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Abony Virosi Onkormanyzat

Polgarmesterétol
H-2740 Abony Tel.,fax: (53) 360-010
Kossuth tér 1.

Az elbterjesztés készitésében kozremiikodott:
Telepiilésfejlesztési osztily

Az elbterjesztést véleményezi:

Valamennyi Bizottsig

ELOTERJESZTES
A Képviselo-testiilet 2011. aprilis 28-i iilésére
»Abony piac és iizlethaz” projekt iizleti tervének elfogadasara

Tisztelt Képvisel§-testiilet!

Abony Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiilete az 56/2011. (I1.10.) sz. hatarozataval
megbizta a Varosfejlesztési Szakértéi Konzorciumot az iizleti terv elkészitésével. A
feladat elvégzésére a dontéshozataltél szamitott 6 hetet biztositott. A vallalkozasi
szerz0dés mindkét fél altal alairasra kerilt a véllalkozasi szerzédésben rogzitett
hataridore elkészitette az iizleti tervet és benyujtotta a szamlat. A konzorciumi tagok
kozott 2010. december 01. datummal konzorciumi megallapodas kiegészités jott létre,
melynck értelmében a konzorcium a targyi munkalatok elvégzésével kapcsolatos
vallalkozasi dijat 2.400.000,-Ft + AFA Osszegben hataroztdk meg, ennek megfelelden
kotottek Vallalkozasi Szerzédést Abony Varos Onkormanyzattal.

A felek megallapodnak abban, hogy 50-50 %-ban, azaz a Kopping Tanéacsadé Bt.
1.200.000.-Ft + 25 % AFA &sszegben, a Budapest FM Kft. 1.200.000,-Ft + 25 %AFA
Osszegben nyujt be szaimlat Abony Varos Onkormaényzata szamara, a Konzorcium és az
Onkorményzat 4ltal kozosen alairt teljesitést igazold jegyz6koényv csatolasaval.
(eloterjesztés 1. sz. melléklete)

A konzorcium altal elkészitett Piac és Uzlethaz létesitésének iizleti terve az eloterjesztés
2. sz. mellékletét képezi. Abony Varos Onkormanyzata részérdl attanulméanyozasra
keralt az tzleti terv és megallapitast nyert, hogy a véllalkozasi szerzédésben rogzitett
tzleti terv részfeladatait a konzorcium részben vagy egyaltalan nem teljesitette. A
konzorciumot hidnypdtlasra szblitotta fel az onkormanyzat, hianypotlasi hataridé
megjeldlésével. (el6terjesztés 3. sz. melléklete) A hianypétlasra ez iddig véalasz nem
érkezett.

A konzorcium részérél a kivetkezé javaslatok sziilettek az iizleti tervhez kapcsolédéan:
1. Abony varos teljes teriilletéere PARKOLASI RENDELET kidolgozasa

Abony véros teljes teriiletére, ezen beliil kiemelten a belvarosi teriiletekre — Virosi
Parkolasi rendeletet javaslunk létrehozni.

A parkolasi rendelet kiilsndsen fontos az integralt belvéros fejlesztéssel létrehozandd
kozteriileti értékek hosszu tavu fenntarthatdsaganak forrasteremtése tekintetében,
valamint a vdrosi PIAC ¢és a hozza kapesolodd létesitményekkel egyidében kialakitasra
kertil§ belvérosi tetéparkold gazdasagos lizemeltetése vonatkozasaban.

A belvarosi parolas vonatkozasaban iizleti tervet készitettiink el, amely azt igazolja,
hogy minimalis nyereséggel a helyi parkoldsi rendszer fenntarthato.

A parkoldsi rendelet megalkotdsa alapvetd feltétele a PIAC tetészerkezetén kialakitando
tetoparkolo gazdasagos és hosszutavon fenntarthaté kialakitasanak.




2. Helyi gazdasag védelme-élénkitése

A teleptilésen €16, illetve a kistérségben €16 mezégazdasagi termeldk és helyi kereskedék,
szolgéltatok érdekeinek védelmében — 4ltalanosan fogalmazva a telepiilés piaci érdekeinek
védelmében egy Varosi Piac és Gazdasigvédelmi rendeletet javaslunk megalkotni, amely
Abony véros Onkormanyzatnak, valamint a teleptilésen €s a kistérségben é16 termelék,
keresked6k helyi gazdasagi érdekeit erdsiti a varosba késébbiekben  betelepiild
~multinacionalis” cégek, cégesoportok gazdasagi érdekeit figyelembe véve.

3. PIAC épiiletének innovativ hasznositasa

Javasoljuk, hogy a megvaldsitando uj PIAC épiiletében a hagyomanyos keresked6i és
termel6i STANDOK mellett jjjon létre egy olyan UZLETTER. amely Ujszerii aruhdzi polcos
rendszerben alkalmas a kistermeldk, 6stermelék 4ltal megtermelt termékek fogyasztok
szamara t6rténd  kihelyezésére. Az un. KONZUM jellegli  kereskedelmi rendszer
alkalmazasaval egységes logisztikai és kassza rendszer létrehozésaval lehetdség nyilik arra,
hogy a vérosi és kistérségi Gstermeldk piaci — gazdasagi szerepvéllalasa jelentés mértékben
megerosddjon.

A PIAC miikodtetési és ingatlanhasznositassal kapesolatos bevételeinek néveldse érdekében
olyan multifunkcios tereket kell kialakitani, amely alkalmassa teszi a létesitményt az altalaban
délelétti iddszakon tuli tizemeltetésre.

Ilyen funkciok:

- Sport ¢s szabadidds tevékenységek

- Mivel6dési és kulturalis tevékenységek

- Kiallitasi — (mezdgazdasagi) EXPO tevékenységek

- Regionalis és kistérségi rendezvények

- Vasarok, borzék — kibdvitett kereskedelmi tevékenységek

- Vendéglatoipari tevékenységek fejlesztése a funkciofejlesztésekhez kapcsoloddan

4. Létesitmény MANAGEMENT létrehozdsa

A PIAC és UZLETHAZ hatékony bérbeadasi — értékesitési tevékenységének végzésére
létesitményi projekt menedzsment szervezetet javaslunk létrehozni, vagy ilyen szolgaltatast
veégzd vallalkozast javaslunk megbizni.

- A létesitmény albérleteinek bérbeadasat, értékesitését csak hatékony és magas szinti
marketing ¢és menedzsment tevékenységgel lehet megvaldsitani.

- A [étesitmény hasznositdsaval kapcsolatban a Partnerek szamara egyedi pénziigyi
finanszirozasi feltételeket kell biztositani, amely vonzo feltételek kidolgozasa a menedzsment
feladata.

- A menedzsment szervezet javasolt feladata kozé tartozik a FOTER és a létesitményi
PROGRAM szervezés

- A menedzsment szervezet létrehozasara vonatkozéan a megalakitandé Varosfejlesztd
Tarsasagot erre alkalmas szervezeti formanak tartjuk.

Uzleti tervvel kapcsolatos megallapitisok a kivetkezok:
Megitélésiik  szerint az Onkormanyzatnak, valamint a létrehozandé  Vérosfejlesztési
Tarsasagnak ketté meghatarozé dontési alternativaja van:

- Szakmai befektetdk bevonasa az UZLETHAZ és a targyi ingatlanokkal kapcsolatos
fejlesztésekbe

- Ingatlan értékesitési és bérbeaddsi limiteket felallitani arra vonatkozoan, hogy hany
¢ven beliili megtériiléssel szeretné megvaldsitani a PIAC és UZLETHAZ fejlesztését.
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Ezen limitértékeket a 9.5z fejezet részletesen tartalmazza, csak néhany megvalositési
peremfeltételt szeretnénk kiemelni beléle:
Amortizacios értékesokkenéssel, és piaci folyamatos fenntartasi koltségraforditassal
szamitva a 10 éves megtériilés feltétele:

- Uzlethaz tizlethelyiségeinek bérbeaddsa: brutté 30 EUR/m2/hé

- PIACI tzlethelységek és értékesitési terek bérbeadasa: brutto 10 EUR /m2/ho6

- Lakasok bérbeadasa: bruttdo 8 EUR/m2/hé

- Uzlethelyiségek értékesitése: brutté 500 000 Ft/m?2

- Lakasok értékesitése: bruttd: 350 000 Ft/m2

Amennyiben amortizacios értékesokkenéssel nem vagy csak minimalis mértékben
szamolunk, illetve a fenntartasi koltségek jelentds része a Varosiizemeltetést terheli,
gy a 10 éves megtériilés hozam alapon meghatarozott peremfeltételei:

- Uzlethaz tizlethelyiségeinek bérbeadasa: brutté 22,5 EUR/m2/hé

- PIACL tizlethelységek és értékesitési terek bérbeadasa: brutté 8 EUR /m2/hé

- Lakasok bérbeadasa: brutté 6 EUR/m2/hé

- Uzlethelyiségek értékesitése: bruttd 465 000 Ft/m?2

- Lakasok értékesitése: brutto: 325 000 Ft/m?2

A létesitmény megvalositasanak elékészitésével kapcsolatban javaslatot szeretnénk tenni egy
munkacsoport megalakitasara vonatkozoan, amely munkacsoport az Onkorményzat altal
felvallalhaté  beruhdzassal kapesolatos peremfeltételeket tudna elékésziteni. A projekt
clokészitésének kovetkezd lépéseként a valosdgos piaci igények felmérése érdekében meg
kell kezdeni az eléértékesitést és bérbeadést, azzal az ¢letbeléptetd feltétellel, hogy megfeleld
aranyu crickesités elérése esetén valdsitja csak meg a beruhdzast az Onkormanyzat. Az
¢rickesitést és bérbeadast végezheti az onkormanyzat projekt irodédja, vagy megbizhato vele
egy ingatlanforgalmazassal foglalkozo iroda is. Amennyiben az eldértékesités és bérbeadas
credményeként a hasznosithato teriilet tobb mint 50%-ara sikeriil szerzodést kotni, akkor
célszerli megkezdeni a projektfinanszirozas targyalasat is. Az értékesités eredményeinek és a
finanszirozas feltételeinek ismeretében dénthet az Onkormanyzat arrol, hogy onalléan
valositja meg a beruhdzést, vagy a kockazatok mérséklése és a beruhdzashoz sziikséges
forrdsok egy részének biztositdsa érdekében, szakmai befektetdtarsat keres a projekt
megvaldsitasa érdekében.

A fentick figyelembevételével javaslom az iizleti tervet elfogadasra a kovetkezo
szempontok figyelembevételével:
Amennyiben amortizacios értékesskkenéssel nem vagy csak minimalis mértékben
szamolunk, illetve a fenntartasi koltségek jelentds része a Varosiizemeltetést terhell,
gy a 10 éves megtériilés hozam alapon meghatarozott peremfeltételei:

- Uzlethaz lizlethelyiségeinek bérbeadasa: bruttd 22,5 EUR/m2/hé

- PIACI tzlethelységek és értékesitési terek bérbeadasa: brutté 8 EUR /m2/hé
- Lakasok bérbeadasa: brutto 6 EUR/m2/hé

- Uzlethelyiségek értékesitése: brutté 465 000 Ft/m?2

- Lakasok értékesitése: bruttd: 325 000 Ft/m2

A Kkonzorcium altal javasolt menedzsment kapesdn a Viarosfejleszté Tarsasig tagjaira
vonatkozé palyazati kiirast elé kell késziteni a kévetkezd testiileti iilésre.

A Képviselo-testitletnek  donteni kell a konzorcium  altal benyuajtott vaillalkozasi
szerzédésben rogzitett feltételektsl eltérd iizleti terv clfogadasarol, a benyujtott szamlak
kifizetésérol és teljesités igazolasarol.

-
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Tisztelt Képviselo-testiilet!
Kérem az elbterjesztés megvitatasat, és az alabbi hatérozati javaslat elfogadast.

L.sz. hatarozati javaslat

........ /2011. (IV. 28.) szamu Képviselé-testiileti hatarozat

»Abony piac és iizlethaz” projekt iizleti tervének elfogadasarol

Abony Viaros Onkormanyzat Képviselo-testiilete a helyi dnkormdanyzatokrél sz6lo tobbszor
modositott 1990, évi LXV. torvényben biztositott jogkorében eljarva az alabbi hatarozatot
hozza:

. Abony Viros Onkorményzat Képviselo-testiilete az iizleti tervet megismerte és az
abban foglalt javaslatok koziil az alabbit fogadja el:

Amennyiben amortizacios értékesokkenéssel nem vagy csak minimalis mértékben

szamolunk, illetve a fenntartasi koltségek jelent6s része a Vérosiizemeltetést terheli, Uigy a

10 éves megtériilés hozam alapon meghatarozott peremfeltételei:

- Uzlethaz tizlethelyiségeinek bérbeadasa: brutté 22,5 EUR/m2/hé

- PIACI tizlethelységek és értékesitési terek bérbeadasa: brutto 8 EUR /m2/hé6
- Lakésok bérbeadasa: brutté 6 EUR/m2/ho

- Uzlethelyiségek értékesitése: brutto 465 000 Ft/m2

- Lakdsok értékesitése: brutté: 325 000 Ft/m?2

2. Abony Varos Onkormanyzat KépviselS-testiilete felkéri a Polgarmesteri Hivatalt,
hogy a soron kdvetkezo testiileti tilésre készitse eld a Vaérosfejleszt6 Tarsasag tagjaira
vonatkozo6 palyazati kifrast.

2.sz. hatarozati javaslat

........ /2011, (IV. 28.) szama Képviseld-testiileti hatarozat

»Abony piac és iizlethaz” projekt iizleti tervének clfogadasaroél

Abony Véros Onkorményzat Képviseld-testiilete a helyi 6nkorményzatokrol szol6 tSbbszér
modositott 1990. évi LXV. térvényben biztositott Jogkorében eljarva az alabbi hatdrozatot
hozza:

Abony Varos Onkormanyzat Képviseld-testiilete a 2011. marcius 12.-én kelt vallalkozasi
szerzOdésben rogzitett lzleti tervben leirt feladatoktol fliggetleniil a Konzorcium altal
benyujtott tizleti tervet elfogadja és felhatalmazza a polgarmestert az elvégzett teljesités
igazolasara és konzorcium altal benyujtott szamlak kifizetésére,

Hataridé: 2011. majus 31.

Felelés:  Romhanyiné dr. Balogh Edit polgdrmester

A végrehajtasban kozremitksdik:
Telepiilésfejlesztési Osztaly
Gazdasagi Osztaly

Ertesiil: Romhanyiné dr. Balogh Edit polgarmester
dr. Véros Maria aljegyzé
Polgarmesteri Hivatal osztilyvezet6i
Varosfejlesztési Szakértéi Konzorcium

Abony. 2011. 4prilis 20.

Romhaényiné dr. Balogh Edit s.k.
Polgarmester
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KONZORCIUMI MEGALLAPODAS

KIEGESZITESE
amely létrejott egyrészt a
KOPPING Tanacsadé Bt.
6000 Kecskemét, Hanusz Istvan utca 15.
Képviseli: Széke Istvan

valamint a

Budapest FM Kft.

1117 Budapest, Prielle Kornélia utca 19-35.
Képviseli: Férizs Zoltan

koz6tt az ABONY virosban létesitendé PIAC és UZLETHAZ, megvalésithatésagi
tanulmanydnak kidolgoz4sa targyaban.

El6zmények
Abony Varos Onkormanyzata meghivasos ajanlattételi eljarast hirdetett meg a targvban
szereplé  létesitmény megvaldsitasaval kapcsolatos  megvaldsithatésagi tanulmanyok
kidolgozdsara vonatkozoan. A Képviselbtestiilet javaslatot  fogalmazott meg arra
vonatkozoan, hogy a legjobb ajanlatot benytjté 2 Fél kézosen, konzorciumi megallapodas
keretében készitse el a megvaldsithatosagi tanulmanyokat. A Felek a Képviselotestiilet
Javaslatit elfogadtak és Abony Varos Onkorményzataval egyetértésben a szakértdi feladatok
ellatasa érdekében konzorciumi megallapodast kdtnek.

A Felek 2010. julius 26-an Konzorciumi Megallapodést kototiek, amelyben foglaltakat
véltoztatas nélkiil fenntartjak.

A Konzorciumi Megallapodas kiegészitése

A Konzorcium a targyi munkafeladatok elvégzésével kapcsolatos vallalkozasi dijat
2.400.000.-Ft + AFA Osszegben hataroztak meg, ennek megfelelden kotottek Vallalkozasi
Szerzédést Abony Varos Onkormanyzataval.

A Felek megdllapodnak abban, hogy 50-50%-ban, azaz a KOPPING Tandcsadé Bt.
1.200.000.Ft+25% AFA Osszegben, a Budapest FM Kft. 1.200.000.Ft+25% AFA 0sszegben
nyujt be szamlat Abony Varos Onkorményzata szaméra, a Konzorcium és az Onkormanyzat
altal k6zosen alairt teljesités igazolo jegyzokényv csatoldsaval.

A Felek megéllapodnak abban, hogy a Konzorciumi Megallapodasban foglaltakat mas
vonatkozasban nem modositjak, nem egészitik ki.

Kecskemét, 2010. december 01
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Kopping Bt. részérdl: Széke Istvan Budapest FM Kft. részérél: Forizs Zoltan

{opping Gandesads Bt
000 Kecskemat, Hanusz istvan 15.

Adbszam: 21066304-2-03
Ranksz.: 52400078-10040606
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ABONY varoskozpont — )
PIAC és UZLETHAZ létesitésének UZLETI
TERVE

Megbiz6: Abony Varos Onkormanyzata
Polgarmesteri Hivatal
2740 Abony, Kossuth Lajos tér 1.

Szakértd Konzorcium: Kopping Bt. )
KOPPING Pénziigyi és Uzleti Tandcsadd Bt.
6000 Kecskemét Hanusz 1. u. 15.
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Budapest FM Kft.
Budapest FM Létesitménygazdalkodasi és Innovacids Kft.
1117 Budapest, Prielle Kornélia utca 19-35,

2011. marcius hénap
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1. Bevezetés

Abony Varos Onkormanyzata 2010, évben a [(MOP-S.Z.1/B-Q9~1f—2010;0019 sz. palyazata alapjan
Eurépai Unids tdmogatést kapott INTEGRALT VAROSFEJLESZTESI TERVENEK megvalSsitasahoz. Az
elnyert tamogatds jelents mértékben hozzs jarul  Abony Véros jévébeli fejlodéséhez,
varoskézpontjanak arculati megujuldsdhoz. A fejlesztések kiemelten a varoskGzpont teriiletének
infrastruktira fejlesztését tartalmazzak, kiemelten kezelve a Szilagyi Erzsébet utca rehabilitacidjat, a
Kossuth tér kdrnyezetrendezését, térfigyelé rendszerének kialakitasat, j Piaccsarnok és fedett
piactér épitését, Abony Varos KozGsségi Hazanak - Komplex kulturdlis, oktatasi, miivészeti
kézpontjanak Iétrehozasat.

A Véros a fGterének markans megujulasa érdekében a palyazati programjaba bekapcsolta az j PIAC
melletti, azzal egyiittesen kialakithaté (ZLETHAZ megépitését, amely jelentds minGségi fejlédést hoz a
varos arculatanak, és a varoskézpont szolgaltatasainak megujulésaban.

Tekintettel arra, hogy a tervezett UZLETHAZ megépitésével kapcsolatos koltségeket az EU palyazat
nem tdmogatja, igy azt az Onkormanyzat sajat pénziigyi forrasok felhasznaldsaval kivanja azt
megvaldsitani.

A koriiltekintd gazdasagi tervezés, a projekt megfelel§ lizleti megalapozésa érdekében Abony Varos
C'Jnkonna:myzata felkérte a Kopping Bt.-t valamint a Budapest FM Kft.-t, hogy készitse el a PIAC és az
UZLETHAZ megépitésével kapcsolatos iizleti terveket.

Jelen szakvélemény a targyi projekt megvaldsithatésaganak elemzéseit, megallapitasait foglalja Gssze.

2. Abony és kistérségének bemutatisa

Abony Pest megye Dél-keleti sarkdban Cegléd és Szolnok kizétt fekszik, Pest és Jasz-Nagykun-Szolnok
megye hatdran, Budapesttdl 85 km, Ceglédts| 10km, Szolnoktdl 15km tévolsagra.. Teriilete 22.204
kat.hold, azaz csaknem 13 ezer hektdr, mely az Alfold kozepére jellemz6 nyugodt térszin, zomében a
Tisza arteriilete. Feltdltott teriilete a Monor - Irsai homokvidék szélén, a Duna - Tisza kozének
homokhatsagan fekszik. Tengerszint feletti magassaga 90 méter koriili.

A varos fekvése kozlekedési szempontbdl kedvezd, fontos orszigos és nemzetkézi Gtvonalak
keresztezGdésében helyezkedik el.

Abony a kérnyék uthalézatanak kézpontja, a foutakkal egyitt a belteriileten 7 Ut taldlkozik, amelyek
minden iranyban kapcsolatot biztositanak a szomszédos telepiilésekkel.

A varos torténete:

A kornyékén 7-8. szdzadi avar sirleleteket taliltak.

A13.szazadban Szolnok varéahoz tartozik.1450-b8| szarmazik elsé irdsos emlitése, melyben Aban néven
szerepel.1474-t8l Magyar Balazs, Magyar Benigna majd Kinizsi P4l birtoka.1515-ben Werbéczy Istvan
kapta adomanyul.1552-ben térok fennhatdsag ald keriilt, a hédoltsag alatt szinte teljesen elpusztult.
18. szazad elején kezdett Gjra benépesiilni, 1748-ban mezdvarosi rangot kapott.1849. janudr 25-én
Perczel Mor vezetésével a magyar csapatok a varosnal gyoztes csatat vivtak.

A varos nevezetességei: Abonyi Lajos Falumizeum, Harkanyi-kastély, Régi Vigyazé-kastély,
Zsinagéga, Rémai Katolikus templom, Reformétus templom, Talian-sirkapolna, Kuridk (Kostyan -,
Lavatka-, Szapary-, Kisvigyazé-,Vigyazo-, Ajtay - , Sivé -, Teszary-kiria ), Show- Zoo Maganallatkert.

A telepiilés igen értékes épitészeti Orokséggel rendelkezik. A véros kézigazgatasi teriiletén a Kulturalis
Ordkségvédelmi Hivatal 71 régészeti leléhelyet és 18 miemléket tart nyilvan.

Abony nevezhetd a kuridk varosanak, hiszen bévelkedik az 1800-as években épitett, klasszicista
kuriakban, melyek a véros belteriiletén elszortan helyezkednek el. A 18. szazadban a karidkat a
birtokokon jobbdra a kert kézepére epitették, ezzel magyarazhato, hogy jelenleg elszértan
helyezkednek el. Jelenleg a miiemiékek tobbsége nagyon rossz allapotban van.

= R




A r,égészeti orékseégen beliil érdemes kiemelni az dn. kunhalmokat, melyek koziil ketté a Fekete-és a
Vilagos halom egyedi régészeti védettséget is élvez.

Lakossaga:

A jelenlegi lakossagszam: 15.498 f, Jellemz6, hogy a krnyezd telepiilésekrdl kéitsznek be a varosba,
illetve Budapestrdl kéltdznek ki a csaladok a tiszta és élhetS kérnyezet altal nyujtott életforma miatt. A
lakossag korosszetételét vizsgalva megallapithatd, hogy a 60 évnél idGsebb népesség aranya 20%, a
14 évnél fiatalabb korosztély arénya 17,5%.

A foglaikoztatottak 2/3-a Abonyban dolgozik, tovabbi 1/3-uk pedig ingazik lakéhelye és a munkahelye

kozétt. A 2001-es ingazasi adatokbdl kiderill, hogy az ingdzok tobb, mint fele Szolnokra jar dolgozni,

tovabbi 1/3-uk Budapestre és Ceglédre, a tovabbi 10%-uk pedig a kérnyezé telepiiléseken van a

munkahelye,

Ez a helyzet 2010. évre feltehetben jelentds mértékben megvaltozott, egyes becslések alapjan a

foglaikoztatasi arany jelentds mértékben csokkent, a foglalkoztatottaknak kevesebb mint a fele talal

munkat a varosban.

Viszonylag magas az aktiv koriiak kézétt az alacsony iskoldzottsdg (36,6%), valamint alacsony a

diplomaval rendelkez8k aranya (5,2%).

A munkanélkiiliségben 2004 éta tartd lasst novekedés figyelheté meg. A regisztralt munkanélkiiliek

k6z6tt meghatarozo a fizikai munkasok aranya (80%).

Abony munkanélkiiliségi mutatéja hasonid a kistérségi adatokhoz, de kedvezétlenebb, mint a régids

adat. A telepiilés lakossaganak életminGsége az orszagos atlagnak megfeleld.

A lakashelyzetet jellemzi, hogy a félkomfortos, a komfort nélkiili valamint a sziikséglakasok az sszes

lakdsszam tobb mint 35%-t alkotjak.

A véros munkaeré vonzéképessége viszonylag ingatag. A kordbban is kevés munkalehetdséget

biztositd varosi ipar a 2008-2009-es években siilyos veszteségeket szenvedett. A Téglagyar és a Car-
- Line Kft is bezarta kapuit. igy a varos sajat lakosainak és a kérnyéken éloknek kevesebb

munkahelyet tud nydjtani. Emellett Abony sokkal inkabb munkaer6-kibocsétd, mintsem foglalkoztatd

koézpont.

Varosszerkezet:

A telepiilésszerkezet az Alféidre jellemzé hagyomanyos telepiilésjegyeket mutatja. un. nagyhataru
telepiilés, j6 minGségii valyogtalajain jelentés mez&gazdasdgi tevékenység folyik. A varos szerkezete
alapvetéen halmazos, sugarasan szertedgazé utcakkal, szabalytalan utcavonalakkal, a telepiilés széle

fele fellazuld beépitéssel.

Gazdasaga:

A véros igen véltozatos muilttal biiszkélkedhet. A hirom varos (Cegléd, Nagykéros, Kecskemét) mellett
egykor a kdrnyék legjelentdsebb varosai kézé tartozott.

A telepiilés gazdasaganak alapjat a gyarak: textilipar, vasipar, siitSipar, épitéanyag-ipar telephelyei és
a mezégazdasagi tevékenység adja. Egészen a 20.szazad kozepéig a mezdgazdasagi termelés volit a
meghatarozo6, amikor a (70-es években)megkezdddatt az ipar térnyerése.

Ipari vallalatok alakultak ki, miitragyagyar, gumiipar, épitipar iranti kereslet. A rendszervaltis
Uzembezarasokat hozott magaval, megnétt a munkanélkiiliség.

Ma az 1000 fre jutd vallalkozasok szama 40-80 kézétt van, szemben a fovaros kornyéki teriiletek 80-
120-as értékeivel. A foglalkoztatottak aranya 40-45%. Sajatos probléma, hogy a munkanélkiiliség
mellett a megfelel6 szaktudast szakemberekben is hidny van.

A mezégazdasdg részesedése magasabb az orszagos &tlagnal (8%), az ipari tevékenység is
meghaladja az atlagot (35%). A szolgaltaté szektor aranya pedig kissé alacsonyabb (57%).

Ezek az aranyok is mutatjék, hogy az egykori agrarteleplilés mara ipari-tercier jellegli varossa vait.

Oktatasi intézmények:

3 ovoda, 3 éltaldnos iskola, 1 kbzépiskola és 1 zeneiskola talalhaté a varosban.




A varoskézpont:

A torténelmi varoskézpont ma is a kulturalis, szellemi élet kézpontja, szamos banki szolgaltatas itt
érhetd el, itt taldlhatok az oktatasi intézmények, a polgarmesteri hivatal, a kulturalis intézmények.

A varoskozpont, amelynek magja a Kossuth tér, épitészeti szempontbdl kisvarosiasnak mondhatd. A
fotéren taldlhatd a varoshaza, a katolikus templom, a sportcsarnok, a zeneiskola, a Kinizsi Pal
Gimnazium és Szakkozépiskola, valamint t5bb kiskereskedelmi iizlet.

A fitér északkeleti részén taldlhaté a jelenlegi piac leromiott épliletdliomanyaval (bezart bédék,
elhanyagolt iizietek). A varosi kérnyezetbe nem ill§ a jarofeliilet, vizualis megjelenésével nem segiti
eld a helyi iizletek fejlédését.

A varosban megjelené hazai multinacionalis Uzletlancok itt a varoskézpontban épiiltek meg (Penny
Market, Spar, Coop). A parkolds a belvarosban megoldatlan, féként piacnapokon nehéz parkoldhelyet
talalni. A varosvezetés az utcak egyiranyusitasaval igyekszik megoldani ezt a helyzetet.

A Vasvari Pal utca felljitasaval a Posta kapott 6 4j parkolShelyet.

A véroskozpont zoldfeliiletei hidnyosak, nem apoltak. A zéldfeliiletek aranyat a maganhazak udvaran
taldlhaté novényzet javitja.

Sok miemlék taldlhaté a varoskozpontban: a katolikus és a reformatus templom, Ungar-héz,
klasszicista Zsinagdga, Falumiizeum, Kostyan Kiria. Ezek egy részének nagyon leromlott az ailapota,
valamint funkcidval valé megtoitésiiket sem sikeriilt megoldani.

A varos kozpontjdban all6 volt miivelédési haz épliletét visszakapta a Rémai Katolikus Egyhéz, de
menthetetlen allapotban volt, ezért értékesiteni kellett. Hamarosan itt LIDL aruhédz épitése varhato.
Sajnos igy nincsen megfeleld kdz6sségi héz a vérosban, ezért &tmeneti termekben tudnak csak
foglalkozasokat tartani. Mivel nincsen nagyterem, ezért komolyabb Iétszami elBadasokat csak
tarsintézményben tud szervezni a véros.

A 2001-es népszamlélasi adatok alapjan a belvarosban Abony lakossagénak 10,6%-a lakik. A kézpont
lakossaganak iskolai végzettsége a varosi atlag felett van. A lakasok komfortfokozata ebben a

varosrészben a legkedvezdbb: 2001-ben az itt taldlhatd 605db lakads 26,3%-a volt alacsony
komfortfokozatd.

A varosrész a véros gazdasagi kézpontjanak is tekinthetd. Itt taldlhatd a legtobb bejegyzett
véllalkozas, a kereskedelmi iizletek szama kiemelkedéen magas (123 db lzlet, ami a varosa iizleteinek
tobb mint a felét teszi ki). A varosi munkahelyek nagy része itt taldlhatd. Az utdbb évtizedben egyre
tobb szolgaltatés jelent meg, azonban neéhany mindennapi arucikk (pl. cipd, fels6ruhdzat) nem
kaphato a varosban.

Ennek okai: a nagyobb varosok kozelsége, a megfeleld méretii és szinvonald iizietek hidnya. Az
lzletek kindlata nem tud versenyre kelni a kdrnyez§ varosok (Szolnok, Cegiéd, Kecskemét) nagy
bevésarlokozpontjaival.

Turizmus:

A vérosban nem jelentés az idegenforgalom. Abony vonzerejének f6 elemeit az épitett és természeti
kérnyezet szépsége a hagyomanyérzés, a kultirturizmus, az &ko - és tanyasi turizmus, illetve a lovas
és termalturizmus alkotjék. A jelentGsebb rendezvények kéziil kiemelkedd az Abonyi Piinkosdél6,
melynek keretében rendezik meg a nemzetkdzi szintii Abonyi Fivészenekari talalkozét, valamint lovas-
és fogathajté versenyek.

A legfontosabb turisztikai vonzerét a kulturdlis értékek mellett leginkabb a gydgy-és termalvizérdl
ismert Strandfiirdd, valamint a maganiizemeltetésii Szabadidg-és Allatpark jelenti.

A varosban talalhato vendéglatohelyek a 4. szamu Gt mentén helyezkednek el, korabban ezért jelentds
atmend forgalmat szolgéltak ki, az elkeriil§ Gt megépiilésével azonban csékkent az &tmend forgalom,
ami az éttermek, cukraszdak forgalom visszaesésében is megmutatkozik.

Abony egyelére nem rendelkezik a nagyobb témegeket megmozgaté, hosszabb tartézkodasra csabité
turisztikai vonzerdvel. A véros idegenforgalmat kiszolgdld hattér infrastruktira mennyiségi és mindségi
paraméterei nem tekinthetd kielégitének.

A meglévs egyetlen panzid, a Lilaakdc Panzi6 kihasznaltsdga az utdbbi idében csbkkent, a varosba
érkezk sem toltenek itt 1-2 napnal tobbet. Igy a varosra leginkdbb az atutazé turizmus a jellemzo. Az




épitett kdrnyezet meglévd értékei vonzé turisztikai célpontok lehetnének (karidk, kastélyok,
falumizeum).

Kulttira:

Varosi rendezvények:

Ujévi hangverseny

Sportbal

Varosi Gyermeknap

Ers Ember verseny

Regionalis Fuvdszenekari Tallkozd
Plinkésdolé

Varos Egészségiigyi Nap

Abonyi Lovas Napok

Varosi Sziireti Mulatsag

Marton napi felvonulas

Karacsonyi rendezvények
Ciganyprimas, Ciganyzenész Talalkozs

Sport:

A sportéletnek nagy hagyomanyai vannak a varosban. A sportélet helyszine a Varosi Sportcsarnok és a
kilonbdz6 sportiétesitmények. A Varosi Sportcsarnok a Kossuth-téren taldlhats.

Kiizdétere minden tekintetben megfelel mind a hazai, mind a nemzetkézi kovetelményeknek
(eredményjelzd berendezés, vilagitas, hangositas sth.) Kézilabda, réplabda, futsal, teniszpdlya keriilt
felfestésre a parketta burkolaton, 6it6z6i blokkunk Gsszkomfortos. A néz6tér kb. 1200 5 befogadasara
alkalmas.

A testnevelés 6rakon, délutani iskolai sportfoglalkozasokon, esti edzéseken tdl, kulturélis és egyéb
kikapcsolodast jelentd rendezvényeknek is rendszeresen ad otthont.

liyenek példaul a nagy volumenii kidllitdsok és vasarok, szini el6adasok, szalagavaté bdlok, varosi
sportbalok , zenésztalalkozék, "mega" jatszéhazak, karacsonyi programok, varosi rendezvények.

A Sportpalya elsGsorban nagypalyas a kispalyas labdarigé mérkézések megtartasara alkalmas, kit(in
allapot( jatéktérrel,

Sportegyesiiletek a varosban:

Abonyi KID Football Club Felndtt
Abonyi KID Football Club Utanpétlas
Abonyi Kézilabda Klub Né&i
Abonyi Kézilabda Klub Férfi
Abonyi Birkézo Club

Fergeteg Triatlon SE

Abonyi Torna és Akrobatika Klub
POWER Karate SE

Abonyi Sakk Egyesiilet

Diak Sportegyesiiletek

Montagh DSE (asztalitenisz)
Sirokkd Futball Club

Extrém Sportegyesiilet

Abonyi Horgaszegyesiilet

Sportrendezvények:

Orszagos Teremlabdartigé torna
Nagy Gabor Kézilabda emiéktorna
Szegfii kupa terem labdarigétorna
Sakkverseny Lérinczi Laszié emiékére




Regionélis Ovoda Olimpia

Megyei Asztalitenisz Donts

Makai Maté Kézilabda Emiéktorna
Skultéty Sandor Birkézé Emiékverseny
Kihivas Napja

Magas Istvan futéverseny

Orszagos Karate Verseny

Kéttorony tarak

A varos civil élete rendkiviil sokrétil, az oktatison, a varosfejlesztésen keresztiil egészen
a sporttevékenységig sokféle teriiletet atfog ezen szervezetek miikédése.
Civil szervezetek a varosban:

Abonyi Gyermekekért Alapitvany

Abonyi Nagycsaladosok Egyesiilete

Egyiitt a Gyermekekért Ala pitvany

Egyiitt Egymasért Alapitvany

Gyulai Gaal Miklés Altalanos Iskolai Alapitvany
Kozépiskolai Oktatasért Alapitvany

Ovodas Gyermekekért Alapitvany

Kék Madar Egyesiilet

Abonyiak Abonyért Alapitvany

Kinizsi Varoskapu Alapitvany

Mizeum Barati Kor

Abonyi Lajos Mizeum

Abonyi Zsinagdgaért Alapitvany

Galamb-és Kisallattenyésztk Egyesiilete
Postagalamb Egyesiilet

Séagi Ferenc Méhész Klub

Abonyi Muzsikalé Gyermekekért Alapitvany
Kéknefelejcs Népdalkor

Abonyi Flivészenekari Egyesiilet

Temessy Hédi Szinjatsz6 Kor

Polgérérség

Vagyonvédelmi Alapitvany

Vasutas Klub Nyugdija Szakszervezete

Uzietek Abonyban:

Téglagyari élelmiszer CBA
COOP Abc

Alexandra ABC

Amaretto cukraszda
Bébi-gyermek és tini ruhzat
COOP-STAR, COOP ABC
CSEPP ABC/CBA

Design sportboit

Dorin divataru és bababolt
!;Ielmiszer—csemege
Elelmiszer - zéldség-gyiimaics
Fehérnem(i tzlet

Férfi-néi divataru

Gra - fitt papir-irdszer
Husbolt

Kis ABC

Lilaakac panzié és étterem
Melita ABC/CBA

Mészaros vendéglé

Méricz vendégld




Niki éleimiszer-zoldség
N-optika

Ora-ékszer

Penny market aruhaz
Plus

Plus élelmiszer diszkont
Récz papir-iroszer
Teverna s6roz6
T-mobil partneriiziet
TESCO

SPAR

LIDL (még csak tervezett)

Szolnok,iizletek (élelmiszer):

Szolnok Plaza

Noni lizlethaz
Tesco Hipermarket
Tesco Szupermarket
Cora

Interspar

DM

Euronics
Rossmann

Hervis

JYSK

Lidl

Mediamarkt

OBI

Pennymarket
Praktiker

0OBI

Spar
Szolnoki rendezvények:

Szolnoki csata

VI. Tiszavirag Fesztival

XIX. Szolnoki Zenei Fesztival
16. Ordkség Fesztival

ArtJaré

13. Szolnoki Gulyasfesztival
Halkolbasz Fesztival

Oszi Zenei Fesztival

Régi Id6k Tere

Szent Istvan Napi rendezvények

Cegléd,iizletek: (éleimiszer)

Aldi

DM

Euronics

Lidl

Pennymarket

Profi

Rossmann

Spar

Tesco Hipermarket




3. Abony varos gazdasagi és tarsadaimi helyzete

Varosrészek és szegregatumok segélyezési mutatéi (forras: nkormanyzati
nyilvantartasok)
(A sorok széma a telepdilés adottsagaitol fiiggden bévitendd)

Az TVS-ben Lakonépesség Lakasok szama LFT2 —-ben Rendszeres | Rendszeres Romak aranya

azonositott szama (jelenlegi részesiilok | szocialis gyermekvédelmi | a i

varosrészek és (jelenlegi Népességnyilvan- | ardnyaa segélypen kedvezm_ényben Iaké_ngépesegen
< Népességnyilvan- | tartasi adatok lakasok részesiillok | részesiilok beliil

szegregatumok1 tartasi adatok alapjan a szamahoz szama szama (amennyiben

neve alapjan) lakcimek szama) | viszonyitva lehetséges)

Varoskozpont 1655 605 28 8 50

(Erzsébet kiralyné

u. — Szelei ut -

Radak Mihaly u. -

Vak Bottyan u. —

Ujszaszi ut —

Fadrusz Janos u. —
Vérasmarty Mihaly
u. — Liget utca —
Abonyi Lajos u. -
Szolnoki Ut —
Hunyadi Janos Gt —
Luther Marton u. —-
Bethlen Gabor u. —
Rakdczi Ferenc u.
~ Tompa Mihaly u.
- Nagykérosi (t —
Dézsa Gyérgy u. —
Ceglédi (t)

Lakétertileti 13219 4948 136 17 432
dvezet
(A varoskozpont és
a telepiilés
beltertileti hatara
kodzétti dvezet)

Kiilteriilet 12 3 36

Szegregatum 1. 345 107 6 3 34
(Torok Ignac u. -
Csokonai u. -
patak - Bajcsi-
Zsilinszky u. -
Bicskei u. -
Somogyi Imre u. -

belteriileti hatar)

Szegregatum 2. 90 28 3 0 9
(Vak Bottyan u. -
Csillag Zsigmond
u. - Dob6 Istvan u.
- Berzsenyi Daniel
u.)

Szegregatum 3. 142 12 1 0 10
(Imre u. -
Nagykérosi u. -
Tompa M. u.)

Varos egészére 15679 5993
vetitett mutat64

Varos egészére az | MR
adott segélytipus
szama

186 31 571

1 Az integrdlt vdrosfejlesziési stratégidban és az Anti-szegregdcids tervben meghatdrozott varosrészekre, illetve
szegregatumokra.

2 LFT-be beletartozik a normabv, helyi és addssdagkezelési LFT egyardant.

3 Amennyiben a vdrosnak rendelkezésdre 3/l ilven jellegli adat (pl. felmérésekbd], CKO becslése stb.)

4 Az adott segélyezés tipus ardnya a vdros Jsszes lakdsszamahoz viszonyitva




4, ABONY — VAROSKOZPONT fejlesztés - Uzlethaz

Epittetd: Abony Varos Onkormanyzata
Epitkezés helye: Abony, Kossuth tér 5-7. Hrsz.:859/4
Epitendd létesitmény: Piaccsarnok, szabadtéri piac, izletek, lakasok és lift

Altalanos adatok:

A telek épitési Ovezete: Vt-3

Beépithetd terlilet: 70 % (saroktelek, zartsord beépités)
Megengedett épitménymagassag: min.: 8,0 m max.: 10,0 m

Telek teriilete: 7755 m2

Beépitett bruttd terdlet: 4376 m2

Beépitési szazalék: 56,42 %

Sziikséges zoldfeliilet (15%): 1163 m2

Szilkséges zoidfeliilet 3szintes névényallomany esetén (-15%): 989 m2
Z6ld feliilet (fii,cserje,lombos fa): 1193 m2

Gyepréacs, parkoldk alatt (felilet 20%-a): 105,6 m2

Extenziv zoldteto (felillet 10%-a): 24 m2

Osszes tervezett zoldfeliilet: 1321 m2 > 989 m2

A terv 0,00 pontja: Tervezett padioszint, Bf : 91,50 m
Epitménymagassag: 8,14 m

Epitményérték (rendelet szerint) szamitas:
Bruttd szintteriiletek:

Uzlethaz: 2414,33 m2

Piaccsarnok: 950,52 m2

Fedett piac: 619,05 m2

Piac kiszolgalo blokk: 160,13 m2

Emelet (lakasok): 1277,73 m2

II. emelet (lakas): 112,37 m2

Osszesen: 5534,13 m2 X 190e Ft = 1 051 484,7 ezer Forint.
Jelen allapot:

A projekt inditdsanal a tervezéssel érintett telkek egy része az Onkormanyzat tulajdonaban volt, a
masik része magankézben. Az dnkormanyzati tulajdont teriileten jelenleg is miikodik a varosi piac a
hozzakapcsolddé leromlott allapotu épitményekkel. A magankézben lévo telkeken kiilonboz6 allapot
és kialakitasu iizletek miikédnek. Az 6nkormanyzat a tébbi telek tulajdonosaval 6sszefogva hatarozta
el az 4j piaccsarnok, fedett piac, lizlethaz, és lakasok épitését.

Eldkésziiletek:

Az elsd lépésben a telekalakitisok rendezése valt szilkségessé, melyet az engedélyezési terv
benyujtasaig elkészitettek. Az épitkezés elinditasdhoz elGszér az ott lévo épliletek elbontasat és a
tereprendezését kell elvégezni. A bontasra vonatkozolag a torvényben eldirt épiiletekre kiilon bontasi
engedély keriilt megkérésre. A tobbi épiiletet, burkolatot szintén bontani sziikséges és sik terepet kell
kialakitani. Sajnos az Uj éplletek megépitéséhez nélkiilozhetetlen a teriileten 1évo faallomany
kivagasa, de azokat a jogszabalyban meghatarozott mennyiségen feliili telepitéssel tervezik pétoini.

Telepités:

Az Uj telekalakitassal létrejott gyalogit és a Kossuth tér altal hatarolt saroktelken az épliletet a
Kossuth tér feldl a meglévd beépitést folytatva zartsordan helyezték el a Tervezék. Ennek
megvaldsithatésdgdhoz az Onkormanyzattal megegyezve a szomszédos (861/2 és 861/1 helyrajzi
szamu) telken allé épiilet tetGzetét atalakitjdk tiizfalas kialakitasira. A telekrendezés utan kialakult
teriiletet tobb oldalrdl lehet megkozeliteni. A gyalogos forgalom szamara elsGsorban a Kossuth tér
feloli megkézelités, valamint a Thokoly utcat és Szelei utcat dsszek6td, Gjonnan kialakitott 859/3 hrsz-
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U gyalogit szolgal. A keleti oldalrdl az Ujszaszi Gtrdl nyilé bekétd Gt tarja fel a teriiletet. Innen nyilik
lehetdség elsdsorban a gépkocsikkal valé megkozelitésre, ezért tervezték a teriilet keleti oldaldra a
parkoldkat, valamint a lapostetSkon elhelyezked6 parkoldkhoz felvezetd rampat.

Ez az Gt szolgal egyittal az arufeltditésre is. A piacon arusitok részére egy 21 allasos parkol6t
alakitottak ki @ Dobd Istvan utcaval parhuzamos 858 hrsz-a teriileten. Az Gjonnan kialakitott sétalé
utcaval az volt a cél, hogy egy kellemes vérosi kdzteret alakuljon ki, mely mentén kiilénb6z0 (izletek
helyezkedhetnek el, lehetbséget biztositva az esetleges vendégldtdipari egységeknek, melyek akar
részben ki is telepedhetnek erre a teriiletre, és ez altal egy pezsgé belvarosi hangulat alakulhat ki. A
sétald utca, és a keleti oldalon elhelyezked6 beko6td Ut k6zos tengelypontjan, egy szokokat helyezkedik
el. A tervezett épiilet két egymastdl elvallo tomegbdl lett kialakitva. A Kossuth tér feldli részen
helyezkedik el a féldszinten az {izlethaz, az emeleten 14 lakas, mig a hatsé épiiletszarny a piac és a
hozzékapcsolddd iizletek és kiszolgald helyiségek befogadasara szolgal. Mindkét épiiletrész lapos
tetején parkolokat alakitottak ki, ezzel biztositva a szilkséges parkold szamot. A gépkocsik
elhelyezésére a magas talajvizszint miatt ezt a megoldast tartottak a leghatékonyabbnak.

Tervezett alaprajzi kialakitas:
Uzlethdz:

A Kossuth tér felli oldalon, a foldszinten helyezkedik el a tervezett tiziethaz, mely mind a négy oidala
felol megkozelithetd és kézépen két keresztiranyu kozlekedd savval nyitottak meg. A kézlekedok mind
a négy oldalrdl egy-egy racsos kapuval lezarhatéak, de azok kiiltérnek szamitanak, zart nyilaszardkkal
nincsenek hatarolva, teljes fellleten fiitetlenek, igy az iizletek portal rendszerét hoszigetelten alakitjak
ki. A keresztiranyu kozlekeddk metszéspontjaban egy sz6kokat Iétesitését tervezik, valamint a tengely
mentén lehetdséget biztosit a terv a varakozasra, tarsalgasra padok elhelyezésével. Az elarusitotereket
az engedélyezési terven diszponibilis helyiségként jelolték meg, mivel az lzletek pontos felosztasa,
kialakitasa a tervezés folyaman nem volt ismert, az arusitas nem kezd6détt el.

Az 6nkormanyzat el6zetes piacfelmérést végzett, amelynek eredménye alapjan megallapithatd volt,
hogy az lzletek eladhatok. A tervezok javaslata alapjan az értékesités folyaman figyelembe kell venni
a teriilet leggazdasagosabb kihaszndlhatdsagat — ez inspiralta a Tervezdket arra, hogy pillérvaz
szerkezetes épiiletet tervezzenek meg. A tervek szerint a pillérek kozelében biztositjak a kézmii
ellatast, amelyet onnan induléan mar a jévendé tulajdonosok épitenek ki (elektromos, viz, fiités,
almennyezeti tér felett, szennyvizcsonk padozatban). A késébbi lizletek felosztasa pontos kialakitasa
nem épitési engedély koteles. A terveken jelolték az iizietek megkozelitését biztosité nyilaszarokat,
melyek az értékesités soran ddlnek el, hogy nyit6, vagy fix szarnylak lesznek-e, attdl fiiggben, hogy
mekkora és milyen {izleteket alakitanak ki a teriileten. Az egységesen 3 m magas portalszerkezet felett
egy reklamsav hazodik, amelyre a tulajdonosok egységesen az lizletek cégfeliratat helyezhetik el. A
késGbb kialakitandd iizletekben lehet6ség van arra, hogy sajat vizesblokkokat épitsenek ki, de a lift
mellett az emeleten biztositott egy néi és egy férfi WC az eladok részére. A foldszinten keriil
kialakitasra egy vendég WC blokk, melyben egy néi WC-t 4 fiilkével, egy férfi WC-t 2 fiilkével és 2
piszoarral, valamint egy mozgaskorlatozott WC-t helyeztek el a Tervezdk. A vendégek a
tet6parkolokrdl a vizesblokk melletti Iépcs6hazban tudnak lejénni gyalog, vagy az itt megépitett lifttel.

A gyalogos Ut, valamint a Kossuth tér feldli oldalon lehetGség van vendéglatéegységek kialakitasara,
és a jardfeliiletre valo kiteleplilésre.

Piac:

A hatso épiiletrész foldszintjén lesz elhelyezve a piacépiilet, melynek van egy fedett, zart
piaccsarnoka, €s egy fedett nyitott teriilete is. A fedett zart piaccsarnok tengelye egybeesik az
lizlethaz kozlekedd tengelyével. A fedett piacrész két oldalan iizlethelyiségek helyezkednek el, melyek
pontos kialakitasat az iizlethdzéhoz hasonldéan a tervezés staddiumaban még nem ismerték, de
ugyanugy biztositottak a kdzmlicsatlakozas lehetéségét. Az iizletekbdl méd nyilik mind a piaccsarnok
felé, mind pedig az utca felé vald arusitasra. Az itt elhelyezendd iizlethelyiségeknek ajanlott sajat
vizesblokkot kialakitani amennyiben élelmiszer jellegli eldrusitassal fogialkoznak. Az egészségiigyi
kényves személyzet részére, amely elsGsorban a pultos kiszolgalok koziil keriilnek ki, lehetSséget
biztosit a terv a hatsé vizesblokkban két killon WC hasznalatra. A fedett csarnok kézépsd 8 pillérére
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egy-egy hideg-melegvizes koracél kézmosot terveztek azzal a céllal, hogy az élelmiszerarusitd
egységeket ide koncentraljak. A csarnokban még kialakitottak a kiils6 piactérrdl nyiléan egy mosogatd
helyiséget, melyben elhelyeztek egy 3 talcas koracél mosogato medencét, kézmosot, hogy az arusok a
szllitéedényeket meg tudjék tisztitani. A piac hatsé részén egy fedett, de két oldalrdl nyitott teriileten
lehetéség van a kiiltéri pultos &rusitdsra. Az asztalok a beltéri asztalokkal egyitt egységes
kialakitasuak lesznek, tisztithatd felillettel és alul polcos kialakitassal. A teriilet északi lezard
traktusaban helyezkednek el a kiszolgald létesitmények. A n6i WC-ben 4, a férfi WC-ben 2 fiilkét, 2
piszoart alakitottak ki, tovabba egy mozgaskorlatozott WC-t, és a mar emlitett egeszsegugyl
kényvesek szamara tovabbi 2 WC-t. Itt helyezkedlk el a piacfeliigyeldi iroda, egy gombavizsgdlé és az
allatorvosi szoba. Ebben egy kéttalcds mosogatd és egy kézmosd keriilt kialakitasra. A piac padozat
egységesen beton miigyanta feliilettel lett tervezve, mely kénnyen tisztithato. A kiszolgald rész mogott
egy fedett nyitott térben helyezkedik el a kukak tdroldséra alkalmas tér, valamint egy kukamosé és
takaritoszer-tarold helyiség. 7 db 1100 l-es szeméttarold konténer elhelyezésére, valamint kisebb
kukak tarolasara van lehetdség. A szelektiv konténereket a 858 hrsz-on kialakitott parkold teriiletén,
vagy a sétalé at teriiletén javasoltak elhelyezni. Az itt kialakitott parkoldkat csak az elarusitok részére
lenne fenntartva. A piaci rend kialakitasanal a Tervezok elGirasa alapjan figyelembe kell venni az
egészségiigyileg kiilonbdzé veszélyességi fokozatlli termékek csoportositasat és elhatarolasat, az
el6irasok szerint.

Emelet, parkoidk:

A foldszinten, sajat terilleten 42 db parkolét helyeztek el a teriilet keleti oldalan, valamint a mar
emlitett 858 hrsz-U teriileten tovabbi 21 parkolét fognak kialakitani. A piac feletti laposteton, melynek
megkézelitését egy fiithetd rampaval biztositottak tovabbi 45 parkold hely kialakitasara van mod. Az
lizlethéz feletti lapostetd egy részén 16 db parkol6t alakitottak ki a 14 lakds szamara, melynek
bejératat sorompds lezarassal védik. A parkolokbdl az iizlethazba illetve a piacra vald lejutast az
lizlethdz észak-keleti sarkaban elhelyezkedd lépcséhazzal és a benne lévé lifttel biztositottak. A
latogatd kézonség altal hasznalt teriiletet elzartak a lakok teriiletétSl. A lépcsbhaz emeleti részén
helyezkedik el a mar emlitett lzlethazhoz tartozé dolgozéi WC blokk és egy a takaritészemélyzet
részére kialakitott 6lt6z6, melyben kialakitottak egy zuhanyzdt és kézmosot is. A parkold dél-keleti
sarkaban helyezték el fiitéshez-hiitésre szolgalé VRV berendezéseket. Ezeket a latogato kozonség eldl
drotkeritéssel fogjak elzarni.

Lakésok:

Az épiilet emeletén 13 6nalld lakasegységet alakitottak ki, valamint a masodik emeleten tovabbi egy
lakast. Megkozelitésiik elsdsorban a Kossuth tér fel6l L-01-es szamu lépcs6hazbdl torténhet, vagy az
emeleti parkolokbdl a kiilsé folyosdkon keresztiil. A lakasok tobb alaprajzi kialakitassal keriilnek
megépitésre, van kozottik kis garzon, egy, kettd és haromszobds lakas is. Az lzlethaz feletti
lapostetfs részen helyezkedhetnek el a lakok autdi, valamint itt kialakitottak ki a jatszoteret és egy
extenziv zoldtetdvel boritott teriilet is. A lakasokhoz tartozik egy-egy kis tarold is a 103-as szamu
helyiségben kialakitva, valamint a féldszinten az L-02-es tarold hely.

Homiokzati kialakitas:

A tervezett épiilet két nagy kiilonallé hiddal dsszekotétt tomegbdl all. A piaci rész egyszerii lapostet6s,
mig az lizlethazi terilet lakasokkal szegélyezett része két szintes, magastetds kialakitasi. Alapvet6
elképzelés volt, hogy a Kossuth tér fel6li megjelené homlokzat a kis varosias zart sori beépitéshez
alkalmazkodjon, Ggy hogy egytttal abban egy karakteres pontot is képezzen. Ezért alakitottak ki az
épiilet sarkan egy tornyot, majd az épiilet tomege a szomszédos haz felé fokozatosan csékken, hogy
az dtmenetet biztositja. Kiilon épitészeti hangsulyt kap az lizlethaz bejarata, amely motivum az épiilet
mind a négy homlokzati részén a fobejaratoknal megismétiédik. Az épiilet elsd részével ellentétben a
fennmaradd részek lapostetos kialakitasiak. A homlokzatok gyakorlatilag az egész épiileten sik,
ritmikus osztasu Uvegportalok, felettiik egy végigszalad6 rekldmsavval, majd egy karakteres konzolos
szegélylezardssal. A szegély feletti falazott korlat felsé részén névényvalyl helyezkedik el, ahonnan a
novényeket a mellette épitett pergolakra lehet felvezetni. A nem iivegportalial hatdroit homlokzati
feliletek, a foldszinti részen, a piac teriiletén, és az iizlethdz hatsé homlokzatain klinkertégla
burkolattal lesz kialakitva, mig a fohomlokzati toronyrész és az elsd pillérek kéburkolatot kapnak.
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Kozmiivek:
Ivdviz, szennyvizelvezetés, csapadékviz elvezetés, gaz, elektromos energia.

Parkolés:

A helyi parkolasi rendelet (29/2003. (XII. 17.) KT r. a gépjarmiivek elhelyezésének szabalyozasarol)
szerint a szilkséges parkolok szama:

Tervezett kereskedelmi egységek alapteriilete: 3150 m2
100/15+3050/30=108,33 azaz 109 parkold

Lakasok: 14 db

Osszesen: 123 db parkolé6 sziikséges

tervezett parkolék szama: épiilet keleti oldalén a Cserép utcabdl megkézelithetéen 42 db, a szintén
innen, fiitétt rampan megkézelithetd piac feletti parkol6tetén 45 db, a lakdsok el6tti sorompdval lezart
parkolStetd részen 16 db, a 858 hrszii telken a Dob6 Istvan utca feldl megkdzelithetéen 21 db, azaz
dsszesen 124 db parkoldhely. Kerékpartaroloban elhelyezendé kerékparok szama OTEK szerint:
1000/150x2+2150/500x2=22 db az lizletekhez és piachoz, 14 db a lakasokhoz. Az iizletekhez és
piachoz a tetparkolé réampaja alatti fedett teriileten 31 db kerékpar helyezhetd el, a lakasokhoz
tartozd kerékparok a lakasokhoz tartozé L-02 és 103-as tarolé helyiségekben helyezhetdk el. Tovabbi
mobil taroldk elhelyezése lehetséges.

Ut, parkold (tcsatlakozdsa:
A létesiilé telken bellli parkoldk 6nkormanyzati kezelésii utakhoz csatlakoznak. A parkoldk a
kdzforgalom el6l csak részben lesznek elzarva (lakasok elotti parkolotetd). A parkoldk létesitéséhez
épitéshatdsagi engedély nem sziikséges, Utépitési engedélyezést a kdzlekedési hatdsag szakhatosagi
allasfoglalasaban eldirhatja.

Akadalymentesités:

Az akadalymentességet biztosité megoldasok:

— Az ingatlanon beliil akadalymentes parkold késziil.

~ Az akadalymentes parkoldt tabla és felfestés jelzi

— Az épiilet funkcidjat a homlokzaton elhelyezett tabla jelzi.

— A parkolétdl az épiilethez vezet6 akadalymentes Gtvonalon a jarda lejtése az 5%-ot nem haladja
meg.

— Az épiiletbe valé akadalymentes bejutast szintbeli érkezéssel biztositjak

— Az épiilet alaprajzi kialakitasa egyszerii, konnyen atlathatd, merbleges rendszeri.

— Az épiileten beliil a kézlekedéfolyosokon mindenhol biztositott a kerekesszékes megfordulashoz
sziikséges helyigény

- Az lizlethazban és a piachoz kapcsoldddan is késziil akadalymentes wc.

~ A szintek kozotti kozlekedést kerekesszékkel is hasznélhatd lift fogja biztositani.

— Az épiileten belili, kdzforgalommal érintett tereknél az ajtok szabad belmérete a 90 cm-t biztositja.

Akadalymentes parkolo:
Az épitményhez kapcsolédéan 124 db gépkocsiparkold keriil kialakitasra. Ezek koziil 3 parkoléhely

akadalymentes kialakitast kap. A parkolé teriiletén szilard, csiiszasmentes burkolat késziil. A parkold
helyét KRESZ-tabla és felfestés is jelzi. A parkolé mérete 4,00*5,00 méter.
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5. Az INTEGRALT VAROSFEILESZTESI programba bevont fejlesztések
koltségvetése

KMOP-5.2.1/B-09-1f-2010-0019 sz. PROGRAM — Tamogatott fejlesztési program elemek

Szilagyi Erzsébet utca rehabilitacidja

Szilagyi Erzsébet utca rehabilitacidja - Magyar Kozt

Kossuth tér kornyezetrendezése, térfigyeld rendszerének kialakitdsa és kozvilagitasanak
energiatakarékos fejlesztése

Piaccsarnok és fedett piactér épitése

Abony Varos Kozésségi Haza - Komplex kulturalis, oktatasi, miivészeti kézpont

"Lehetbségeink Fo6 tere" sikeriink akcidja — SOFT tipusu tevékenység

"LehetOségeink F6 tere" varosmarketing akcidja — SOFT tipusu tevékenység

"Lehetbségeink F6 tere" nyilvanossaganak biztositdasa — Tajékoztatas — nyilvanossag

A palyazatban kalkulalt 6sszesitett beruhazasi koltség (brutto): 1 508 098 423 Ft

KMOP-5.2.1/B-09-1f-2010-0019 sz. programhoz kapcsolddd — de NEM tamogatott program elemek

Ingatlan vasarlas és ingatlan megvaltas koltsége Red-Rex Q Kft.: 63 m2 alapteriiletii
szerkezetkész iizlethelyiség tulajdonjoga a Piaccsarnokban vagy az iizlethazban — amely brutté
145 000 Ft/m2 épitési beruhazasi koltséggel kalkulalva: 9 135 000 Ft, CO-OP Star Zrt. :
69.320.000 Ft+ 25% AFA, azaz 86 650 000 Ft vételar a leendd fejlesztési teriileten Iévo,
jelenleg a CO-OP Star Zrt. tulajdondban lévé épiiletekért,

Piaci eszk6zok, berendezések beszerzésének bruttd kditsége: 28 500 000 Ft

Kozmii és kozlekedési infrastruktira fejlesztés ~ UZLETHAZ projektre vonatkozdan:
82 367 00OFt ‘

UZLETHAZ brutté beruhazasi koltsége: 961 451 495 Ft

A palyazaton felil kalkulalhato bruttd beruhazasi kéitség: 1 085 736 000 Ft

Teljes brutto projekt érték mindosszesen: 2 593 834 000 Ft
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6. PIAC megvaldsitasanak palyazati elemzése

Abony Varos Onkormanyzata 2010. évben a KMOP-5.2.1/B-09-1f-2010-0019 sz. palyazata alapjan
Eurdpai Unids tamogatast kapott INTEGRALT VAROSFEILESZTESI TERVENEK megvaldsitasahoz.

A pélyazat az alabbi projekt elemeket tartalmazza:

- Szildgyi Erzsébet utca rehabilitacidja

- SzilAgyi Erzsébet utca rehabilitacidja - Magyar K6zt

- Kossuth tér koérnyezetrendezése, térfigyelé rendszerének kialakitasa és kozvilagitasanak
energiatakarékos fejlesztése

- Piaccsarnok és fedett piactér épitése

- Abony Varos Kézésségi Haza - Komplex kulturalis, oktatasi, miivészeti kdzpont

- "Lehetdségeink F& tere” sikeriink akcidja — SOFT tipusu tevékenység

- "Lehetdségeink F6 tere" varosmarketing akcidja — SOFT tipusi tevékenység

- "Lehetdségeink F6 tere" nyilvanossaganak biztositasa — Tajékoztatas — nyilvanossag

A pélyazatban kalkulalt sszesitett beruhazasi koitség (bruttd): 1 508 098 423 Ft
A palyazat altal nyujtott tmogatas osszege 921 520 276 Ft
Az Onkorméanyzat altal biztositandé énerd mértéke: 586 578 147 Ft

Az lizleti tervben vizsgalt PIAC létesitmény palyazatban szerepeltetett koltsége: 276 744 519 Ft +
25% AFA, azaz 345 930 649 Ft

Palyazati tamogatas intenzitdsa: 30 %
Piac megvalésitasahoz sziikséges dnerd mértéke: 70%

Az iizleti tervben vizsgalt PIAC palyazatban szerepi6 tamogatasi sszege: 103 731 195 Ft
A pélyazati koltségvetés alapjan Onkormanyzat aital finanszirozandd onerd Gsszege: 242 199 454 Ft

Onkormanyzat aital vallalt — PIAC megvalésitasa kapcsan felmeriild tovabbi fejlesztési
kotelezettségek

1. Red-Rex Q Kft.: 63 m2 alapteriiletii szerkezetkész iizlethelyiség tulajdonjoga a
Piaccsarnokban vagy az (zlethazban — amely brutté 145 000 Ft/m2 épitési beruhazasi
koltséggel kalkuldlva: 9 135 000 Ft

2. CO-OP Star Zrt. : 69.320.000 Ft+ 25% AFA, azaz 86 650 000 Ft vételar a leendd fejlesztési
teriileten lévo, jelenleg a CO-OP Star Zrt. tulajdonaban lévé épliletekért, foldteriiletért.

Egyéb piac megvaldsitasara jutd koltségek:

A fejlesztési koltségelemek aranyaban megosztottuk a tervezés, a menedzsment, és palyazattal

kapcsolatos egyéb ligyviteli koltségeket, ez alapjan a PIAC épitését terhelé tovabbi koltségeket az
alabbiak szerint hataroztuk meg:

Osszesitett brutté beruhazasi kdltség: 971 255 934 Ft
A PIAC megvalésitasara kalkulalt bruttd beruhazasi koltség: 345 930 649 Ft
Piac / Ossz beruhazasi kéltség arany: 35,6 %

Ennek megfeleléen a PIAC megvalositasat terhel6:

- Management koltség a teljes projekt beruhazasi értékre vetitett 35,6%-a, azaz 51 500 000 Ft
x 0,356 = 18 334 000 Ft , amelynek tamogatasi intenzitasa 85% - igy az énkormanyzatot
terhel6 aranyos 6neré mértéke: 2 750 000 Ft

- Miszaki tervek és engedélyek koltségei — a teljes projekt beruhazasi értékre vetitett 35,6%-a,
azaz a 66 565 500 Ft x 0,356 = 23 697 140 Ft, amelynek tamogatasi intenzitasa 59,14% - igy
az dnkormdnyzatot terhel6 aranyos 6neré mértéke: 9 682 590 Ft
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- - Igénybe vett szolgaltatasok kbltségei - a teljes projekt beruhdzasi értékre vetitve 35,6%-3,
azaz az 60 300 004 Ft x 0,356 = 21 467 000 Ft, amelynek tdmogatasi intenzitasa 77,4% - igy
az Gnkormanyzatot terheld arényos énerd mértéke: 4 851 500 Ft '

Az integralt varosfejlesztési tevekenység soran PIAC megvaldsitasara vetitett fajlagos koltségek
Osszesen: 17 285 000 Ft — amelyek az Onkormanyzatot mint biztositandé énerdt terhelik.

Piaci eszkézbeszerzés — berendezések elhelyezésének becsiiit bruttd koltsége: 28 500 000 Ft

OSSZESITES

Az alabbiakban 6sszesitjik az Onkormanyzatot PIAC épitése kapcsin terheld — dnerdvel
finanszirozandd kéltségeket — az épitési beruhdzasi kltségkalkulacié soran a palyazati koltségvetés
adatait figyelembe véve:

- Epitési beruhdzas 6nerds finanszirozasi brutté kdltség hanyada: 242 199 454 Ft
- Ingatlan vasarlassal és csere ingatlan biztositasaval kapcsolatban felmeriil§ bruttd koltségek:

95 785 000 Ft

- Egyéb komplex projekt megvaldsitast terheld tervezési — menedzsment - szolgaltatisok
igénybevételének - 6nerSs finanszirozassal megvaldsitandé brutté kéltség hanyada:
17 285 000 Ft

- Piaci eszkdzok, berendezések beszerzésének bruttd koltsége: 28 500 000 Ft

Onkorményzat ital finanszirozandé brutté kbltségek minddsszesen: 383 769 000 Ft




7. UZLETHAZ megvalésitasanak koltségelemzése

A koltségelemzésiinket tablazatos forméaban foglaltuk éssze. Jelen dsszefoglalé kimutatés az altalunk
elvégzett beruhézési koltségkalkulaciok alapjan késziilt.

A szamitasok alapjan a PIAC létesitésével felmeriild bruttd beruhazasi koltség: 322 275 642 Ft

A szamitasok alapjan az UZLETHAZ létesitésével felmeriilé brutté beruhazasi koltség: 890 618 421 Ft
A beruhdzasokkal parhozamosan felmeriilé kézmii és kozlekedési infrastruktira fejlesztési kéltség:
97 031 525 Ft

Az liziethaz / piac beruhazasi kdltség aranya: 73% - 27%

Ennek megfeleléen ha szétosztjuk a beruhazasokat terhel infrastruktira fejlesztési kéltségeket, akkor
a PIAC esetén 348 474 105 Ft, az UZLETHAZ esetén 961 451 495 Ft brutts beruhazasi koitséggel
lehet szamolni.

PIAC megval6sitasara vetitett bruttd beruhazasi koltség: 322 275 642
UZLETHAZ megval6sitsara vetitett brutté beruhazasi kéltség: 890 618 421
Uzletek beruhazasi koltsege: 569 985 957 Ft
Lakasok beruhazasi kéltsége: 170 871 600 Ft
Tetbparkolé beruhazasi kéltsége: 149 760 864 Ft
Koézmd infrastruktura fejlesztés 36 386 822
Kozlekedési infrastruktuira fejlesztés 50 941 551
Zoldfelaleti infrastruktura fejlesztés 9703 152
Bruttd beruhazasi koltségek mindésszesen: 1 309 925 587

Osszehasonlitva a PIAC beruhazas palyazati kéltségkalkulaciéval:

Az lizleti tervben vizsgélt PIAC létesitmény palyazatban szerepeltetett koltsége: 276 744 519 Ft +
25% AFA, azaz 345 930 649 Ft — tehat a 348 474 105 Ft-os koltségkalkulacio alig mutat eltérést.

Tekintettel arra, hogy az UZLETHAZ megvaldsitisa 100%-ban Onkorményzat altal finanszirozott
beruhazés, igy az tzleti tervekben palyézati timogatast ebben az esetben nem lehet figyelembe venni.

A teljesség kedvéért az UZLETHAZ beruhazasi koltségeit is ki kell egésziteni az aldbbi beruhazast
terhel6 Gltségekkel:

- Beruhazas miiszaki tervezése, miiszaki ellenérzés kéltsége ~ a teljes beruhdzasi koltségre vetitve
5,5%, azaz 961 451 495 Ft x 0,055 = 52 879 832 Ft

- A beruhazast terhelé Projekt Menedzsment és Ingatlankdzvetités — Bérbeadds kéltsége: 3,5%, azaz
961 451 495 Ft x 0,035 = 33 650 802 Ft

Azaz mindésszesen az UZLETHAZ megvalésitasaval felmeriild koltség: 961 451 495 Ft + 86 530 634 Ft
= 1047 982 129 Ft

Amennyiben szerkezetkész allapotot feltételeziink az UZLETHAZ esetén, akkor a teljes beruhazasi
kdltség dsszege: 892 000 000 Ft —ban vehets figyelembe.
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A PIAC esetén a pdlydzati tdmogatassal csékkentett beruhazasi koltséget vesszik figyelembe az
alabbiak szerint:

- Epitési beruhdzas onerds finanszirozasi bruttd koltség hanyada: 242 199 454 Ft

- Egyéb komplex projekt megvaldsitast terheld tervezési — menedzsment — szolgaltatasok
igénybevételének - 6ner6s finanszirozassal megvaldsitandd bruttd koitség hanyada:
17 285 000 Ft

- Piaci eszk6zok, berendezések beszerzésének bruttd koltsége: 28 500 000 Ft

- Fejlesztést terheld kézmi, kézlekedési és zoldfelileti infrastruktira fejlesztés koltsége:
26 198 500 Ft (27 %)

Onkormanyzat altal finanszirozandé bruttd kéltségek mindosszesen (kerekitve): 314 183 000 Ft

Az UZLETHAZ esetén a TELJES beruhazasi koltséget vessziik figyelembe az alabbiak szerint:

- Epitési beruhazasi koltség: 890 618 421 Ft

- Fejlesztést terheld kézmi, kézlekedési és zoldfellileti infrastruktira fejlesztés koltsége:
70 833 000 Ft (73 %)

- [Egyéb projekt megvaldsitast terhelé tervezési — menedzsment - szolgdltatasok
igénybevételének koltsége: 86 530 634 Ft

Onkorményzat altal finanszirozandd bruttd kéltségek minddsszesen (kerekitve): 1 047 982 000 Ft

A szamitasaink soran kiilon szerepeltetjiik az ingatlanvasarlassal — cserével kapcsolatban felmeriilo
bruttd koltségeket, amelynek sszege:

Ingatlan vasarlas bruttd koltsége: 86 650 000 Ft
Red-Rex Q Kft. 63 m2 alapteriiletii szerkezetkész ingatlananak bruttd kéltsége: 9 135 000 Ft

Onkorményzat altal finanszirozandd - Ingatlan vasdridssal és csere ingatlan biztositasaval
kapcsolatban felmeriilé bruttd kdltségek mindésszesen: 95 785 000 Ft

A teljes Abony véros Onkormanyzatét terheld bruttd koltség — a PIAC és UZLETHAZ vonatkozasaban
minddsszesen:

1 457 950 000 Ft
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Elemzéseket készitettiink arra vonatkozéan, hogy a 10 és 40 éves megtériilési feltételeket milyen
bérleti dij és ingatlan-rész — azaz albetét értékesitési bevételek mellett lehet teljesiteni. Az alapként
felhasznalt komplex kalkulacios tablazatokbdl kitiint, hogy a negativ scenario-tél az innovativ scenario-
ig jelentds szérast mutatnak a megtériiléssel érintett idGintervallumok.

Emlékeztet6iil az innovativ scenario-val kalkuldlhatd megtériilési idGszak értékesitést és bérleti
hasznositast parhuzamosan figyelembe véve 27 év volt, ezzel szemben a maximalis bérbeadasi és
értékesitési eredményeket ad6é szamitisok 68 évben, az objektiv 76 évben, végiil a pesszimista
becslések 100 év felett hataroztak meg a megtériilés feltételeit.

A szamitasainkndl az innovativ és maximalizalt eredmények kozétt vélasztottuk ki a szamitasi
alapértékeket, amelyek alapjén 6sszefoglaiéan az alabbi eredményeket kaptuk:

I. Amortizaciéval és optimalizalt mikddtetési koltséggel szamitott brutté bérleti
dijak és bruttd értékesitési dijbevételek

40 éves megtériilés feltételeként meghatarozott bérleti dijak és fajlagos ingatlan értékesitési

értékek:

Uzletek - iizlethelyiségek megéllapithatd bruttd bérleti dija: 18,5 EUR/m2/hénap
Piaci eladé tér megallapithaté bruttd bérleti dija: 6,5 EUR/m2/hénap
Lakasok megallapithatd bruttd bérleti dija: 4 EUR/m2/hénap

Parkolasi és gépkocsi tarolast szolgalé létesitmény bérleti dija: 2 EUR/m2/ hénap

Ez egy 100 m2 alapteriiletii kiskereskedelmi iizlet vagy szolgéitatd egység esetén: 527
250 Ft brutté bérleti dijfizetési kotelezettséget jelent.
Egy fajlagosan 30 m2 alapteriilet(i PIACI Stand esetén a bérleti dijként megfizetendé koltség:  bruttd
55 575 Ft/hdnap
A lakasok esetén 60 m2 alapteriiletii lakas brutté bérleti dija:

68 400 Ft/honap
Parkolok bérleti dija — 1 allasra vonatkozdan:

10 260 Ft/honap

10 éves megtériilés feltételeként meghatérozott bérleti dijak és fajlagos ingatlan értékesitési
értékek:

Uzletek — iizlethelyiségek megallapithaté bruttd bérleti dija: 30 EUR/m2/hdnap
Piaci eladé tér megallapithaté bruttd bérleti dija: 10 EUR/m2/hdénap
Lakésok megallapithatd bruttd bérleti dija: 8 EUR/m2/hénap
Parkolasi és gépkocsi tarolast szolgald létesitmény bérleti dija: 2 EUR/ m2/hénap

Ez egy 100 m2 alapteriiletii kiskereskedelmi iizlet vagy szolgaltatd egység esetén: 855
000 Ft brutté bérleti dijfizetési kételezettséget jelent.
Egy fajlagosan 30 m2 alapteriiletii PIACI Stand esetén a bérleti dijként megfizetendd kéltség:  bruttd
85 500 Ft/hdnap
A lakasok esetén 60 m2 alapteriiletii lakas brutté bérleti dija: 136
800 Ft/hdnap
Parkoldk bérleti dija — 1 allasra vonatkozdan:

10 260 Ft/honap

A 10 éves megtériilési id6t figyelembe véve az lizlethelyiség 1 m2 alapteriiletét 843 000 Ft/m2 bruttd
aron kell ahhoz értékesiteni, hogy az értékesitéshdl szarmazé jovedelem a tervezett megtériilési
id&szakhoz illeszkedjen. Ezen érték alatt csak a bérleti hasznositasi feltételek teljesiilésével lehet a
megtériilési id6szakot elérni.
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II1. Hozam szamitassal elkészitett kalkulacié — minimalizalt amortizacios és
mikodtetési kdltségekkel

A szamitasok elvégezhetbek voltak az értékelési szabalyok szerint, mivel az értékekés targyat képezd
lizleti és piaci létesitmények kereskedelmi és szolgaltatdsi funkciokkal rendelkeznek — gazdasagi
forgalmat lebonyolité tarsasagok tulajdonaba, illetve bérleti miikddtetése alé keriilnek. Ilyen médon
mind a PIAC, mind pedig az UZLETHAZ esetén megfelelnek a hozam szamitas alapkritériumainak.

A minimalizalt amortizacids kulcsok alkalmazasat az teszi lehetové, hogy a csak részlegesen hasznalt
létesitmény egészére nem terjed ki a miikodés soran bekdvetkez6 elhasznalddas, és hasonlo feltételek
mondhatdk el a ki nem adott, illetve még nem értékesitett albetétek esetén is, amelyekre vetitett
kéz6s koltség minimalizalhatd abban az esetben, ha a létesitmény fenntartasat és kezelését a Varos
altal megalapitott Varosfejleszté és Varosiizemeltetd Tarsasag végzi.

A hozam alapon elvégzett szamitasok kedvez6bb eredményeket mutatnak.

10 éves megtériilés feltételeként meghatarozott bérleti dijak és fajlagos ingatlan értékesitési
értékek:

Uzletek - iizlethelyiségek megallapithaté brutté bérleti dija: 22,5 EUR/m2/hdnap
Piaci elado tér megallapithato bruttd bérieti dija: 8 EUR/m2/hénap
Lakdsok megallapithatd bruttd bérleti dija: 6 EUR/m2/hénap
Parkolasi és gépkocsi tarolast szolgald létesitmény bérleti dija: 2 EUR/m2/hdénap

Ez egy 100 m2 alapteriiletii kiskereskedelmi iizlet vagy szolgaltato egység esetén: 641
250 Ft brutto bérleti dijfizetési kotelezettséget jelent.
Egy fajlagosan 30 m2 alapteriilet(i PIACI Stand esetén a bérleti dijként megfizetendd koltség:  bruttd
68 400 Ft/honap
A lakasok esetén 60 m2 alapteriiletii lakas bruttd bérleti dija: 106
600 Ft/hdénap
Parkolok bérleti dija — 1 allasra vonatkozdéan:

10 260 Ft/hdnap

Mennyiben 10 éves megtériiléssel szamolunk Ugy a 22,5 EUR/m2/hdnap bérleti dij 6sszege 846 000
Ft/m2 értékesitési dijbevétellel vetithetd 6ssze, amely azt jelenti, hogy ezen fajlagos m2-ar, vagy csak
annak felette lehet az iizlethelyiségeket értékesiteni. 15 éves megtériilés esetén is az értékesités
Osszege meghaladja az 500 000 Ft/m2 arat.

Az elvégzett elemzések soran két modszer alkalmazasaval vizsgaltuk meg, hogy milyen bérleti dij és
értékesitési bevételek mellett lehet

=N



l—Nl

29 G seze 5. 0'05Z 8 00v 8 0¢ 182 5. 6.'¢l2 bosihieyiaizn [ 1
(horzwias) %) @woupd | (zwoupd | Ewounna
.sw“,m_m.w_mun? mwh%\vwoﬁﬂ:@ _m%mw_mxms mmﬂ_wu,uw - __wﬁﬁwn __w._ﬁ“_wn __m#_ﬁuwn A_%%,w_%_w a«m,_wn_wws_x omxung V_MNN_M_Q
sofejfey Sorgziowy wMWﬂ%HHM sobe|fey sobe|leq sobejley sobejleq heLed lieusg
oroeIMi|eY [9}9Aeq[ip Bejieq opnig
009 S9 Z€0 Augwiids 1sepaxeizoy LalNM [ 0}
006 811 850 opex8iZOY Heps) - UAUNY | 6
000 S02 1 seyeT - 19ioeT | g
004 891 280 Jepiey - 19] enzsibo [ 2
006 002 860 19} sQIoRNZSIUILIPE S9 SIje100zZS | 9
0S¥ 281 680 opeye[zoy HWayeg | ¢
008 961 960 19} sowoIps[o S9 19259090 | i
06/, 62 Sl 3)0JgSazZIA SIUNWILLOY| | £
008 961 960 19} opeR eid |z
000 502 009 042 ze'l Bosikley18izn | 1
921028
mm_%hﬁm _wwuwwwmm m_ouwﬂ_wt_u ooNuN4 POX QoYUNg
|sgzeynieg |sezeynieg

o1ogInye4Besiey |sezeyniaq opnig

llepow |6esepzeb ojnigiBow yeje Ao o}

JVid IS0JBA $9 Zeujejz() - soigA Auoqy

1919393194 SPINIPIBAW SBAD OT JRINYIe)] [96695)Q) ISPIRISWRZN — 1SPIAPYANW Jjezijewndo SP [eAGEZIIOWY T




GNNI

lZL Se}/SexoLg bol pefguzsey sobejoipzly | 0¢ 000 05 Augiulids sopaxe(zoy UIHNY [ O}
0 0 op3%e|ZeX Nepey - UAINY | 6
o St 000 0S¢ SeNeT - I919%eT | g
0 0 lepiey - 19 [exnzsiboT |/
0 0 191 SQBAZSIUIWPE S SIRI00ZS | g
0 0 opP38IZOY U9ljeg | G
0 0 19} sowoups|e s9 Bezseda [ ¢
0 0 HAOIgsIZIA SlgUNWIWIOY | £
"] Solsexgle DO/ ljejguzsey sobeloIeziy | Gy 000 09 igjope@ 1PBId | ¢
19 GS 000 00S BasiAppyI81ZN | 1
(%) (%) epedugy
e oy | g e e
sobejfeq uepebu| sobe|fed
Q19BN [BY [239A8Q 1S9)ISEXNPHS OnNIg
SEP _ (%) (A9 G1) gepewey sang sobepe ‘zsueuy sezeyniag jezejuizusd
0 A 62k I g9 0055 095 z 089 ¢ 6’00z AU 1S9PaXBIZQY RN [0}
812 Sl z 0 0'0 0 0 (] 0 opaxajzoy Jeps} - UINY | 6
001 00} ¥ £06 S8 000z ¢ oree 8 zsLie Sz0LE se)eT - 19igxe | g
% 4 29t e €08 S8 0'6E 1L 0ov | S ozz vi gz'ole lepjey - 19) ieynzsibo | £
0 810 ¥ T 06 0'00€ € 09¢ € Zl SEi 9¢ g'8ze 19} SQI0BAZSIUIWPE S9 SIRI00ZS | g
679 € 125 S 0 00 0 0 0 0 opa¥a|ZeY U9)eg | G
96 € 0SE ¥ 0 0'0 0 0 0 0 19] sowou)9 s9 Nezseden | ¥
GlL¥ 20401 0 00 0 0 0 0 ¥H0|GSazZIA sileuntiwo) | ¢
S 9€E6 € 60v T 89 0'osLe 008 ¢ oL eSLTC zeve ig) opeja 1oeld | g




= MN -
GEY _ (%) (h9 g1} qepewes| sang sobee zsueuy sezeyniaq ezejuizuad
Zie ) 621 | 1] 0'05S 095 Z 089 € G/'00¢ AURUIAD ISOPSXBIZOY LISHNM | 01
8.€2 Sik e 0 00 0 0 0 0 opaYeIZoY Beps) - LN | 6
00l ¥ €06 68 0'00i oci 1L 14 9.€ L1 G2 0ie se)eT - I9loNe7 | g
41K €08 S8 G'296 086 g'c $56 6 GzZ'ole lepiey - 19} leynzsibo | £
8l0 v VT 06 0’00 € 09t € Zl GEL 9¢ G'gze 19} soideNZsIuiWpe S SIBI00ZS | g
6v9 € 125 S 0 0'0 0 0 0 0 opayo|zoy Lalieg |
9E6 € 0S¢ ¥ i 00 0 0 0 0 19} sowoipaje s9 Jozsadeg |
SiLy 0L 04 0 00 0 0 0 0 MO[JSSZIA SieUNWIWOY] [ ¢
9€6 € 60¥ Z 89 68/ 1 0z8 | ) 68L ¥l z'sve 19} opeje peid |z
Ziv s SET ¢ sl 6'/80 6 0816 5‘glL £z ov gl'ele Besikiey Teizn [ |
(n9rzwi) %) @wouny | (zwoupd | (zwounna
e §wm_ owsz sobe|fey sobe|feq sobejfe4 sobejleq : d
o1opIMYy|BY |839Aaqip Neieq onnig
009 69 ze0 Augwi)|d9 1SopaXeiZeY HSINY | 0
006811 850 opeRIZQX Napsy - URINY | 6
000 502 I sexeT - 1gloNeT | g
001 891 c80 iepjey - 19} eynzsibo | £
006 002 86'0 9} SQI0BNZSIUIWPE $9 SI[eo0zZS | g
0S¥ 281 68°0 opaY9|Zoy Ug)eg [ S
008 961 960 g} sowoupis|e sa nNazsade | ¢
06/, €2 GL') MIO|GSAZIA SIBUNWLWIOY | ¢
008 961 96'0 19l opep peld | Z
000 502 009 0.2 ce'l Besijey1sizn [ 1
(4 onniq) s
_MMMﬂﬂm_mmm sezsinieg _.HN“_._M“_“MM“ PR Pt gRung

oeIny[exBes)iQy Isezeynieq onnig




I.VNI

llspows 16esepzeb g|nigiBow Reje A o}

3[e19Aeq (1P 1aKRq S IsplsaPLP sobejle - jole)oya) IsansgiBow NdVIV INVZOH S8A9 0F S? 01
JVId I1SOIBA S9 ZBW3e|zZ() - soseA Auoqy

"ISYYSAPUD MPUD ZW/4 000 9+ ONNIQ Jexe dARA 2quISjRABbyYy

1s9|N4169W SaAR QT e ueA 63s0jay3| LUOPOW UBA| ‘0IBYIUSNQSD 1NBIW dLWPpanol 118z1azs Jew e ellp pepeq N8ezZY UesOjRWRA|0) B USGIRSS Z@ uaqq3

I9190(e BRIZN Ze AQBUYSILI NIIPA US0IDA0Y 10%BZSOP! 314G SIAD 0T-S S ‘INPul [ESSBPESGIRY SBYSOUZSRY 1919q|R ZB JoNIE “4319sd UeAID ¥oujeys]

"jeuzoxe}(eA si |njaq 339|Nd3 S? [N[3q USIRIAG|E IDINNLISUOY SEPeaqIaq

L

SP SPUSPUP Ze ey "Yeujenw IeHOSeZO}RA USGIRSS Ze ueqqe HNPMRIRIRY” ISPYSPUD P Isepesqsaq uepebul Rozoseeybauw [BSSRYLLIRZS WeZOY Y

I2PIOSEPED] [SPIBIPONNW SP [SSSPUPIQSMNPMP SOIBZIIIoWE JBZ[RWIUlW — 19[2393|3) SP|N423601 SaAR 0T NowWezs uode|e Wezoy 11

SGI/SeYIIp bol HejpuZsey SCBEIIEZ | OF 000 22 KUSU|d5 [S9pevaiZeN USlny | 0}
0 0 OP3Y9IZQY Naps) - UYNY | 6
St 000 052 seyeT - 19jeT] | g
0 0 1eDiey - 19} 1enzsiboT | 2
0 3 19 SOPEIZSIUIPE 59 SIEP0ZS | 9
0 0 opayezOy URYeq | ¢
0 0 19) SOWOIa[e S9 18zsedaD |
0 0 ¥o[gsezia sijeunwwioy | ¢
Se/sexaLip Dol ejpuZSBY SODeIQIBZTy | G 000 5¢ 191 OpEP PEIg | Z —
*1°] 000 00¢ basiAlay 121z | |
(%) epeAugy | o) onnig)
logny|eY |939A8q |S9)ISayeLa oNnIg




ImNI

GE'v _ (%) (A9 G1) qepewe) saAg SODERE ZSUBUY SBZBUNIaq 1929iUlZUsd
0 988 6.6 SS 0'05¢ 095 Z 089 € §.'002 Augwiids ISopaxe|ZQY NN [0}
509 1 gee | 0 0'0 0 0 0 0 Qpa)9|Z0oX Nepal - LgYNY | 6
0% 88/ ¢ €28 68 0059 L 089 L 9 90 LI Gcoie SENET - I9]0)ET [ g
= 2 692 ¢ (X7 S8 068 1 00v | S 0z vL GzZ'0lE lepiey - 19} lexzsibo | 2
0 2Lz #00 L 06 0'00€ € 09 € Zl SE1L 9¢ g'gee 191 soioezsiuiwpe s9 s|leloozs [ g
€9v Z €SE S 0 00 0 0 0 0 opaX3izox Uglleg | g
189¢ €209 0 00 0 0 0 0 191 sowoee s9 Nezsedeo | ¢
€8l € G9¢ 8 0 00 0 0 0 0 M0|qSIZIA SlleunwiWo [ ¢
€z 159¢ veL L 89 0'00Z 2 ove e 8 Loz 81 z'8re 1910peR DeId |2
zz €69 ¢ eEL T G2 G819 00€ 9 g‘ze L9¥ 95 SL'€iZ GERETEETFZ N
e ?% fZUIR) (%) (zuyound (zwyound (2wroupdng o7l et
B b b I N N N i
b e \slBWwaz( sobe|feq sobejley sobe|fey sobejle4 : :
oroeIny|ey [@39Aeq(Ip Bepeq onnig
009 59 Ze0 Auguijide 1sopaxe[zoy NNy [0}
006 811 850 QPIXNSIZQX Nepay - uNY | 6
000 602 J SEYeT - J9J0Ne | g
00} 891 28’0 lepiey - 19} 1exnzsibo |
006 002 86'0 12} soloeZSIUIWpE s9 s|efoozs | g
0S¥ 281 680 (N ET N IEEERE
008 961 960 191 sowoupise sa ezseden |
0S. 6€2 Skt }X0|gsaZIA slleunwiwioy | ¢
008 961 96'0 191 0peje oeid [ ¢
000 S0Z 009 042 ze'l BesiAleye1zn | |
921028
Yovoion Bezciriog | et 9poiung POY 9Ny
|sezeynieg sezeuniog

oeINye}BesiIQY ISeZeyniaq onnig




I@Nl

000 66 ¢ 000 9P 9- 000 566 2- 000 9¥v 9 000 566 ¢- 000 9¥¥ o- 000 §66 Z- 000 9v7 9- Ganlssuemasne P
0006LL L 000 €2¢ 1- 000 G00 ¢- 000 966 - 000 84S Z- 000 68€ - 000 256 €~ 000 £88 & )
xebosiioN 1efes .s\ww_ggée Hoywezg
000 L0 9 000 266 97 000 056 6 000 5€8 S2 000 207 8 000 S7S €¢ 000 508 § 0EE vZZ 61 o)
1819A30lip A5LI2q GUNIQ SIAD HONWERZS
000 1926Vl | 0009ZZ2Z¢ | 000 LOL6VL | 00D 9ZZZZE | 000 49L6FL | 000 9ZZZZE | 000 b9Z6FL | 000 922 ZZ¢ Bos110¥ 156284nisg 11008
QI0M¥VdQLaL ovid QIONYVYdQLIL Jvid oTOMNYVdQLIL vid QTONYYLOLTL JIvid
Agleaouu| silewxepy siipwndo AjjeBaN
ouBUBIS
9s9zwWa|e NIojz) Yaugs9salY| JVId - 19194 - Auoqy

"Jupoyjopuob J2ya| uagsale Rz ~

UagsRPRINW AugwyssIp| SoIMUN) 4qel ey ‘lueyael 319193984 SPINJSIBW B JoY3| USGISsS Ze ueqqe yes) "} 0SBZOY[EjeA QPLLIRBRSaIAU WU HRAUSWYSID)
Isejodied IsoseAlRq opojosadey zayys ze ABeA “joulesdiesep S9 DVId ,ZoN” 0)s03ziq Ievjoseiey|ebjozs njeuoAuszs jPwe ze ueqebewug uobezsioieAbely
ABoy ‘pleypuowis uesougleyy ‘ISAUSWIPID fosejiwezs sojejosodey jasspiniibaw e efuos ueiPuIW SoudpRl as9IsalR) OT0MYYdQLIL S? DVId V

S0l Seyjsexaue boJ ljejguzsel SobejpIezy | og 000 S Auguwiid iS9pXSIZQY BN | O}
0 0 OPYBIZOY Hapa) - LRINY | 6
0¢ Sy 000 sZ¢€ SeYeT - 19iNeT | g
0 0 lepjey - 19} rexpzsiboT | £
0 0 191 soideIZSIUIWpPE S9 SIeID0ZS | g
0 0 opaxeIZey ugyeg | G
0 0 19) sowodpiele s9 nezsada | &
0 0 ¥NO|qSSZIA Sifeunwiloy | ¢
1S sgysexoLg bol njejeuzsey sobejoigzly | G 000 55 19)opee eid | z
v Gs§ 000 S9% pesiABY 181z |
= (%) EPeu®d | (quing owniq)
najusydee EIEETE]
il
oleny[ey [2)pAeq |SPlisaNaLe onnig




IN‘NI

0L Zi ojruiBew wou L2 2In9IBawt weu [A°] olugIBow weu | gjrugIBowu wieu (A9) op1 1sg|nig3hew nojyuwezg
000 ¥89 | 000 +08 ¥Z 000 2.8~ 000661 L1 000 645 2- 000¢i6§ 000 891 9- 000 18z Z-
abajuakbe
SQUINRSI PP 8§ sSppepy/jalpaeq sarl
000GLL LLL o000 cZic Loe 000 091 /2L 000 ¢i€ ZoE 000 ¥69 vEl 000 SS¥ 80¢€ 000 222 2¥i 000 /65 ¥IE
Bosypl 1spzeurusq Reyyen sisainieiBopy
000 0€6 €- 000 88/ tZ- 000 e€€ 9- 000 L2¥ 8- 000 19¥ 8- 000 049 €1- 000 20l Li- 000 192 61-
(14) (sausdpipsovsun
SOREZOWENOSEPER MabasyOy
Heluai0s0 |essa)isaygLiguenebu;
000 VL9 G 000 265 ot 000 I9¥ G 000 919 61 000288 s 000 ¢¥9 61 000 vE6 ¢ 000 0¥ L1
(ran4) 1e19eqlip
JoURq nsjusiesd [essayseNguaue jebu|
000 9v9 ¢t 000 ¥90 L2 000 L0922 000 96 61 000 £90 St 000 I28 €L 000 ves £ 000649 2
(1) eje19neq YospysadeUs uepebu|
000616 9- 000610 ¥i- 000 G16 g 000610 vI- 000616 9 000 610 #1- 000 516 9- 000 610 #L-

(r2Nd) Bosypy
bjueqaewey gjayis) Jrsug |sezeyniog




10. UZLETI TERV — Elemzések

Az izleti elemzéseket a PIAC és UZLETHAZ kiilénféle helyiségcsoportjainak részletes koltség és
hasznositas elemzésével készitettiik el. A szamitasok soran az épitési engedélyezési
tervdokumentacidhoz elkészitett helyiségjegyzéket hasznaltuk fel, amely lehetdséget adott arra, hogy
helyiseg szintii elemzéssel vizsgaljuk meg a helyiségek — helyiség csoportok, kiilonb6z6 funkcidjl
rendeltetési egységek:
- Beruhazasi — épitési kéltségeit,
- Afenntartas — miikodetés és iizemeltetés koltségeit
- Az amortizaciot
- Az épitési beruhazas finanszirozasahoz szilkséges pénzintézeti finanszirozast és annak
kamatterheit
- Az integralt varosfejlesztési program &ltal kinait vissza nem téritend$ tdmogatasi feltételeket
- A bérbeadas differencidlt kéltségeit
- Az értékesités differencialt koltségeit
- Akulcsrakész és szerkezetkész allapot kozotti differencidkat
- A bérbeadas — bérleti hasznositas valtozd feltételeit — bérbeadas sikerességének %-os értékét
- Az értékesités nagysaganak — volumenének valtozo feltételeit — értékesités sikerességének %-
os értékét,
- A bérbeadas és értékesités egymashoz viszonyitott aranyait
- A beruhazast terhel6 jarulékos kltségeket — mint példaul a jérulékos infrastruktira fejlesztés
koltségeit
- A beruhazast terheld tervezési és menedzsment koltségeket
- A beruhazast terhel6 ingatlan vasaridsi és ingatlan csere feltételeit — Onkorményzatot terheld

kéltségeit
Uzleti terviinket az alabbi eseteket vizsgaltuk meg:
~Negativ” bérbeadasi és értékesitési eredmény

Az elemzések elvégzése soran ,pesszimista” bérbeadasi és értékesitési eredményeket vettiink
figyelembe. Az elemzéseket hasonlé foldrajzi elhelyezkedésii telepiilések, hasonié
telepiilésszerkezeti fekvésii lzletkbzpontjaban, illetve piac — vasarcsarnokaban alkalmazott bérleti
dijak, értékesitési arbevételek, 2010. évi arszinten kalkuldit miikédtetési és lizemeltetési koltségek
szem el6tt tartasaval készitettiik el.

Az alabbiakban csak a szamitasok soran figyelembe vett legfontosabb adatokat soroljuk fel,
hivatkozassal az iizleti terv mellékleteként csatolt részletes elemzésekre — kimutatasokra:

UZLETHAZ

- Fajlagos bruttd lizlethelyiség bérleti dij: 18,5 EUR/m2/hé

- Fajlagos bruttd izlethelyiség értékesitési dij: 300 000 Ft/m2
- Lakasok brutté bérleti dija: 4 EUR/m2/hé

- Lakasok bruttd értékesitési dija: 250 000 Ft/m2

- Uzletek bérbeadas és Ertékesités aranya: 65/35 %

- Uzletek éves bérbeaddsi — kihasznaltsaga: 65%

- Lakasok éves bérbeadasi - kihasznaltsaga: 76%

- Lakasok értékesitési és Bérbeadasi arénya: 45/55%

PIAC

- Piaci Uzieti teriiletek bruttd bérleti dija: 6,5 EUR/m2/hé

- Piactér fajlagos éves bérbeadasi kihasznaltsaga: 55%

- Piactér - kizérélagos teriilet — stand — iizlet haszndlati joganak egyszeri alkalommal
megfizetendd brutto értéke: 35 000 Ft/m2

- Piactér - kizérélagos hasznalati jog értékesités aranya: 25%

AN




- Tetdparkold arbevétele — megallapitott szolgéltatasi bérleti dijbevétel szerint: 2 EUR/m2/hé
- Tetdparkold éves kihasznaltsaga: 38%

II. ~Optimalis” bérbeadasi és értékesitési eredmény

Az értékelési alapadatok felvétele soran a hasonld foldrajzi helyzetii telepiilések kozpontjaiban,
hasonlé uj, korszerii Uizletkdzpontokban — vasarcsarnokokban alkalmazott béreti dijakat,
értékesitési koltségeket vettiink figyelembe. A szamitds soran ugyancsak tapasztalati Gton, de
becslésre tamaszkodva modelleztiik a hasznositottsdg kiilénbdzé funkcionalis egységekre
vonatkoztatott feltételei, valamint a bérbeadas és ingatlan értékesités aranyat.

Tekintettel arra, hogy a PIAC esetén nincs méd a palyazati kételmek miatt az ingatlan
értékesitésre, ezért a Béridk egyszeri — bérleti teriilet jogmegvaltasat vettiik figyelembe azzal,
hogy nem minden bérid, hanem optimista becslések szerint csak azok 45%-a fog élni az 5 évre
sz6l6 bérleti jog megvaltasanak lehetdségével.

Igyekeztiink harmonikus &sszhangot keresni a szamitasok sorén felvett bérleti dij — értékesitési dij
~vonzd” piacképessége és a vele szemben alkalmazott bérbeadasi és értékesitési sikeresség
kozGtt. A programozott szémitdsi modell azonban lehetdséget teremt tobb fajta iizleti modell
felvételére, viszont a terjedelmi korldtok miatt jelen szakvéleményben nem kivantunk éini egy
kategdrian beliil tobb alternativa bemutatasanak lehetéségével.

UZLETHAZ

- Fajlagos bruttd lizlethelyiség bérleti dij: 18,5 EUR/m2/hé

- Fajlagos brutto iizlethelyiség értékesitési dij: 300 000 Ft/m2
- Lakasok bruttd bérleti dija: 4 EUR/m2/hd

- Lakasok bruttd értékes’itési dija: 250 000 Ft/m2

- Uzletek bérbeadas és Ertékesités aranya: 45/55 %

- Uzletek éves bérbeadasi - kihasznaltsaga: 75%

- Lakasok éves bérbeadasi - kihasznaltsaga: 85%

- Lakasok értékesitési és Bérbeadasi aranya: 45/55%

PIAC

- Piaci Uzleti teriiletek brutté bérleti dija: 6,5 EUR/m2/hé

- Piactér fajlagos éves bérbeadasi kihasznaltsaga: 68%

- Piactér - kizardlagos teriilet — stand — iizlet hasznalati joganak egyszeri alkalommal
megfizetendd bruttd értéke: 35 000 Ft/m2

- Piactér — kizardlagos hasznalati jog értékesités aranya: 45%

- TetBparkolo arbevétele — megallapitott szolgaltatasi bérleti dijbevétel szerint: 2 EUR/m2/hé

- TetSparkolo éves kihasznaltsaga: 55%

III. ,Maximalis” bérbeadasi és értékesitési eredmény

A szamitasok soran a megitélésiink szerint maximalisnak tekinthetd hasznositasi feltételeket vettiik
figyelembe mind a bérbeadas intenzitasa, mind pedig az ingatlan részek értékesitése tekintetében.
Természetesen nagyobb — azaz sikeresebb értékesitési vagy bérbeaddsi eredményt el lehet érni
alacsonyabb sszegii bérleti vagy értékesitési koltség felvételével, azonban a szamtani egyenslly
miatt példul csokkentett bérieti dij mellett feltételezett nagyobb szdmud bérbeadas is kozel
hasonid éves koltségvetési mérlegeredményre vezet.

Az ar-érték arényok megdllapitdsanal fontos szempont, hogy ne legyen arletér6 hatdsi mas-,
belvarosi ingatlan vonatkozasdban, amely ronthatja akir a belvarosban varosk6zpontban
megjelend szolgaltatasok szinvonalat is. Sok esetben tapasztalhatd példaul az 1 Ft-os lzletek,
vagy a Kinai olcsé ér és viszonylag rossz mindségii termékeket értékesitd iizletek varoskozponti
megjelenése. A szolgaltatasi szinvonal és minéség csokkenése kihatassal van a szomszédos bériék
vagy ingatlanvasarlék betelepiilésére is, hiszen egyre inkabb nem az a vasarlé kozonség kezdi
latogatni a varoskézpontot, vagy az Gjonnan megépitett Iétesitményt — mint amely szolgéltatds a
magasabb szinvonald de egyben arfekvésii szolgaltatdk biztositanak.
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Fontos szempont a gazdasagi elemzések soran, hogy milyen nemzetgazdasagi és helyi gazdasagi
prognézist fogalmazunk meg. Sajnos az elemzés elkészitésének idopontjaban tébb negativ
tényezé befolydsolja a hasonié tanulmanyok, szakértdi vizsgalatok elkészitését. Névekszik a
munkanélkiiliek aranya, csokken a realbér szinvonala, emelkednek a lakossagot terheld rezsi
koltségek és megfizetends dijak, t6bb konkurens szolgaltatd jelenik meg a piacon — amely
megjelenésnek mar korant sem varosi hatérai vannak,

A fogyaszték torekednek arra, hogy a szamukra legkedvezdbb ar/érték ardny alapjén
vasaroljanak, ezt igazolja a hypermarketek Iatvanyos térhdditisa a kiskereskedelem teriiletén.
Abony varos esetén ne csak a helyi hypermarketekkel, és altalanos fogyasztasi cikkeket értékesits
kereskedelmi egységekkel kell »megkiizdeni”, hanem ott van a novekvd munkahelyi ingdzdk
szomszédsagaban 1év6 szolnoki és ceglédi hypermarketek, kiskereskedelmi Uizlethalézatok.

UZLETHAZ

- Fajlagos brutté izlethelyiség bérleti dij: 18,5 EUR/m2/hd

- Fajlagos brutto iizlethelyiség értékesitési dij: 300 000 Ft/m2
- Lakasok bruttd bérleti dija: 4 EUR/m2/hé

- Lakasok bruttd értékesitési dija: 250 000 Ft/m2

- Uzletek bérbeadas és Ertékesités aranya: 45/55 %

- Uzletek éves bérbeadasi - kihasznaltséga: 85%

- Lakasok éves bérbeadasi — kihasznaltsaga: 90%

- Lakasok értékesitési és Bérbeadasi aranya: 75/25%

PIAC

- Piaci Gzleti teriiletek brutté bérleti dija: 6,5 EUR/m2/hé

- Piactér fajlagos éves bérbeadasi kihasznaltsaga: 75%

- Piactér - kizardlagos teriilet — stand — iizlet hasznalati jogénak egyszeri alkalommal
megfizetendd bruttd értéke: 35 000 Fi/m2

- Piactér - kizarélagos hasznélati jog értékesités aranya: 65%

- Tetdparkold arbevétele — megallapitott szolgaltatasi bérleti dijbevétel szerint: 2 EUR/m2/hé

- TetSparkolé éves kihasznéltsaga: 65%

Iv. ~Innovativ” bérbeadasi és értékesitési eredmény

Az ,INNOVATIV” modell felvételéhez szamos magyarazatot kell fiizniink. Az UZLETHAZ
uzlethelyiségeinek és lakasainak értékesitése, bérbeadasa jelentés mértékben fiigg a marketing
tevékenységet végz6é szervezet munkajatél, az altala kifejtett rekidm tevékenységtdl. A KMOP
palyazati rendszerhez kapcsoléddan Abony Véros Onkormanyzata — Varosfejleszt6 Tarsasagot hoz
létre, ahol felkésziilt és szakmailag képzett — magasan kvalifikilt szakemberek kezdik meg a
tervezett fejlesztési bérleti joganak és ingatlan tulajdonrészeinek értékesitését. Varhatéan nem
csak egy A/4-es livegportalra felragasztott kiirds fogja hirdetni a varoskézpontban kinalkozd
lehetGséget, hanem aktiv marketing és menedzsment munka fog hozza jarulni az iizlethdz és piac
lzleti — vallalkozasi sikeréhez.

Az egyedi szamitdsi modell felvétele soran azonban a fentiekben emlitetteknél tobbet
feltételeztiink a Menedzsment tevékenységével kapcsolatban, hiszen a hatékony marketing munka
elvérhaté feltétele a negativ-pesszimista, az objektiv és maximalista scenario-k altla feltételezett
allapotnak is.

A Polgarmesteri Hivatallal, illetve a Tervezékkel lefolytatott egyeztetések alkalmaval felmeriilt a
PIAC csarnok tér — tébb célti hasznositisanak lehetSsége, mivel a koran reggeltdl késé délel6ttig,
vagy delig tartd piaci értékesitést kdvetéen mar nagyon minimalis a létesitmény forgalma. Az ergs
forgalm( piacnapok és a szombati hétvégi nap kivételével igen sok lehet6ség kindlkozik a
létesitmény csarnok terének hasznositasara.

Az INNOVATIV hasznositési feltételek sordn Olyan gondolatokat vettettiink fel, amely jelentGs
meértékben megnévelhetné a csarnok délutani, esti vagy akér hétvégi kihasznditsagat.

A kihasznaltsagon til — nem csak kihasznaltsagi — vagy hasznositottsdgi % névekedéssel lehet
szamolni, hanem fajlagosan megemelkedd piaci bérleti dijbevételekkel, vagy péidaul a piac




elvalaszthatatlan tartozékit képezé parkoldsi terillet aktivabb é&s jelentosebb  bevételt
eredményez6 kihasznalasat.

Mire is gondoltunk?

- A mobil berendezésekkel, pultokkal tagolt csarnok tér — kulturalis és szabadids rendezvények
céljéra torténd hasznositasa

- Atérben kulturdlis és szabadidés funkciokat kiszolgald vendéglatdipari egységek kialakitasa

- Korlatozott helyigényii sport rendezvények megrendezése - figyelembe véve a tér és

berendezéseinek adottsdgait. (gordeszka, gorkorcsolya, montainbike, teke, kugli,
lbtenisz.....stb.

- EXPO-k és Kiallitasok megrendezése

- Kulturdlis - Miivészeti — Gazdasagélénkitd programokat tartalmazé — Sport ~ Szabadidds
rendezvénynaptar — jelentdsen megnévelve a csarnok tér kihasznaltsigat, és nem utolsé
sorban vonzerét jelentve a PIAC — Vasarcsarnok épiiletébe torténd ,betelepiilésre” .

Jelentdsebb mértékben a PIAC létesitményre kalkulélt bérleti dijbevételeket valamint a parkold
dijbevételeket noveltiik meg - jelent&sebb mértékii kihasznaltsag feltételezése mellett:

UZLETHAZ

- Fajlagos brutto iizlethelyiség bérleti dij: 18,5 EUR/m2/hé

-  Fajlagos bruttd iizlethelyiség értékesitési dij: 300 000 Ft/m2
- Lakasok bruttd bérleti dija: 4 EUR/m2/hd

- Lakasok bruttd értékesitési dija: 250 000 Ft/m2

- Uzletek Bérbeadas és Ertékesités aranya: 45/55 %

- Uzletek éves bérbeadasi — kihasznaltsaga: 75%

- Lakasok éves bérbeadasi - kihasznaltsaga: 85%

- Lakasok értékesitési és Bérbeadasi aranya: 65/35%

PIAC

- Piaci iizleti teriiletek brutté bérleti dija: 9,5 EUR/m2/hé

- Piactér fajlagos éves bérbeadasi kihasznaltsaga: 95%

- Piactér - kizarélagos teriilet — stand - iizlet haszndlati joganak egyszeri alkalommal
megfizetendd bruttd értéke: 35 000 Ft/m2

- Piactér - kizarélagos haszndlati jog értékesités aranya: 45%

- TetSparkolé arbevétele — megallapitott szolgaltatési bérleti dijbevétel szerint: 3 EUR/m2/hé

- Tetdparkol6 éves kihasznéltsaga: 70%

Mindezeken tul kiilén vizsgaltuk azokat az eseteket, amelyek alapjan:

V. Csak bérbeadasra keriil sor — Az Onkormanyzat altal szerzédési
kotelezettségek alapjan atadandé tulajdonrészek feletti Iétesitmény
alapteriilet 100%-0s bérbeadasaval

A szdmitasok soran a pesszimista — objektiv — maximalis — innovativ scenario-k figyelembe
vételével csak azt feltételeztiik, hogy az Onkormanyzat a Red-Rex Q Kft., és a CO-OP Star Zrt. 63
m2 és 200 m2-es (zleti alapteriiletén til tobb ingatlan részt nem értékesit, hanem csak bérleti
konstrukcidban végzi azok hasznositasat.

VI. Bérbeadas és ingatian értékesités kiilonbozd aranyd kombinaciéjaval
megvaldsulé ingatlan hasznositas

Az altalanos szamitasi modellt a bérbeadds és értékesités 6sszhangjanak figyelembe vételével
készitettiik el. A pesszimista — objektiv — maximalis — innovativ scenario-k soran kiilénb6z6 képp
vettiik fel az értékesités/bérbeadas aranyait — amelyek a becslés elbrelatasanak, prognézisanak
jellegét is tiikrozi.




VII. Kulcsrakész allapotban megépitett PIAC és UZLETHAZ

A kulcsrakész allapot felvétele soran olyan épitési beruhdzasi koltségeket vettiink figyelembe,
amely megtériiléssel szamol, azonban szemel6tt tartja az értékesités és bérbeadas kéltség téritési
piaci realitasait.

Aktiv. marketig €s menedzsment munkahoz kapcsol6dd piackutatds segitségével megkdzelitd
informaciokat lehet szerezni a leendé bérlék, ingatlan vasaridk igényeivel kapcsolatban, tovabba a
szerzédéseket olyan médon lehet megfogalmazni, amely a mar bérbe adott, vagy értékesitett

a2 2 . £

ingatlan befejezéséhez egy altaldnos minGségi és komfort szinthez befejezd szakipari koitségeket
rendel.

A piacon altaldnos gyakorlat, hogy a normél komfort szinttdl eltérdé vasarldi igények esetén az
értékesités vagy a bérleti dij dsszegében névekedés all el. Ezt vagy a kiildnbozet egy Osszegl
megfizetésével, vagy a bérleti dijba valié ,beépitéssel” lehet érvényesiteni.

VIIL. Kulcsrakész allapothban megépitett PIAC és szerkezetkész allapotban
megépitett UZLETHAZ

A kulcsrakész allapot esetén az UZLETHAZ iizlet és lakétéri helyiségcsoportjai esetén volt kiildn
szamitasra lehetdség. Tekintettel arra, hogy a PIAC 100%-os kuicsrakész elkészitése vallalt EU
palyazati kotelezvény — igy az lizleti modell elkészitésénél ezt csak 100%-os késziiltséggel tudtuk
kalkulaini.

Az UZLETHAZ vonatkozasaban &tlagosan 30%-os épitési koltség csokkentést irdnyoztunk -
amelyeket természetesen a megallapitott értékesitési és bérleti dij bevétel is alacsonyabb
Osszeggel kisér.

IX. 10 éves és 40 éves megtériilés esetén alkalmazandé bérieti dij 6sszegek —
Optimalis hasznositasi feltételeket figyelembe véve

A 10 és 40 éves megtériilési modell felvétele soran megforditottuk a szamitdsokat, és nem azt
vizsgaltuk, hogy a beruhazés pesszimista — objektiv — maximalis — innovativ scenario-k mellett
milyen megtériilési iddintervalummal vehetd figyelembe, hanem azt elemeztiik, hogy 10 vagy 40
éves megtériilési id0 eléréséhez milyen bérleti és értékesitési koltségeket kell érvényesitenie a
Menedzsmentnek ahhoz, hogy a megtériilés id6szakai és az &ltaldnosan figyelembe vehetd
kihasznaltsagi — értékesitési volumen feltételek teljesiiljenek.

Ezt a MODELL elemzést elkészitettiik olyan médon, hogy az amortizacié — értékcsikkenés, vagy az
onkormanyzatot terheld ires - kihasznalatlan egységek utan megdfizetendd miikodtetési
kdltségeket csokkentettiik a még elfogadhatd minimalis szintre.

X. Onall6 PIAC és 6nallé UZLETHAZ iizieti elemzés
Az Uzleti elemzést elkészitettiik olyan mddon is, hogy megprobéltuk kiilon vizsgaini a PIAC és az
UZLETHAZ létesitmény egységeinek megvaldsitasat. Az elemzés ilyen modon t6rténé megkozelitése
azért volt irdnymutatd, mert a PIAC létesitmény kotelezd és elvlaszthatatlan tartozéka a Varos altal
elnyert integralt vérosfejlesztési programok megvaldsitasat timogaté palyazatnak. A tobb mint 1,5
milliard Ft-os dssz projekt értékhez viszonyitva a PIAC csak 25%-0s kéitséghanyaddal bir, amelynek a
palyazati thmogatasi intenzitasa minimalisnak tekinthetd 30%.
A PIAC megvaldsitasat azonban kételezd feladatnak kell tekinteni — mivel annak elmaradasa vagy
meghilsuldsa a teljes fejlesztés akadalyoztatasat vonja maga utan.
Az UZLETHAZ vérosképi és emelt szintii varosi lakossagi szolgaitaté egységként keriil kialakitasra,
amely jelentds mértékben hozzé jérul megjelenésével, és funkcidjaval a varoskozpont jovébeli
fejlédéséhez. Az ,igényes” fizetképes vasarlékdzonség a varoskdzpontnak ezen a helyén tudja
kielégiteni vasarlasi igényeit, egyben az iizlethaz megjelenésével lehet ellensilyt teremteni azzal a
folyamattal, hogy a vasérldk a ruhazati, miiszaki és egyéb divatcikkeket a szomszédos Szolnok vagy
Cegled iizleteiben, vagy bevésarlé kézpontjaiban vasaroljak meg.

=AW=




ARAK - ERTEKEK Abonyban

Osszehasonlitasként néhany bérieti és értékesitési arat szeretnénk felsoroini 2011. év elsé
negyedévében szolgaltatott adatok alapjén:

Abony

~ TESCO Aruhdz

80-90 m2 koz6tti alapteriiletii belss iizleti helyiség — Kassza rendszerekkel szemkdzti fekvéssel
— a hypermarket sétanyrdl valo feltarasi — megkozelitési lehetdséggel: 6,3 EUR/m2/hd + 25%
AFA, amely koltség magaba foglalja a kdzos koltségeket is. Az lizlethelyiség bérleti dija brutt:
7,9-8 EUR/m2/hé

TESCO 4&ruhdzat koril 6leld épiiletkaréjban kialakitott iizletek — 350-500 m2 ko6z6tti
alapterilettel — kiils parkolébdl és kozteriiletrdl vald kozvetlen megkozelitéssel: 7,7
EUR/m2/hé + AFA, brutt 9,6-10 EUR/m2/hé azonban szerkezetkész allapotban. Amennyiben
a bérld sajét koltségén kialakitja az iizlet helyiséget Ugy tovabbi bérieti dijkéltség nem terheli,
azonban a koltségeket tovébb néveli a havi miikddtetés és iizemeltetdés REZSI jellegli
koltsége.

Belvaros — Varoskézpont

140 m2 — F§ dt ~ buszmegallé mellett — varoskdzponttdl 200 m tavolsagra 3,9 EUR/m2/hé +
AFA azaz brutté 4,9-5 EUR/m2/h6 amelyet havi lizemeltetési és fenntartasi kéltség terhel.

51 m2 — Abony varoskézpontjénak peremén — 3,6 EUR/m2/hé + AFA azaz bruttd 4,5
EUR/m2/hé
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11. UZLETI TERV — eredmények, megallapitasok

Az Uzleti terv szamitasait ,Tiszta bérleti hasznositds” valamint ,Ertékesitéssel egybekotott” bérleti
hasznositas figyelembe vételével készitettiik el.

A szamitasokbdl jol kitiinik, hogy csak magas értékesitési ar ~ forgalmi érték alkalmazasaval lehet
megfeleld megtériilési idét elérni, igy a jovGbeli hasznositas szempontjabol meghatarozd az ingatlanok
bérbeadasa.

A szamitasokat altalanos piaci forgalmi értékek és bérleti dijak felvételével készitettiik el az aldbbiak
szerint:

- Uzlethelyiségek brutté bérleti dija: 18,5 EUR/m2/hé

- PIAC uzlethelyiségeinek, illetve értékesitésre alkalmas tereinek bruttd bérleti dija: 6,5 EUR/m2/hé

- Lakasok, lakéfunkciéju rendeletetési egységek bruttd bérleti dija: 4 EUR/m2/hé

- Raktarozasra, logisztikai célokra alkalmas terek-helyiségek brutté bérleti dija: 3,5 EUR/m2/hé

- Kiilsd parkoldk - tetGparkolék hasznositisa kapcsan szamitott bérleti dij: 2 EUR/m2/hé, amely lehet
egyrészt a hely kizarélagos hasznositasénak megvaltasa, se lehet fizetds parkolasi céli hasznositas
soran megfizetendb fajlagos bérleti dfj.

Az ingatlanok forgalmi értéke tekintetében az alabbi értékekkel szamoltunk:
- Uzlethelyiségek brutté fajlagos forgalmi értéke: 300 000 Ft/m2
- A Piaci értékesitési helyek — standok egyszeri — 5 éves iddintervallumra sz6lé megvaltasanak

értéke: 35 000 Ft/m2

- A lakasok fajlagos forgalmi értékét brutté 250 000 Ft-al, vettiik szamitasba.

Az alabbiakban tablazatos és grafikonos formaban foglaltuk &ssze a szamitisok — 4 értékesitési —

bérbeadasi esetet felsorakoztatd adatait:

Osszesitett fejlesztési adatok (KIVONAT) - Javaslatok

bérleti dijbevétel (bruttd Ft/év)

Tiszta bérleti hasznositasi . . L -

= | Objektiv Maximalis
konstrukcié nnovativ Negativ jekti
Bérleti hasznositas - prognosztizalt 150 349 219 Ft 100 628 064 Ft 118 881 523 Ft 133 544 756 Ft

Sajat mikddtetési/izemeltetési kéltség
(brutté Ft/év)

12 143 887 Ft

21189 308 Ft

16 086 622 Ft

12 303 182 Ft

Amortizacios

palyazati tamogatas (brutto Ft)

értékesokkentés/fenntartas (brutto 27 350 059 Ft 27 359 059 Ft 27 359 059 Ft 27 359 059 Ft
Ft/év)

Beruhazast terhel6 hitel kamat koltség 64 682 325 Ft 64 682 325 Ft 64 682 325 Ft 64 682 325 Ft
(bruttd Ft/év)

Pejlesztést terhel6 éves koltsegek 104 186 271 Ft 113 230 692 Ft 108 128 006 Ft 104 344 566 Ft
(bruttd Ft/év)

KMOP Funkciobévitd Varosfejlesztés - 0 Ft 0 Ft 0Ft 0 Ft

Fejlesztések finanszirozasanak 6neré
mértéke (bruttd Ft)

1486 950 000 Ft

1 486 950 000 Ft

1 486 950 000 Ft

1 486 950 000 Ft

Teljes fejlesztés BERLET!
hasznositasaval szamithaté megtériilés
ideje (év)

32

100 év felett

100

51

Tamogatott dnkormanyzati beruhazas
BERLETI megtérilésének ideje (év)

32

100 év felett

100

51

konstrukcié

Ertékesitéssel egybekotott bérieti hasznositasi

Szamithaté ingatlanériékesitési
bevételek (brutto Ft)

440 734 092 Ft

251225 115 Ft

395 300 867 Ft

620 204 719 Ft

Ingatlanértékesitéssel csékkentett
prognosztizait bérleti dij bevétel (brutté
Ft/év)

91171 037 Ft

72 063 919 Ft

65 845 772 Ft

41 258 587 Ft

Bérleti hasznositast terhelé
Gzemeltetési,amortizacios és banki
koltségek (brutté Ft/év)

52 749 538 Ft

71 569 162 Ft

51 500 893 Ft

28 465 111 Ft

-~ 4fY..




Teljes fejlesztés

ERTEKESITESI+BERLETI

hasznositasaval szamithato - 128 48 €8
megtérilésideje (év)

Tamogatott 6nkormanyzati beruhazas

ERTEKESITESI+BERLETI 27 100 76 68

megtériilésének ideje (év)

A killonboz6 scenario-khoz tartozé eredményeket az alabbi grafikon mutatja be:

Fejlesztés megtériilése (ErtékesitéslBérbeadés)

120

100

80

40

20 B

Scenario

Elvégeztik az elemzéseket az UZLETHAZ szerkezetkész &llapotban torténd elemzésével is. Az
alacsonyabb Gsszegii koltségraforditas kedvezSbb iizleti eredményeket, ezaltal megtériilési feltételeket
jelent, a szerkezetkész éllapotként torténd bérbeadas és értékesités soran lehetésége van az ingatlan
hasznalénak arra, hogy igényeinek megfelelden alakitsa ki a varos legfrekventaltabb helyén lévo
ingatlanat.

A szerkezetkész allapotra vonatkozd elemzéseket is csak bérleti és értékesitéssel egybekotott bérleti
konstrukcidval vizsgaltuk végig — valamennyi piaci peremfeltétel vonatkozasaban.

Szerkezetkész allapot elemzése

Osszesitett fejlesztési adatok (KIVONAT) - Javaslatok

Tiszta berl'e’tl hasznositasi innovativ Negativ Objektiv Maximalis
konstrukcioé

Bérleti hasznositas - prognosztizalt bérleti

dijbevétel (bruttd Ft/év) 135 539 475 Ft 87 727 880 Ft 104 071 779 Ft 116 937 005 Ft
Sajat mikodtetési/izemeltetési koltség

(brutté FY/év) 12 143 887 Ft 21 189 308 Ft 16 086 622 Ft 12 303 182 Ft
Amortizacids értékcsbkkentés/fenntartas

(brutto Ft/év) 22 685 596 Ft 22 685 596 Ft 22 685 596 Ft 22 685 596 Ft
Beruhazast terhel6 hitel kamat koltség

(brutto Ft/év) 54 423 672 Ft 54 423 672 Ft 54 423 672 Ft 54 423 672 Ft
Egg‘fjms‘ terheld éves koitségek (brutto 89 253 155 Ft 98 298 575 Ft 93 195 890 Ft 89 412 450 Ft
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KMOP Funkcidbévité Varosfejlesztés -
palyazati tamogatas (brutt6 Ft)

OFt

0 Ft

0 Ft

0 Ft

Fejlesztések finanszirozasanak énerd
mértéke (brutté Ft)

1251 118 888 Ft

1251118 888 Ft

1251118 888 Ft

1251 118 888 Ft

Teljes fejlesztés BERLETI hasznositasaval
szamithaté megtériilésideje (év)

27

100 évfelett

100

45

Tamogatott Snkormanyzati beruhéazas
BERLETI megtérilésének ideje (év)

27

100 évfelett

100

45

Ertékesitéssel egybekitétt bérleti hasznositasi konstrukcié

Szamithat6 ingatlanértékesitési bevételek
(bruttd Ft)

440 734 092 Ft

251 225 115 Ft

395 300 867 Ft

620 204 719 Ft

Ingatlanértékesitéssel csokkentett
prognosztizalt bérleti dij bevétel (brutté
Ft/év)

84 743 702 Ft

63 572 824 Ft

58 944 337 Ft

38 516 431 Ft

Bérieti hasznositast terhelé
Uzemeltetési,amortizacios és banki
kéltségek (brutto Ft/év)

46 787 576 Ft

62 345 601 Ft

44 909 612 Ft

26 058 244 Ft

Teljes fejlesztés
ERTEKESITESI+BERLET!
hasznositasaval szamithaté
megtérilésideje (év)

21

100

61

51

Tamogatott onkormanyzati beruhazas
ERTEKESITESI+BERLETI
megtérilésének ideje (év)

21

100

61

51

A grafikon a szerkezetkész allapotban torténd kialakitas iizleti eredményeit — a megtériilések varhatd

idejét mutatja be:

Fejlesztés megtériilése (Erté kesités/Bérbeadas)

120

100

40

21
20 i

Nagyon fontos megemliteni, hogy a bérbeadds és értékesités megfelels

Scenario

eredményességének

elengedhetetlen feltétele a megfeleld projekt menedzsment megléte. A PIAC esetén elvégzett
elemzések nagyon markansan mutatjak, hogy a viszonylag révid id6szakra lekorlatozédd hasznositas

(6-12 ordig, esetleg 13 draig torténd értékesitési tevékenység) jelentds mértékben

létesitmény hasznositasabdl szarmazé bevételi lehetéségeket.
Abban az esetben, ha sikeriil megnévelni a létesitmény kihasznaitsdganak mértékét — példaul sport —
kultdra — kiallitas — expo és egyéb szabadid6s rendezvényekkel akkor az jelent6s hatast gyakorol a

=, Ly
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létesitménybe bekoltoz8 bérldi 6sszetételre, tovabba olyan miikédési bevételek szerezhetdk meg,
amelyek messze meghaladjak a miikddtetés és lizemeltetés koltségeit.

Az alabbi tablazatok és grafikonok azt mutatjék be, hogy alulhasznositott allapotban milyen mértékben
haladhatjak meg az lizemeltetési koltségek a hasznositasbdl szarmazé bevételeket:

Bérleti dij bevételek és iizemeltetési-fenntartasi kdltségek

Negativ sc.-bérleti dij bevétel

100 628 064 Ft

Negativ sc.-Uzemelt./fennt. kiadas

113 230 692 Ft

Opt. sc.-bérleti dij bevétel

118 881 523 Ft

Opt. sc.-lizemelt./fennt.kiadas

108 128 006 Ft

Max. sc.-bérleti dij bevétel

133 544 756 Ft

Max. sc.-lizemelt./fennt. kiadas 104 344 566 Ft
Bérleti hasznositasi konstrukciék
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Scenario

Tapasztalataink szerint, amennyiben magasabb bérleti dijakkal szamolunk akkor ugyan jelentésen
megndvelhetdek az ingatlan hasznositasabdl szarmazo bevételek, azonban ezzel parhuzamosan
csokkenhet a bérléik vagy az ingatlan vasarlok szama.

Az ingatlan hasznositasat bérbeadasat, vagy az albetétek értékesitését végz6 menedzsmentnek
kiemelt feladata, hogy olyan pénzintézeti partner kapcsolatot épitsenek ki, amelyekkel vonzé
finanszirozasi ajanlatokat tudnak biztositani a leendé béridk, vagy ingatlan vasarlok szamara.

Hasonld fejlesztéseknél gyakran alkalmaznak olyan konstrukcidkat is, amely sordn bérleti
jogviszonnyal foglalja el az ingatlant a bérls, majd meghatarozott bérleti id elteltével egyedi adas-
vételi konstrukcié keretében lehetSsége nyilik a korabban hasznait ingatlan megvasarlasara.

Ertékesitési-Bérlet dij bevételek és iizemelt.-fenntart. kitségek

Negativ sc.-értékesitési bevétel

251 225 115 Ft

Negativ sc.-bérleti dij bevétel

72 063 919 Ft

Negativ sc.-lizemelt./fennt. kiadas

71 569 162 Ft

Opt. sc.-értékesitési bevétel

395 300 867 Ft

Opt. sc.-bérleti dij bevétel

65 845 772 Ft

Opt. sc.-izemeilt./fennt.kiadas

51 500 893 Ft




Max. sc.-értékesitési bevétel 620 204 719 Ft

Max. sc.-bérleti dij bevétel 41 258 587 Ft

Max. sc.-lzemelt./fennt.kiadas 28 465 111 Ft

Ertékesitési-Bérleti scenario

620204 T19Ft

Ft

‘ Scenario

Az ingatlan amortizaci6ja — ezzel egyiittesen bekévetkezd ,érték csdkkenése”, valamint a finanszirozé
Pénzintézet beruhazas finanszirozasra vetitett kamat terhe jelentés mértékben lerontja a fejlesztés
megteériilési idejét. Szamitasainknal az ingatianokra vetitett amortiziciés kulcsokat, valamint 4,35%-os
éves hitel 6sszegre vetitett kamat teherrel szamoltunk.

A tablazat csak BERLETT hasznositdssal kalkulalhatd megtériiléseket mutatja be:

Bérleti tipusu fejlesztési konstrukcié - MEGTERULES

Negativ sc.-EU tdmogatott megtériiés 100
Opt. sc.-EU tdmogatott megtériilés 100
Max. sc.-EU tamogatott megtériilés 51

A tablazat ERTEKESITESSEL egybekotétt BERLETT hasznositassal kalkuldlhaté megtériiléseket mutatja
be:

ERTEKESITES és Bérleti tipus fejlesztési konstrukcié - MEGTERULES

Negativ sc.-EU tamogatott megtériilés 100
Opt. sc.-EU tamogatott megtérilés 76
Max. sc.-EU tdmogatott megtériilés 68
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Bérleti hasznositas -Megtériilések

120

Negativ sc.-EU tamogatott Opt. sc.-EU tamogatott Max. sc.-EU tamogatott

megtérilés megtérulés megtérilés
Scenario

A szamitasok soran figyelembe vettilk a KMOP palyazat tobb mint 103 millié forint 6sszegii — PIAC
épitését tamogatd vissza nem téritend0 forrasat, valamint a projekt el6készitésének és
menedzsmentjének ennél jelent6sebb mérték{i vissza nem téritendd tdmogatasat. Az egyszeriiség
kedvéért a szamitasainkban mar a vissza nem téritend6 tamogatasokkal csokkentett beruhazasi —
fejlesztési koltségekkel kalkulaltunk.

A csak bérleti hasznositas esetén a maximalis, az értékesitéssel egyiittes hasznositas az optimalis
értékesitési és bérbeadasi forgalom — eredmény mellett mutatott kedvezdbb értékeket.

Ertékesités-bérleti hasznositis - Megtériilések

120

100 -

B0 -

60

Ev

40 -

20

Negativ sc.-EU tamogatott Opt. sc.-EU tamogatott Max. sc.-EU tamogatott
megtérilés megtériilés megtérilés
Scenario ‘
A



Az alabbi tablazat a szamitdsok eredményét mutatia e, amelyek részletei a szakvélemény

mellékleteként csatolt kalkulacidkon keresztiil is megtekinthetd:

Osszesitett fejlesztési adatok (KIVONAT) - Negativ iizleti prognozis

Beruhazas teljes becsilltkéltsége (brutto Ft): [

1 486 950 000 Ft

Tiszta bérleti hasznositasi konstrukcié

Bérleti hasznositas - prognosztizalt bérleti dijbevétel
(brutto Ft/év)

100 628 064 Ft

Sajat mikddtetési/lizemeltetési koltség (brutté Ft/év)

21189 308 Ft

Amortizaciés értékcsokkentésfenntartas (bruttd Ft/év)

27 359 089 Ft

Beruhazast terhel6 hitel kamat kéltség (bruttd Ft/év)

64 682 325 Ft

Fejlesztést terhel6 éves koltségek (bruttd Ft/év)

113 230 692 Ft

KMOP Funkciobévité Varosfejlesztés -palyazati
tdmogatas (brutté Ft)

O Ft

Fejlesztések finanszirozasanak 6neré mértéke (bruttd
Ft)

1 486 950 000 Ft

Teljes fejlesztés BERLET! hasznositasaval szamithato
megtérilésideje (év)

100

Tamogatott Snkormanyzati beruhézas BERLETI
megtériilésének ideje (év)

100

Ertékesitéssel egybekététt bérleti hasznositasi konstrukcié

Szamithatd ingatlanértékesitési bevételek (brutté Ft)

251225 115 Ft

Ingatianértékesitéssel csdkkentett prognosztizalt bérleti
dij bevétel (brutté Ft/év)

72 063 919 Ft

Bérleti hasznositast terhel6 (izemeltetési,amortizacios
és banki koltségek (brutté Ft/év)

71569 162 Ft

Teljes fejlesztés ERTEKESITESI+BERLETI
hasznositasaval szamithaté megtériilésideje (év)

100

Tamogatott 6nkormanyzati beruhazas
ERTEKESITESI+BERLETI megtérilésének ideje (&v)

100

Osszesitett fejlesztési adatok (KIVONAT) - Optimalis iizleti prognézis

Beruhazas teljes becstiltkoltsége (bruttd Ft): [

1486 950 000 Ft

Tiszta bérleti hasznositisi konstrukcié

Berleti hasznositas - prognosztizalt bérleti dijbevétel
(bruttd Ft/év)

118 881 523 Ft

Sajat miikddtetési/izemeltetési koltség (bruttd Fi/év)

16 086 622 Ft

Amortizaciés értékcsokkentés/fenntartas (bruttd Ft/év)

27 359 059 Ft

Beruhazast terhel6 hitel kamat kéltség (bruttd Ft/év)

64 682 325 Ft

Fejlesziést terheld éves kaltségek (brutto Ft/év)

108 128 006 Ft

KMOP Funkciobévité Varosfejlesztés -palyazati
tdmogatas (brutto Ft)

0 Ft

Fejlesztések finanszirozasanak 8neré mértéke (brutto
Ft)

1486 950 000 Ft

Teljes fejlesztés BERLETI hasznositasaval szamithato
megtériilésideje (év)

100

Tamogatott 6nkormanyzati beruhazas BERLETI
megtérilésének ideje (év)

100

Ertékesitéssel egybekététt bérleti hasznositasi konstrukcio

Szamithaté ingatlanértékesitési bevételek (bruttd Ft)

395 300 867 Ft

Ingatlanértékesitéssel csdkkentett prognosztizalt bérleti
dij bevétel (brutté Ft/év)

65845 772 Ft

Bérleti hasznositast terhelé Gizemeltetési,amortizacios
és banki kéltségek (brutté Ft/év)

51 500 893 Ft
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Teljes fejlesztés ERTEKESITESI+BERLETI
hasznositasaval szamithato megtériilésideje (év)

76

Tamogatott 6nkormanyzati beruhazas
ERTEKESITESI+BERLET! megtériilésének ideje (év)

76

Osszesitett fejlesztési adatok (KIVONAT) - Maximalis bevétel(i iizleti

prognézis

Beruhazas teljes becsiiltkoltsége (bruttd Ft): |

1486 950 000 Ft

Tiszta bérleti hasznositasi konstrukcio

Bérleti hasznositas - prognosztizalt bérleti dijpevétel
(brutté Ft/év)

133 544 756 Ft

Sajat miikodtetési/lizemeltetési koltség (bruttd Ft/év)

12 303 182 Ft

Amortizacios értékcsokkentés/fenntartas (bruttd Ft/év) 27 359 059 Ft
Beruhazast terhel6 hitel kamat kéltség (brutté Ft/év) 64 682 325 Ft
Fejlesztést terheld éves koltségek (bruttd Ft/év) 104 344 566 Ft
KMOP Funkciébévitd Varosfejlesztés -palyazati 0 Ft

tamogatas (brutté Ft)

Fejlesztések finanszirozasanak éneré mértéke (bruttd
Ft)

1486 950 000 Ft

Teljes fejlesztés BERLETI hasznositasaval szamithato
megtérilésideje (év)

51

Tamogatott 5nkormanyzati beruhazas BERLETI
megtérilésének ideje (év)

51

Ertékesitéssel egybekotott bérleti hasznositasi konstrukcié

Szamithatd ingatlanértékesitési bevételek (brutto Ft)

620 204 719 Ft

Ingatlanértékesitéssel csdkkentett prognosztizait bérieti
dij bevétel (bruttd Ft/év)

41 258 587 Ft

Bérleti hasznositast terhel6 G1zemeltetési,amortizacios
és banki koltségek (brutto Ft/év)

28 465 111 Ft

Teljes fejlesztés ERTEKESITESI+BERLET!
hasznositasaval szamithaté megtérilésideje (év)

68

Tamogatott dnkorményzati beruhazas
ERTEKESITESIH+BERLET! megtériilésének ideje (€v)

68

- 47 -




12. Osszefoglalas — javaslatok

Javaslatok:

Abony varos teljes teriiletére PARKOLASI RENDELET kidolgozasa

Abony varos teljes teriiletére, ezen beliil kiemelten a belvarosi teriiletekre — Varosi Parkolasi

rendeletet javaslunk létrehozni.

A parkolasi rendelet kiilonGsen fontos az integralt belvaros fejlesztéssel létrehozandd kézterilleti
értékek hosszl tavu fenntarthatdsaganak forrasteremtése tekintetében, valamint a varosi PIAC és a
hozzad kapcsolédo létesitményekkel egyidében kialakitasra keriilé belvérosi tetdparkold gazdaségos

Uzemeltetése vonatkozasaban.

A belvarosi parolds vonatkozasaban izleti tervet készitettiink el, amely azt igazolja, hogy minimalis
nyereséggel a helyi parkolasi rendszer fenntarthaté.

Havi parkoldsi bevételek:

Allando  Kizterlilet T
Parkolasi terliletek - Fersholy | Parkolasi | helyfoglalés - ialtnes. '%ﬁ';‘é"hi}'ff:' Bérleti dij .,.fm'lfr 'i‘? i4 ' ihaténos.
ZONAK o | aijFum) | FRONETOR | igenybevetet | juto {FUhs) | havibevétele | parolési dij havi
(férdhely) {féréhely) klhasz(?altséga (Ft) bevétele (Ft)
Piac-Uzlethaz 3
110 150 20 90 35| 200| 264 000 756 000
Belvaros-Varoskézpont 10
l.sz.z6na 120 120 30 90 30( 560| 316800 518 400
Belvaros li.sz.zéna 160 100 0 160 25| 8 800 0 640 000
Belvaros Hl.sz. Perem z6na 150 60 0 150 20| 5280 0 288 000
Belvarosi parkolok
bsszesen: 540 50 490 580 800 | 2202 400
Havi parkolasi dijbevétel
mind&sszesen: 2783 200
Kiadasok- beruhazasok
Koitség mennyiseg | NSO | Kaitség (o
Parkolastechnolégiai beruhazasok (Ft) 22 895 000
Parkol6 automata (db) 12 1 150 000 13 800 000
Sorompo (db) 3 665 000 1995 000
Egyéb forgalom szabalyozas (db) 6 550 000 3 300 000
Informatikai rendszer 3 800 000 3 800 000
Mikodtetés - Uzemeltetés (Ft/h6) 2 135 000
Humaneréforras bér és jarulékok (fo) 4 165 000 660 000
Pénzigyi és Banktechnikai szolg. 1 560 000 560 000
Irodai koltségek 1 250 000 250 000
Logisztikai kéltségek 1 185 000 185 000
Altalanos automata iizemeltetési ktsa. 12 15 000 180 000
Altalanos automata javitas és
karbantartas 12 25 000 300 000

Miikddtetési mérleg- MEGTERULES
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Parkoléasi rendszer (izemeltetés L ('l(:?)l tség

Havi parkolasi dijbevétel mindésszesen (Ft) 2783 200
Miikodtetés - Uzemeltetés (Ft/ho) 2 135 000
Parkolastechnolégiai beruhazasok (Ft) 22 895 000
Parkolastechnolégiai beruhdzas 60 havi részlet (Ft) 541 848
Mikodtetés-Uzemeltetés 5 éves beruhazas

megtériléssel 106 352
Mdkddtetési nyereségtartalom 5 éves megtériiléssel (%) 4

A parkolasi rendelet megalkotasa alapvetf feltétele a PIAC tetdszerkezetén kialakitandd tetSparkold
gazdasagos és hosszutavon fenntarthatd kialakitasanak.

Helyi gazdasag védelme-élénkitése

A telepiilésen éI6, illetve a kistérségben éI6 mez&gazdasagi termeldk és helyi kereskeddk, szolgaltatok
érdekeinek védelmében - altalanosan fogalmazva a telepiilés piaci érdekeinek védelmében egy
Varosi Piac és Gazdasagvédelmi rendeletet javaslunk megalkotni, amely Abony véros
Onkormanyzatnak, valamint a telepiilésen és a kistérségben él6 termeldk, kereskeddk helyi gazdasagi
érdekeit erGsiti a varosba késGbbiekben betelepiil§ ,multinacionalis” cégek, cégcsoportok gazdasagi
érdekeit figyelembe véve.

PIAC épiiletének innovativ hasznositasa

Javasoljuk, hogy a megvaldsitandé j PIAC épiiletében a hagyomanyos kereskeddi és termeldi
STANDOK mellett jojjon létre egy olyan UZLETTER, amely Gjszerli aruhazi polcos rendszerben
alkalmas a kistermeldk, 6stermeldk altal megtermelt termékek fogyasztok szamara torténd
kihelyezésére. Az un. KONZUM jellegii kereskedelmi rendszer alkalmazésaval egységes logisztikai és
kassza rendszer létrehozasaval lehetség nyilik arra, hogy a varosi és kistérségi Gstermelk piaci —
gazdasagi szerepvallalasa jelentés mértékben megerésodjon.

A PIAC milkédtetési és ingatlanhasznositéssal kapcsolatos bevételeinek novelése érdekében olyan
multifunkciés tereket kell kialakitani, amely alkalmassa teszi a létesitményt az Altaldban délelétti
idészakon tili lizemeltetésre.

Ilyen funkcidk:

- Sport és szabadidds tevékenységek

- Miivel6dési és kulturalis tevékenységek

- Kiallitasi — (mez6gazdasagi) EXPO tevékenységek

- Regionalis és kistérségi rendezvények

- Vasarok, borzék ~ kibdvitett kereskedelmi tevékenységek

- Vendéglatdipari tevékenységek fejlesztése a funkcidfejlesztésekhez kapcsolédéan

Létesitmény MANAGEMENT létrehozasa

A PIAC és UZLETHAZ hatékony bérbeaddsi —~ értékesitési tevékenységének végzésére létesitményi
projekt menedzsment szervezetet javaslunk Iétrehozni, vagy ilyen szolgéltatast végzd vallalkozast
javaslunk megbizni.

- A létesitmény albetéteinek bérbeadasat, értékesitését csak hatékony és magas szintli marketing és
menedzsment tevékenységgel iehet megvaldsitani.

- A létesitmény hasznositasaval kapcsolatban a Partnerek szamara egyedi pénziigyi finanszirozasi
feltételeket kell biztositani, amely vonz6 feltételek kidolgozésa a menedzsment feladata.

- A menedzsment szervezet javasolt feladata kozé tartozik a FOTER és a létesitményi PROGRAM
szervezés

- A menedzsment szervezet Iétrehozaséra vonatkozéan a megalakitandd Varosfejleszt Tarsasagot
erre alkalmas szervezeti formanak tartjuk.
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Uzleti tervvel kapcsolatos megallapitasok —javaslatok

Megitélésiink szerint az Onkormanyzatnak, valamint a létrehozandd Vérosfejlesztési Tarsasagnak kettd
meghatarozé dontési alternativaja van:

- Szakmai befektetbk bevondsa az UZLETHAZ és a targyi ingatlanokkal kapcsolatos
fejlesztésekbe

- Ingatlan értékesitési és bérbeadasi limiteket feléllitani arra vonatkozéan, hogy hany éven
beliili megtériiléssel szeretné megvaldsitani a PIAC és UZLETHAZ fejlesztését.

Ezen limitértékeket a 9.sz fejezet részletesen tartalmazza, csak néhany megvaldsitasi
peremfeltételt szeretnénk kiemelni beldle:
Amortizacios értékcsokkenéssel, és piaci folyamatos fenntartasi koltségraforditassal szamitva a
10 éves megtériilés feltétele:

- Uzlethdz iizlethelyiségeinek bérbeadasa: brutté 30 EUR/m2/hé

- PIACI iizlethelységek és értékesitési terek bérbeadasa: bruttd 10 EUR /m2/hd

- Lakasok bérbeadasa: brutté 8 EUR/m2/hd

- Uzlethelyiségek értékesitése: brutté 500 000 Ft/m2

- Lakasok értékesitése: brutté: 350 000 Ft/m2

Amennyiben amortizacids értékcsdkkenéssel nem vagy csak minimalis mértékben szamolunk,
illetve a fenntartdsi kéltségek jelentds része a Varosiizemeltetést terheli, Ggy a 10 éves
megtériilés hozam alapon meghatarozott peremfeltételei:

- Uzlethdz iizlethelyiségeinek bérbeadésa: brutté 22,5 EUR/m2/hé

- PIACI lizlethelységek és értékesitési terek bérbeadasa: brutté 8 EUR /m2/hé

- Lakasok bérbeadasa: brutté 6 EUR/m2/hd

- Uzlethelyiségek értékesitése: brutté 465 000 Ft/m2

- Lakasok értékesitése: bruttd: 325 000 Ft/m2

A létesitmény megvalésitasanak elbkészitésével kapcsolatban javaslatot szeretnénk tenni egy
munkacsoport megalakitdsara vonatkozéan, amely munkacsoport az Onkormanyzat altal felvallalhatd
beruhazassal kapcsolatos peremfeltételeket tudna eldkésziteni.

A projekt elBkészitésének kévetkez6 lépéseként a valdsdgos piaci igények felmérése érdekében meg
kell kezdeni az eléértékesitést és bérbeadast, azzal az életbeléptett feltétellel, hogy megfelelé aranyd
értékesités elérése esetén valdsitia csak meg a beruhdzast az Onkormanyzat. Az értékesitést és
bérbeadast végezheti az oOnkormanyzat projekt irodaja, vagy megbizhatd vele egy
ingatlanforgalmazassal foglalkozd iroda is.

Amennyiben az elGértékesités és bérbeadas eredményeként a hasznosithato teriilet tébb mint 50%-
ara siker(il szerzodést kotni, akkor célszerii megkezdeni a projektfinanszirozas targyalasat is.

Az értékesités eredményeinek és a finanszirozas feltételeinek ismeretében donthet az Onkormanyzat
arr6l, hogy 6nalléan valdsitja meg a beruhazast, vagy a kockazatok mérséklése és a beruhazashoz
szilkséges forrasok egy részének biztositasa érdekében, szakmai befektetGtarsat keres a projekt
megvalositasa érdekében.
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Abony Viaros Onkormanyzat részére megkiildétt Abony varoskdzpont - Piac és Uzlethaz
Iétesitésének tizleti tervével kapcsolatosan az alabbi hidnyossagokat kérem pétolni:

A véllalkozasi szerzédés 1.2. pontjaban rogziteit iizleti terv részfeladatai
- Bevezetés, Feladat meghatarozas
Elézmények leirasa
Projekt cél meghatarozasa, logikai keretmatrix
Tervezési program ismertetése
. Piackutatas
Altalianos helyzet
Abonyi ingatlanpiaci helyzet elemzése
Versenyképes arak, bérck elemzése
- Koltségelemzés
Elckészités koltségei
Egyoszlopos koltségbecslés
Koltséglitemezes
- Pénzigyi tervezés
Pénzforrasok felméreése
Sajat forras
Banki koélecson
Ingatlanpiaci értékvaltozasok
Bankkoleson konstrukeid adatlap
Amortizacid szamitas tablazat
= Ertékesités
Ertékesités médszerei
z}z értékesités koltségei \
= Uzemeltetési koltségek elemzése TEW\D\J\. PSen. & J/Q-KOK

Uzemeltetdi szervezet létrehozasa

SRSy
Bérek és arak elemzése v C\bBL A
Inflacid elemzése Qo Oh 14

xp Qodd b AL
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A megvaldsitas alternativai

Megvalositas banki kolesonnel (A alternativa)

Ertékesitési terv

Uzemeltetési terv

Kolecsonkonstrukeid, kolesonamortizacid

Megvalositas sajit forrasbol a leend6 uzlettulajdonosok bevonasaval
(B alternativa)

Ertékesitési terv

Uzemeltetési terv

Osszefoglalas

Az atadott lizleti terv sem tartalmilag sem formailag nem felel meg a szerzédésben rogzitett
feltételeknek. Amennyiben a hidnypétlasban foglaltaknak nem tesznek eleget, nem 4ll
modunkban a teljesitésigazolast kidllitani és a szamlat befogadni.

Kérem, az lzleti tervet a fentieck figyelembevételével készitsék el, az igy elkészitett tizleti
tervet legyen szives 2011. &prilis 15.-ig benyUjtani az 6nkormanyzat részére.

Tovabbi sikeres egylittmikodésben bizva:

Tisztelettel:

Abony, 201 1. aprilis 08.




