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Ez az anyag a Szentendre Varos Onkormanyzata és a Varoskutatas Kft kozott kotott, 2012. december
28-an aldirt ,,Szentendre Varos Vagyongazdalkodasi, valamint Turisztikai Koncepcidjanak tartalmilag
Osszefliggd, de kilon-kiilon dokumentumokban valé elkészitése” cim( szerz6dés végszallitasa.

Jelen Vagyongazdalkodasi koncepcid szoros 6sszefliggésben van a parhuzamosan készilt Turisztikai
koncepcidval. Mindkét anyag kiinduldpontjaként a meglévé és folyamatosan frissitett dnkormanyzati
turisztikai elképzeléseket és vagyongazdalkodasi koncepcidkat, valamint a 2020. tavaszan készilt
Szentendrei Stratégidk c. tanulmanyt tekintjik. Ezekhez adjuk a turisztikai szektor szereplGivel
folytatott beszélgetéseket, a szakagi, befekteti, pénziigyi fenntarthatésagi szemléletet, valamint az
egyes ingatlanokrdl készitett allapotfelmérést, amelyhez viziét kapcsolva adunk javaslatokat a
lehetséges jovSbeni intézkedésekre.
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ElGszo

A 2020-as pandémia a feje tetejére allitotta Szentendre gazdalkodasat: a plusz kiadasok és a
bevételek elmaradasa mellett er6sen sujtottak a varost a kormdnyzati elvondsok. Egyuttal a varos
életében nagy jelent&ségl turizmus is 6sszeomlott, legaldbbis az a formaja, ami a kordbbi években
dominans volt. Mindezek reflektorfénybe allitottak a turizmusnak és a varos sajat vagyonaval valé
gazdalkodasanak a problémait, olyan kérdéseket felvetve, hogy miként lehet véltoztatni a turizmus
kedvezGtlen hatdsain, illetve, hogy milyen mddon tud a varos legjobban gazdalkodni a még
megmaradt ingatlanvagyonaval.

A most kiélesedd problémak nem Uujkeletliek. Mar évek 6ta folynak a vitdk a nyari szezonban a
varosra zuduld tomegturizmus kezelésének lehet6ségeirdl. Ugyancsak hosszabb ideje nyilvanvaldak a
vagyongazddlkodas anomadlidi: 2005-ben ugyan sziiletett egy koncepcid, de az intézkedési terv
elmaradasa és az atfogo valtoztatashoz sziikséges politikai szandék hidnya megakadalyozta az
esetenkénti ingatlan-eladasokon tulmend vagyon-gazdalkodasi stratégia kialakitasat.

A Varoskutatas Kft vezetésével m(ikods szakértSi tarsulds 2021. év elején arra vallalkozott, hogy
rovid hataridével koncepciondlis hattéranyagot készit, amely megalapozza Szentendre uj, a mai
helyzetre és a hosszabb ideje érvényesiil6 anomalidkra egyarant reagald turisztikai koncepcidjat és
a vdrosi vagyonnal valé gazdalkodas ezzel szorosan 6sszefiiggd stratégidjat. A megbizas szerint az
elemzés a szlik hataridére és a problémak térbeli koncentrdlédasara vald tekintettel dontéen a
belvarosra vonatkozik.

A munka két (temben készilt. Az els6 Utem Osszefoglaldjaban megfogalmazasra keriiltek a
legfontosabbnak tartott kérdések és allitasok, amelyekrdl széleskérl konzultacidkat tartottunk.
Ezek eredményeit beépitettiik a végszallitasként elkésziilt jelen koncepcié-tervbe.



1 Vezetoi 6sszefoglald

A varos vagyongazddlkodasa nem tekintheté és nem vizsgalhaté 6nmagaban. Az ingatlanvagyon
szervesen kotédik a varosfejlesztéshez és varos Gizemeltetéshez, a belvarosban pedig leginkabb az
Onkormanyzati és kulturdlis intézményekhez, valamint a turizmust szolgalé épiletekhez. Nem
véletlen, hogy a jelen vagyongazdalkodasi koncepcidtervnek van egy ikerparja, ami ezzel egy idében
és szerves Osszefliggésben készilt. Ez a Szentendre Varos Turisztikai Koncepcid-terve 2021.04.28.
ciml tanulmany, amelyre ebben a tanulmanyban gyakran fogunk hivatkozni. A szinergiat biztositja,
hogy mindkét anyagot ugyanaz a szakértGi tarsulas készitette, szoros egylttmiikddésben.

1.1 A belvaros fejlesztésének iranyai és az ingatlanallomany

A szentendrei élet egyik legnagyobb problémaja, hogy szétszakadtak egymastdl a varosrészei.
Erdemes meg6rizni a belsd részek atmoszférajat, az igazi Skanzent pedig képletesen kozeliteni kell
a varos felé, jobban bekapcsolni Szentendre mindennapi és Gnnepnapi vérkeringésébe.

A varosrészek Osszeflizéséhez egyrészt arra van sziikség, hogy a belvarosban hagyomdanyosan
szlik terileten megjelend, elsGdlegesen az ide latogatdkat célzé szolgaltatasok sokrétlibbé
valjanak, és jobban szétteriiljenek a térben. Rengeteg lokdlis kezdeményezés van, ami ma
kiszorul a szlk parti sav teriletérél, amelyeket a vendégforgalom nyereségébdl tdmogatni
kellene. Mindezt fenntarthatdéan kell tenni, arnyalni, gazdagitani a bérbe adott lzletek
kinalatat, széthuzva a nyitvatartasi id6t, és ezdltal a bevételeket novelve.

Oldani kell a belvaros sz(k turisztikai sdvjanak monofunkcionalitdsat. Fontos cél a belvaros
magasabb mindségl és Osszetettebb vendégforgalmanak, lakd- és intézményi funkcidinak
kibontakoztatdsa. Ehhez sziikséges a belvdrosi onkormanyzati Uzlet és lakd ingatlanok
koncepciondlis alapon torténd feldjitasa, illetve fejlesztése, 6sszekapcsolva ujfajta bérbeadasi
konstrukcidkkal.

A virus-valsag hatalmas valtozasokat hozott a belvarosi ingatlanok arviszonyaiban, reagalva a kereslet
dramai valtozasaira. Egyrészt a frekventdlt Uzleti, vendéglatd és szolgaltatd ingatlanok turisztikai
tuldrazottsaga megsziint, mivel a turizmus ez iranyu keresleti nyomasa alabbhagyott. Masrészt
viszont a lakaspiacon az arak tovabb nének, eréSteljes a keresleti nyomas Szentendrén, mint az
agglomeracios térség egyik legkeresettebb telepiilésén, és azon beliil a belvaroson is, amely részben
a vendégforgalom miatt veszitette el korabbi lakosait.

Mindez lehet&séget teremt az Ujratervezésre, megujult és minGségi turisztikai, vendéglato,
szolgdltatd formak megjelenésére és a kreativ gazdasag megteremtésére a belvarosban. A
magan-piacon ezzel parhuzamosan megindult az eddig tomegturizmusra vasarolt belvarosi
ingatlanok lakascéli haszndlata, bérbeadasa és eladdsa, ami az 6nkormanyzati ingatlanok
terén is Uj lehet6ségeket jelent.

A belvaros fejlesztése t6kebevonas nélkiil megoldhatatlan. Ugyanakkor azt is elvként kell régziteni,
hogy értékes belvarosi 6nkormdnyzati ingatlant értékesiteni nem szabad.



A varosfejlesztés soran alapvet6, hogy a vdrosnak mennyi és milyen ingatlana van a
fejlesztendé térségekben. A szabalyozds és az aktiv vagyonpolitika meghatdrozza a
fejlesztések iranyat.

Az elmult 15 évben a belvaros f6 vendégforgalmi Utvonalain a nem intézményeknek helyet
addé oOnkormanyzati ingatlanok egyotode kerllt értékesitésre. A fogyatkozd szamu
onkormdnyzati ingatlan egyre kevésbé alkalmas a latogatdgazdasag fejlesztési folyamatainak
befolyasolasara. Ezért a hasznositasukat alaposan végig gondolni, és alapelvként kell kezelni,
hogy az 6nkormanyzat lehetGleg ne adja el az ingatlanait Szentendre belvarosaban.

Onkormanyzati ingatlanok eladdsa nélkiil a belvarosi épiiletvagyon értéknéveld felijitasa, az ehhez
sziikséges tGkebevonas kilonféle fejlesztSi tarsulasok létrehozasaval oldhaté meg, amelyekhez
aktiv 6nkormanyzati fellépés sziikséges.

A fejlesztési tarsuldsok az dnkormanyzattal, mint ingatlantulajdonossal tarsulé befektetdk,
fejleszt6k, bérldk és Gzemeltetbk kdzos vallalkozasaként kell kialakuljanak. Ilyen tarsuldsok a
legklUlonfélébb helyzetekre és jogi alakzatokba szervez6dhetnek meg, az emelt lakbérrel az
éplletek karbantartdsdra szovetkezd lakasbérl6ktSl kezdve egészen a nagybefektetSkkel
térsulva létrehozandé formacidkig.

A belvarost hatardn tobb kulcsfontossagu teriilet taldlhatd, ahol az eddigi passziv
vagyongazdalkodas koévetkeztében az 6nkormdnyzat ingatlanok leértékel6dtek, és ez tarsadalmi
veszteséghez vezetett. Javasoljuk, hogy az dnkormanyzat a kovetkez6 belvarosi térségeket a jovében
varosfejlesztési szempontbodl kiemelt teriiletekként kezelje:

A Duna korzo és a Czdbel sétany egészen a Pap szigetig
A Bukkos patak piacig és a Kalvariaig vezetd része

1.2 Az 6nkormanyzati vagyongazdalkodasi koncepcio alapvetése

Jelen koncepcié el6zményének tekinthet6k a folyamatosan frissitett 6nkormanyzati
vagyongazdalkodasi koncepciok, valamint a 2020 tavaszan készilt Szentendrei Stratégiak |. cim
tanulmany. Az altalanossagban vazolt befektetdi, pénziligyi fenntarthatésdgot, mint vagyonkezelGi
szemléletet érvényesitve az aldbbiak elveket hatdroztuk meg szentendrei dnkormdnyzat ingatlan-
vagyon gazddlkoddsanak alapelveiként:

1. Szentendre vagyongazdalkodasahoz kiils6 forrasokra van sziikség

A jelenlegi haszndlat és hasznositds nem tudja az évtizedes felljitasi-karbantartasi
elmaraddasokat potolni, az 6nkormanyzatnak nincs erre megfelel6 sajat forrasa.

2. Az onkormanyzat Grizze meg ingatlanvagyonat

Az 6nkormanyzat az ingatlanai harmadat adta el a szentendrei belvarosban az elmult 15 év
soran. A privatizacié a legkritikusabb helyeken nem jart sikerrel, abban az értelemben, hogy a
felujitasok altal frissiiljon a belvaros képe.



3. Fejlesztési tarsulasokkal torténd fejlesztés

A ,tarsulds” fogalma tag fogalomként kerill bevezetésre a koncepcidban. A fejleszté téke
bevondsdara tobb lehetdség kinalkozik. Jelentheti egy bérlemény felujitasat a bérld altal, aki a
felljitasba fektetett 6sszeget bizonyos id6beli keretben és ardnyositassal a megfizetendé
bérleti dijba beszamithatja, de jelentheti egy egész épiilet haszonbérletbe addsat, netdn egy
épliletcsoport onkormanyzattal vald szerz6déses megdllapodds alapjan torténd kozos
fejlesztését egy professziondlis ingatlanbefektet6 altal.

A lehetséges partnerségek id6ben kombinalhatdéak. Ha példaul egy bérleményt a bérlével
vald egylttm(ikodés soran megujitanak, a szerz6déses megallapodasban rogzitett id&szak
lejartdval moddjaban all a tulajdonos Onkormanyzatnak egy mas tipusu fejlesztési
egyluttm(ikodésbe bevonni az ingatlant. Forditva is igaz ez: egy nagyobb portfolié kozos
beruhazasban vald felujitasa és fejlesztése az adott szerz6déses keretek lejartaval szabadon
bérbe adhatdk, illetve Ujabb partneri korrel egylttm(ikédésben djithatok ismét fel,
amennyiben erre sziikség lenne az eltelt id6 vagy Uj funkcionalis elvdrasok miatt.

4. A koncepcid elsédleges célja, hogy az 6nkormanyzat tulajdondban 1évé belvarosi épiiletek
megujuljanak, akar funkcidvaltas aran is.

1.3 Az 6nkormanyzati tulajdonu ingatlanok hasznalati vizsgalata

A belvarosi o6nkormanyzati ingatlanok pozicionaldsa egyrészt a f6 turisztikai vonzer6khoz
(varoslatogaték és szabadid6s vendégforgalom f6 gyalogos Utvonala), masrészt a kulturdlis
intézményrendszerhez valé kapcsolddds lehetGségeibdl indul ki. Ezek alapjan a vendégforgalmi
termékfejlesztés és a tavlati jovedelemtermel6 hasznositas szempontjabdl kiemelt helyszinek
északrol déli irdnyba haladva: M(ivészet Malom, Lazar car tér, Bogdanyi utca, F6 tér (Templomdomb),
Dumtsa Jend utca, Szabadsag tér, Kossuth Lajos utca.

A kulcsingatlanok esetében a miuszaki beavatkozas két szintje kerilt meghatarozdsra: atmeneti
hasznositasra alkalmassa tétel (karbantartas vagy felujitas), illetve fejlesztés.

Az elemzett ingatlanok esetében becslés készilt arra, hogy az ingatlanok feldjitasahoz, illetve
fejlesztéséhez sziikséges beruhdzasok nyoman milyen bérleti hozam elvdras alapjan feltételezhetd,
hogy egy kiilsé finanszirozo allja a beruhazasok kéltségét, ha nem kap tulajdonrészt, tehat az
6nkormanyzati ingatlanon végrehajtott beruhazasa fejében a bérleti dij pénzfolyamot kapja
(pénziigyi befektetési modell).

Ez a modell kizarja az értékndvekedésre torténd spekulaciot, tehat a befektetd csak raciondlis Gzleti
varakozdsok mentén hozza meg dontését, ellentétben azzal, amikor megvasarolva az ingatlant annak
felértékelése is 6t gyarapitja. Ez a modell az ingatlan érték ndvekedést az 6nkormanyzatnal tartja, és
ennek megfelel6en aktiv Onkormanyzati vagyonkezel6 tevékenységet, forrasszervezést (pl.
kotvénykibocsatds, vagy fejlesztési tarsulasi szerz6dések) és a beruhazasok lebonyolitasat és
kereskedelmi tevékenységet (felujitasok vallalatba addsa, bérbeadas, bérlGkezelés stb.) feltételez.



Az ingatlanokon végzett szamitdsok azt mutatjak, hogy a karbantartasi (atmeneti hasznositashoz
szilkséges) beruhazashoz sziikséges bérleti dij-szint a jelenlegi piaci realitasokon beliil marad, a
fejlesztés esetében viszont egyes ingatlanoknal a bérleti dij a jelenlegi prémium iizletek dijszintjét
is meg kellene, hogy haladja. Az adott feltételezésekkel tehat realis kiils6é finanszirozd befektetd
bevondsa, azonban sok esetben az 4&tmeneti hasznositds kedvez6bb megtériilést biztosit.

Az egyes ingatlanok helyzete (jelenlegi szerz6déses kotelezettségek, elhelyezkedés, miszaki allapot)
alapjan eldonthetd, hogy a felujitast egyedi partnerségi egyiittmiikodéssel révidebb tavon, vagy
egy nagyobb ivl olyan ingatlancsomag részeként keriiljon sor, amely akar intézményi befekteté

P

partner bevonasat is lehetdvé tehetik, hosszabb tavu, professziondlis hasznositas érdekében.

1.4 Az onkormanyzati vagyongazdakodasi koncepcid céljai és
eszkozei

Jelen koncepcié az onkormanyzati ingatlandllomanyat a tulajdon megérzése mellett kivanja
felGjitani. A belvarosi 6nkormanyzati lakdingatlanokkal valé jovébeli gazdalkodds — javaslatunk
szerint — radikalis min&ség-javitasra, és bizonyos esetekben funkcidcserére kell, hogy iranyuljon. Nem
kérdéses, hogy a zommel karbantartds-hidanyos ingatlanokat a belvdros megujuldasanak és
funkcidévaltasanak részeként helyre kell allitani, a lehet6 legmagasabb szinvonalon. Amig kell6
beruhdzéi t6ke nem mozgdsithatd, addig is a professzionalis karbantartasukat kell — csokkentett
aron — kezdeményezni az értékiik és hasznalatuk szinten tartasa érdekében.

Cél az 6nkormdnyzat tulajdondaban allé épiiletek korhii allapotban torténé megdujitasa, ahol
lehetséges fejlesztése, az atalakulé vendégforgalmi igényeknek megfeleléen az 6nkormanyzati
tulajdonu épiiletekben megfelel6 helyszinkindalat biztositasa.

Az ingatlanok megujitasanak lehetséges maddja — a besz(kilt palyazati forrasokra tekintettel — a
magantGke bevonds. Cél, hogy olyan partneri, tarsulasi megallapodasok jojjenek létre, amelyek
megfelel6 garanciat nyujtanak a tulajdonos 6nkormanyzatnak, hogy a maganbefektetd a vallalasait
teljesiteni tudja, ennek megfelel6 jogi kereteinek és biztositék rendszerének a kidolgozasa javasolt.

A megfogalmazott cél elérésének eszkdze egy t6kebevonasra irdnyulé folyamat, amelynek sokféle
kialakult gyakorlata ismert a ,koncepcié pdlyazatnak” nevezett hasznositdstdl a haszonbérleten at a
fejlesztési tarsulasokig. Minden egyes helyredllitandé ingatlanra palyazatot kell szervezni, amelynek
soran nem pusztan az dnkormanyzat leendd bevétele, hanem a tarsuldsra, partnerségre jelentkez6
vallalkozénak a megujité beruhazasban vald részt vallalasa is latba esik, és nem utolsé sorban a
leend6 (k6z0s) hasznalat mddja és tartalma is. Ezen a mddon olyan partnerekre kell talalni, akik
vallalkozasaikkal, szolgaltatdsaikkal, és egyaltalan jelenlétiikkel a belvaros vendégvard gazdasagat és
helyi kdozosségi életét a megkivant Osszetételben gazdagitjdk majd. Ennek érdekében a fejlesztési
tarsulasokra iranyulé palyazatok arnyalt jogi hatterét meg kell teremteni.

A fejlesztési palyazat soran tehat a vallalkozd, befektet6é partner, a meglévé vagy leendé bérl6k az

Onkormanyzattal szerz6dve kozos projektek és kozos finanszirozas keretében kezdeményeznék egy-

egy ingatlan helyredllitdsat. Amennyiben erre mdd és lehetGség van akar pdlyazati forrasok

bevonasaval. A kozos fejlesztések egyszerre tobb ingatlant is atfoghatnanak, s akar az egész déli
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belvdrosra kiterjed6 ko6zos vallalkozassd is egyesiilhetnének a jovGben. Egy-egy 6nkormanyzati
ingatlan hiteles helyredllitasa torténhet a szokdsos médon, bérl6i kezdeményezésre, a bérlé altal
finanszirozott mddon, a bérleti dij egy részének lelakdsaval. Vagy ugyanez a felUjitasi-hasznositasi
lehet6ség koncepcié palyazat révén elnyerheté moddon, de a nagyobb és fontosabb, példaul
mlemléki o6nkormanyzati hazaknal haszonbérlet formajaban, netan egy szomszédsag,
éplletegyittes komplex fejlesztésére szovetkezve, hosszi tavu bérl6i és o6nkormanyzati
egylittmiikodéssel. Vagy akar egy-egy funkcionalis szolgaltaté haldzat fejlesztésére szervezddve,
tartés bérlésre tarsulé nagy-befektetGkkel. Tarsulhatnak fejlesztésekre az 6nkormanyzattal az
egyhdazak, az dllam, a Skanzen, a legkiilonfélébb helyi és orszdgos tarsadalmi szervezetek és kisebb-
nagyobb befektetSk és ingatlanfejleszték is. Az igy 1étrejové ,city center management”-nek részei az
lizemeltetdk is. A mai TDM mellett az Gzlettulajdonosok és a vendéglGsok is, akik ehhez el6bb meg
kell, hogy szervezzék a maguk kozosségeit, nem pusztdn érdekvédelmi szervezetként, hanem
els6sorban a sajat érdekeiket 6sszehangold egyesiiletként.

1.5 Intézkedési javaslatok

Az egyes ingatlanokra vonatkozd beruhdzasi javaslatok a Koncepcid mellékleteiben keriiltek
rogzitésre. A koncepcié daltal javasolt kiils6é t6kebevondssal megvaldsitandd megujulds elinditdsdhoz
szlikséges intézkedések:

a jelenlegi bérleti szerz6dések felulvizsgalata (elsGsorban a bérbeadott alapteriletek
pontositasa): bérlévaltas esetén a miiszaki dokumentacidban szereplS alapteriletek szerint
torténjen a bérbeadas és a bérleti dij szamitasa;

— hasznositasi palyazatok feltételeinek kidolgozasa, beleértve a koncepcid palyazati format is;

— bérlé altal torténd felajitds, haszonbérbe addas szerzédéses feltételeinek kimunkalasa,
garanciarendszer beépitése (barmilyen oknal fogva a vallaldsok nem teljesitése esetén),
javasolt bankgarancia vagy letét elvardsa (a finanszirozas rendelkezésre allasanak igazolasa és
a megvaldsitas garantdldsa érdekében);

— ingatlanjogasz szakmai hattér fejlesztése az aktivabb ingatlanpiaci fellépés megalapozasara;

— mar megiresedett, vagy a megiresedett ingatlanokba torténd cserével kilirithet6 néhany
ingatlan fejlesztési palyazatanak el6készitése;

— a vagyongazddlkodas politika aktiv bemutatdsa, potencialis befekteték érdeklédésének
felkeltése, szakmai networking.



2 A vagyongazdilkodas ujragondolasa a belvarosi
turisztikai funkcidvaltasok tiikrében'

2.1 El6zmények

Az elmult években az 6nkormanyzati vagyongazdalkodds a 2008-ban elfogadott Vagyongazdalkodasi
Koncepcid és annak 2011. évi Vagyonkoncepcid fellilvizsgdlatdban megfogalmazott f6 célkitlizések
mentén zajlott. Az értékesitésre kijelolt ingatlanok értékesitése fokozatosan, a mindenkori
koltségvetési bevételi igényekhez igazodva, minden esetben pdlyazat Utjan tortént. Az értékesithet6
ingatlanok kore mara megfogyott, a beépitetlen ingatlanok tekintetében kiilsé varosrészek
Gdll66vezeti peremteriletére korlatozédott. A vagyonelemek jelent6s része taldlhaté a
Belvarosban. Ezen ingatlandllomany egy része az intézményhdlézat (Varoshdza, oktatasi
intézmények, kulturalis intézmények, mizeumok stb.), masik része a bérlakas- és helyiségallomany.” 2

2005-ben atfogd tanulmany készilt a belvaros fejlesztésére, amely kiemelten foglalkozott az
onkormdnyzati ingatlanokkal. A felvazolt koncepcid mentén elindult egyes ingatlanok értékesitése, a
befolyd bevételekbdl egyéb ingatlanok feldjitdsa, palyazatok onrész, infrastrukturdlis fejlesztések
keriltek finanszirozasra, de jelentds épuletfelljitasokra (F6, tér 12 — Vendéghdz, Dumtsa u. 22. —
Tourinform iroda ingatlan teljes felljitasa és szdamos varosképi jelent6ségli homlokzat feldjitasok és
teljeskord lakasfeldjitasok is elkészilhettek. Az elmult években a vagyongazddalkodasi koncepcid
felllvizsgalata, Ujragondolasa nyomdn tébb épiilet részlegesen kiiiritésre keriilt, els6sorban m{iszaki
allapotuk kévetkeztében. Ezzel parhuzamosan tdbb ingatlan feldjitasara késziilt terv (Kosssuth u. 15.,
Pet6fi S. u. 2., Kossuth u. 4., Péter Pal u.6., Alkotmany u. 6., Bogdanyi u. 41. homlokzat és
tetéfeldjitas tervei).?

2020 tavaszan a Varoskutatas Kft, a Mobilissius Kft. és az Ekler Epitész Kft. kozos stratégiai
tanulmanyt® készitett. Az ebben rogzitett elvek képezik a mostani koncepcié gondolati vazat. A
tanulmany a Belvaros jov6jét a vendégforgalom Ujra-tervezésével, a vdrosfejlesztéssel és
ingatlangazdalkoddssal integralt beavatkozdsokra tett koncepcionalis javaslatot. Az egyik f6
megallapitas az volt: ,Csak a varos és lakdi érdekeit kovets fejlesztés-politika nem lehet életképes,
mert Szentendre nem elég gazdag ahhoz. A helyi gazdasdg szerkezete, a helyi vallalkozasok
arbevétele, sem a vdros addbevételei ezt nem teszik lehet6vé. Szentendrén a fejlesztésekhez sziikség
van varoson kiviili tényezdk, az allam, a kdzszolgalati vallalatok és egyéb befektetSk és tamogatdk
kezdeményezéseire. Ezek sllya és aranya, s az egylttmikodés kiérleltsége és harmonidja donté
lehet a fejlesztések sikerét illetéen.”

! Tematika 2.1.1 pontjahoz

2 ELOTERJIESZTES Szentendre Vagyongazdalkodési Koncepcidjardl (Késziilt: a Képvisel6-testiilet 2020. oktdber
14-i Gilésére)

3 idézett elSterjesztés alapjan

4 Szentendrei Stratégidk, 2020. prilis 30.
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Egy mdsik fontos megallapitdsa volt a tanulmdnynak, hogy a varosfejlesztés soran nem mindegy,
hogy a varosnak mennyi és milyen ingatlana van a fejlesztend6 térségekben, mivel ez nagyban
hozzajarul, hogy a fejlesztés folyamatait megfelel6 mddon befolyasolni tudja, vagy csak kozvetett
eszkozokkel rendelkezik a fejleszté erék orientdldsara. ,Egy varos oOnkormanyzatanak kell a
legiigyesebb és legnagyobb ingatlan spekuldnsnak lennie. O ismeri a legjobban a fejlesztési célokat és
lehet&ségeket, ezért els6ként 6 tud mindig lépni.” A szabalyozas és az aktiv vagyonpolitika
meghatarozza a fejlesztések iranyat, a szabdlyozd egyuttal hasznot huzhat az atsorolds révén
felértékel6d6 ingatlanok vételébsl és eladasabdl. Ebbél fakaddan a jelen vagyongazdalkodasi
koncepcié egyik sarkalatos pontja, hogy az 6nkormanyzat lehet6leg ne adja el az ingatlanait
Szentedre belvarosaban. Ertékesitésre akkor keriilhessen sor, ha az ingatlan nem stratégiai
jelent6ségli és a szabalyozas vagy mas varosfejlesztési eszkozzel felértékelhets és a vételdr ezt az
értékndévekményt a varos szamara realizalja.

Fontos megallapitas volt még, hogy a varos fejlédése szempontjabdl: , A szentendrei élet egyik
legnagyobb probléma, hogy szétszakadtak egymadastol a varosrészei. Fizikai értelemben és
hasznalatuk szerint is eltdvolodtak egymdstdl, amirél elsésorban a 11-es Ut tehet.” Egyfunkcidssa
merevedtek: turistaipari plazava, igazgatdsi - valldsi - oktatasi centrumma, alvéfalvakka, lako
telepekké, bevdsarld-parkokka és skanzen-vdrossd. A vdros madig szétszakitva él, a varosrészek
mintha kiilon varosok volnanak. A varosrészek Osszeflizéséhez egyrészt arra van szikség, hogy a
belvdrosban hagyomanyosan szlk teriileten megjelené ,export”, azaz elsédlegesen az ide
ldtogatdkat célzd szolgaltatdsok és azok sokfélesége jobban szétteriiljon térben, meg kell Grizni a
belsé részek koherencidjat, az igazi Skanzent pedig igymond kozeliteni kellene a varos felé, jobban
bekapcsolni Szentendre mindennapi és linnepnapi vérkeringésébe. Hiszen rengeteg kezdeményezés
van, ami ma kiszorul a szlk parti sdv tombjébdl. A lokdlis kezdeményezések bekapcsolasara vannak
finom technikdk, amik biztositjdk, hogy a vendégforgalom nyereségébdl helyi szervezetek névekvd
mértékben részesedjenek.” Ezzel egyiitt a tanulmdany meghirdette a ,foglaljuk vissza a belvarosunk”
programot, kapcsolédva az Abranyi program ,toltsik meg ujra élettel” felhivasahoz. Mindez
elképzelhetetlen a fenntarthatdsag kovetelménye nélkil: arnyalni, gazdagitani kell a bérbe adott
Uzletei kindlatat, hogy kitoltse, széthlzza, hosszabbitsa a nyitvatartasi idét, és ezdltal a bevételeket
novelje.

Ugyanakkor oldani sziikséges azt a majdnem monofunkcios igénybevételt, ami meglehetésen sziik
teriiletre dsszpontosul, [ényegében a Dumtsa és Bogdanyi utcak és a part kézotti tombokre, vagyis a
szervezett tOmegturizmus célteriiletére. Ha csak egy funkcié domindl, az behatarolja és gatolja a
belvdros magasabb mindségli és 6sszetettebb vendégforgalmanak, laké- és intézményi funkcidinak
kibontakozasat. Fontos visszatérni a mar 2005-ben megfogalmazott elvhez, miszerint a belvarosban
az 6nkormanyzati lzlet és lakd ingatlanok esetében ,nem indokolhatd a szocidlis célu bérbeadas,
ezért az itt taldlhatd lakasok felljitdsa, korszer(sitése nyoman a hatarozatlan idejl szerz6dések
esetében fokozatosan a koltségalapu lakbérek bevezetése javasolt, mig a hatdrozott idejii bérleti
szerz6dések lejartaval az ismételt bérbeadas palyazati tton, piaci lakbérszinten javasolt.”®

5 Szentendre Belvaros Koncepcid, Ecorys Magyarorszag Kft., 2005
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2.2 A 2005-6s belvarosi és a 2011-es vagyongazdalkodasi
koncepcidk 6ta értékesitett ingatlanok helyzete®

A 2005-6s belvaros-fejlesztési koncepciénak a javaslatai igazolédtak a Dumtsa utca sikeres
megujulasaval, am a legkényesebb részeken, a Duna parti kiemelt jelentdségii ingatlanokkal mintha
semmi nem tortént volna: 15 év alatt, mikdzben a nemzetkozi fapados turizmus a csucsra jutott, a
legmagasabb szinten volt az EU strukturalis alapokbdl jott tdmogatas-aradat, és mindvégig
kormanyparti vezetés uralkodott a telepiilésen, néhany miemléki épliletnél tébbet mégsem tudott a
varos felujitani, és Gizemeltetni sem. Uresen allnak a Dunakorzé legrangosabb épiiletei.

JELMAGYARAZAT

- Jelenleg 6nkormanyzati
tulajdonu ingatlanok

Jelenleg részben
onkormanyzati ingatlanok

2005 - 2020 kozott értékesitett
onkorm. ingatlanok

2005 - 2020 kozott értékesitett
részben dnkorm. ingatlanok

1011

Kozérdeki épilet

6 Tematika 2.1.5/B pontjahoz

12



Kulcskérdés, hogy a szentendrei mizeumokat jobban be kell kapcsolni a turizmus f6 dramaba. A
muzeumok programjat turisztikai csomagokba kell illeszteni. Végs6é soron a vendégforgalom és a
muzeumok intézményes tehetetlenségbdl eredé elvdlasztottsagot kellene 6sszefogassal enyhiteni.

Az elmult 15 évben a belvaros f6 vendégforgalmi Utvonalain a nem intézményeknek helyet add
dnkormdnyzati ingatlanok egydtdde keriilt értékesitésre. Es a vegyes tulajdond hazakban is
jelentésen csokkent az dnkormanyzati lakdsok szama (lasd: térkép mellékletek). Kérdés, hogy a
fogyatkozé szamu onkormanyzati ingatlanok mennyiben alkalmasak még a latogatdgazdasag
fejlesztési folyamatainak befolyasolasdra. Tobbek kézott ezért kell a hasznositasukat alaposan végig
gondolni, és amennyire lehet, iranyt szabni a latogatd ipar és az ingatlanpiac ,mozgdsainak”.
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3 A belvaros onkormanyzati ingatlanainak hasznositasara
vonatkozo javaslatok’

3.1 Varosfejlesztési eszkozokkel felértékelheté kulcsfontossagu
belvarosi vagyonelemek

Az ujfajta vendégforgalomra és élhetd, lakhaté belvarosra vonatkoz6 stratégiai irany kifejtése sordn a
2020 4prilisi tanulmany tobb, a belvarost hatarold teriletre is felhivta a figyelmet. Ezek mind példak
arra, hogy a passziv vagyongazdalkodas - ingatlanpiaci és turisztikai szempontokbdl is -
leértékelheti a kulcsingatlanokat és a kornyezetiiket, és ezaltal nyilvanvald tarsadalmi veszteséget
eredményez. Ezek a kulcs-ingatlanok ugyanis a belvaros latogatéforgalmanak peremfeltételeit
adjak.

Varosfejlesztési szempontbdl tehat a varoslatogatds térbeli kibontakozasat ezeknek a
peremfeltételeknek a biztositdsaval lehet és kell tdmogatni. Kiilondsen fontos latni, hogy mindez nem
feltétlenlil kovetel nagyszabdasu fejlesztéseket. Megfelel§ 6sszehangolds és érdekegyeztetés, és a
koordinalt fejlesztés elegendé lehet a felértékel6désiikhoz, és ezaltal a vagyongyarapodashoz. Illyen
peremfeltételei a belvdros latogatdiparanak:

- aDuna korzé komfortositasa és meghosszabbitdsa észak és dél felé
- akorzé kiterjesztése a Bikkos patak mentén nyugati irdnyba a piacig és a Kalvariaig
- adecentralizalt és id6ben koordinalt okos parkolas

3.1.1 A Czdbel sétény

A 4441 helyrajzi szamu, hivatalosan Duna korzénak nevezett (a térképen sargdval jelolt)
6nkormanyzati ingatlan régebben a Dunapart kozosségi életének kiemelt fontossagu helye volt.
Ma alig jart térség. Nem sziikséges hosszan érvelni amellett, hiszen nyilvanvalé mindenki szamara,
hogy a belvarosi korzénak az artéri erd6n és a vadregényes Czébel sétanyon at végig kellene ma is
vezetnie egészen a volt hajokikot6ig (a régi Duna korzd). S6t azon tilra is, a szabalyozasi tervben is
rogzitett leendd gyalogos-kerékparos hid beiktatdsdval végig a Pap-sziget északi cslcsdig. Az aktualis
Integralt Telepuilésfejlesztési Stratégia (2016) is ezt a Postas strandtol a Pap-sziget végéig vezetd
promenadot jeldlte ki a turizmusnak teret ado fejlesztések f6 tengelyének.

Csakhogy az elmult harom évtized 6nkormanyzati vagyongazdalkodasa nem tudott kell6en aktiv és
erds lenni ahhoz, hogy érvényt szerezzen a privatizdlt Waterfront Hotel telke melletti artéren valo
szabad atjarasnak, miutan azt bérleményként haszndlatba vették és a sétaldk eldl eltorlaszoltdk. Nem
avatkozott bele az 6nkormanyzat abba sem, hogy a teljes artéri erdét ott kivaghassak, hogy kikotéi
szerelvények tdroldsdra hasznaljak. igy mar egy évtizede nincsen szabad atjaras a belvarosi korzé és

"Tematika 2.1.2. pontjahoz
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a vizm(i teriiletén atvezet6 gyonyorili Czobel sétany kozott. Raadasul ez hozta magdval a szdlloda
ingatlandhoz délr6l csatlakozd, korabban szabadon jarhatd artéri erd6 bérleményként valé
elkeritését, és a természetes tdjat eltiinteté feltoltését, majd lakdkocsikkal betelepitését, ami
példatlan a maga nemében, kivalt egy eurdpai hir(, turizmusbdl élni akard torténelmi varos szivében.

N 044 e e

45 g:""“ud(;élydz&'& teifs
SZENTENDRE AT
Telepiilésrendezési eszkozok feliilvizsgalata | (B 747 ) 02 e 0T DO 006

1. dbra A Duna korzo (sargaval) a szabalyozasi terven

Nyilvanvalé és érthetd ezek utan a térség kozteriileteinek teljes leértékel6dése, hiszen a zajos
féuton, a hotelt és REC tombot korbekeriilve, nemhogy turista, de helyi lakos sem nagyon megy be az
elkeritett birtokok mogé sétdlni. Ez pedig belathaté mddon blokkolja szdmos jovébeli kozosségi
turisztikai, szabadidGs fejlesztés lehetGségeit a parton. Elég, ha csak a kdzosségi kikot6 vagy a
termalviz-bazis hasznositatlansagat emlitjik. De hat az egész Pap-sziget is ,alszik”.

2. dbra A szentendrei Dunapart 2005-ben és 2021-ben
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Pedig kézenfekvéen kézos érdeke a térség ingatlan-tulajdonosainak és bérlGinek a parti sétany
teljes megnyitasa. Pusztan a latogato-iparbdl eredd bevételek potencidlis hozamat kellene kézésen
mérlegelnitk, hiszen a népszer(, témegeket vonzd parti sétany (olyan, mint a Rdmai part példaul),
valamennyi ottani vallalkozasnak nagyobb hasznot hoz majd, mint egy drdtkeritéssel elzart stég
célkozonsége. Javasoljuk, hogy az 6nkormanyzat kezdjen targyalasokat az érintettekkel a teljes
parti sétany megvaldsuldsardl, s az abbdl ered6 kdlcsonésen el6nyds megoldasokrol.

Kiemelten fontos a sétanyrol zajlé parbeszéd a kormanyzati szervekkel, hiszen allami tulajdonban
van tobb jelentds ingatlan a térségben. A legnagyobb a volt REC terllete, amely a Duna felé az
onkormanyzat régi Duna korzé elnevezés( kozteriileti ingatlanara nyilik. Ezek kézos fejlesztésének
végiggondolasa stratégiai kérdés, mely hosszu tdvon dont6en befolyasolja a varos turisztikai
vonzerejét és élhet6ségét.

3.1.2 A parti sétany

A belvarosi Duna korzd hatalmas koltségekkel jard atépitése egyelGre nem valdsul meg. A mobil gat
épitése viszont, mint tapasztaljuk, vizliigyi szempontokat részesitett el6nyben, s az emberi hasznalata
bizonyos mértékig héttérbe szorult. Példdul nem lehet elegendd helyen leiilni a sétanyon. Es
nincsen elég arnyékos hely. A belvdros megujitdsanak részeként ezért nélkilozhetetlen a sétany
komfortositasa. A diszkomfortos sétateret gydgyitani kell. A varost latogatdk legkedveltebb
utvonaldnak otthonosabba tételét — tekintettel az ©nkormanyzat mai anyagi helyzetére -
gyakorlatilag a karbantartasi kéltségek szintjén kell tudnunk megoldani. Kevés pénzbdl, tarsadalmi
Osszefogdssal.

3. dbra Javaslat mobil padokra (Ekler Dezs6)
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A régi gat megmaradt részének mellvédjén Ul legszivesebben ma is a varos apraja nagyja, s a
vendégek is gyakran. Epp csak ezt a ,vitamint” kellene visszapdtolni a mai sétanyon, meg a — talan
meggondolatlanul eltavolitott — régi, arnyékot add nagylombu fdkat. Mindkét visszapétlas
megoldhaté volna kodzadakozasbdl is, ha elemenként, egyesével rakjuk le Sket. Erre tesziink itt
javaslatot. Helyi véllalatok finanszirozhatndk a rogzithetd ,,mobil padokat” és a nagylombu fakat, a
névjegyikkel megjeldlve 6ket.

A mobil padokat egyenként lecsavaroznank a mobilgat elemek bebetonozott anyacsavarjaiba, igy
mozdithatatlanok lennének, és egymds utdn sorakozva kiadndk a régi gat-mellvédet, mint
Gl6alkalmatossagot a korzd teljes hosszdban. Nagy darviz esetén csak be kell vinni 6ket a gat-
raktdraba, mikor a gat-elemeket hozzdk ki a partra éppen. Cserébe megsporoljdk a rogzité
anyacsavarok kavicstalanitdsat és zsirozasat. Arviz utan a padok keriilhetnek vissza Ujra.

A nagylombu fakat a katasztréfavédelmi elirdsok betartdsdval 10 méterre a mobil padoktdl a mai
Uttest belsé oldaldra kell Gltetni, tehdt a hazak elé, ahonnan mar arnyékkal védhetik a délutdni
padokon (l6ket. Mindezt a vizligyi hatésdgokkal torténé egyeztetések soran elfogadott irdnyelvek
szerint kell majd kivitelezni.

3.1.3 Hidak illetve hangfogé falak a 11-es ut dtmend szakasza folétt és mellett

A 1l-es orszagut belvdroson atvezetd szakasza zaj- és porszennyezéstdl sulyosan terhelt zdéna.
Voltaképpen megmagyarazhatatlan mulasztasnak tinik, hogy otven év 6ta miért nem keritett sort
eddig sem dllami sem helyi hatdsag védé falak és védd novényzet telepitésére az Ut mellett.
Vagyongazddlkodasi szempontbdl az oOnkormanyzatnak hasonld logikdaval érdemes keresnie a
megoldast itt is, mint a belvaros peremének egyéb részein. A 11-es ut belvarost atszel6 szakaszan a
zajtol és szennyezéstdl leértékel6d6 ingatlanok pozicidjat varosfejlesztési eszk6zokkel kell
feljavitani.

A 11-es ut atmend szakasza, mint hatalmas seb vagja szét a varost, fizikai és szellemi értelemben is.
Ossze kell varrni ezt a sebet, hogy kozelitsiik egyméshoz a szétszakadt részeket. A Biikkds parti piac
és a Kalvaria szomszédsagat nagyban felértékelné, ha a mélyen futd forgalmas ut folott a csonkolt
régi utcakat gyalogos-kerékparos fahidakkal 6sszekotnénk, és ezzel Ujraélesztenénk a kornyék
gyalogos forgalmat.

A megoldas kézenfekvd, és nem is igazan koltséges, legalabbis a Bikkos-patak mellett, ahol hidakkal
lehet 6sszekotni a elszakitott utcdkat. A 11-esnek ez a szakasza ugyanis bevagasban fut, méterekkel a
régi utcak szintje alatt. Eredeti nyomvonalukat enyhén ivel6 gyaloghidakkal ki lehet pétolni, akarha
protézissel a hianyzo testrészeket. A Paprikabiré utcat és a Matyas kiraly utcat igy folytatni lehet a
leveg6ben, ahol valaha a Kalvaria tér és a Vezér koz felé futottak.

Az el6re gyarthatd és beemelhet6 fahidak az ut fel6l hangfogo fafalakkal 6vezve épiilnének meg.
Az Ut két oldaldn taldlhatd varosrészeket igy Ujra ,0sszevarrnank”, a térség feléledne, és ingatlanai
forgalomképesebbé és értékesebbé valnanak. Ha akar csak a terveik engedélyt kapnak, a most
eladdsra szant régi Egészséghaz magasabb aron kelhetne el, mint ma.
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A hidépités elindithatnd a 11-es menti térség visszavételének mozgalmat. A lebénult utcdk
ujraélednének, miutan a zajos és szennyezd Ut mellé végre zajvédé falak és dus lombozatu
noévények keriilnének. Mindezt egyszerl és olcsé eszkdzokkel, részben vdrosrészi koltségvetésbdl,
|épésrdl [épésre, akar helyi 6sszefogassal meg lehet oldani. Tarsadalmi 6sszefogdssal érdemes tehat
kezdeményezni az akcidt, mert hatalmas k6zosséget szervezé eré rejlik benne. Ha a kdrnyéken él6k
tevékenyen tdmogatndk az elképzelést, nagyszerl élmény volna szdmukra is racsodalkozni a csonka
utcadk eredetére. A varos multjdhoz keriilnének ezaltal kézelebb, mikdzben a belvaroshoz is, meg a
Castrumhoz is, amelyek igy életre kelnének.

KEREKPAROS HID

HELYSZINRAJZ M =1:1000

geodézia: Gydrfi llona és Vajda Jozsef
épitész: Ekler Dezsd
szerkesztés, fotd: Jassoé Sandor és Kiss Borbéla
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SZENTENDRE - HIDAK

geodézia: Gyorfi llona és Vajda Jozsef
épitész: Ekler Dezsé
szerkesztés, fotd: Jass6 Sandor és Kiss Borbala

3.1.4 A Castrum

A Castrum teriilete ma fél belvaros méreti lakatlan hely, zarvany, ami szintén mélyiti a 11-es ut
vagta szakadékot a belvaros és a kiils6é varosrészek kdzott. Ismeretlen hely a szentendreiek szdamara
is, nem tudnak rdla, holott éppen az volna a célja minden rea irdnyulé akaratnak, hogy ismertté
valjék, a lehetd legszélesebb korben. A belvaros felértékelése mellet a Castrum felélesztése lehet Uj
fejlesztési cél Szentendrén. Valahogy hasznalni, hasznositani kell, mint a belvaros részét, ha mar
egyszer az. Abban minden eddigi tanulmany és tervjavaslat egyetért, hogy magdt az eréditést
egészében fel kell tarni, és be kell mutatni, és akdr meg is épithet6 ujra. S6t akar épithetiink is a
teriiletén, hiszen a Castrum feltarandé falai kiegészithetdk, Gjraépithetdk, az eréd belseje pedig
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beépitheté a fejlesztési program egységes koncepcidja szerint. Az ide épitendd épiiletek
rendeltetését sem érdemes csak kiallitasi és kulturalis célokra redukalni.

4. dbra A piac, az Egészséghaz a Google felvételén és palyam(i a Castrum rendezési tervébdl (2000) szerz6k
megnevezése nélkiil.

Példaval élve: az er6d dél-keleti sancain épilt szakkozépiskola telke sz(ikés mar, tornatermiik
épllhetne akdr a Castrum falain beliil, védé épiiletként, a Dundra néz6 egykori romai palota régészeti
asatdsait védd épliletként, falaival korilvéve a palota konturjait. lly médon a régészeti projektet az
ide épulé objektum beruhazasi koltségei finansziroznak, és ezzel elGsegitenék a régészeti
kutatasokat. Ezaltal megmutathatéva valna az 6kori er6ditmény. Es ez a f6 cél. Nagyszer(i 6tlet elsé
|épésként a Castrum teriiletének korh( kertként vagy kozosségi kertként torténd hasznositdsa,
amelynek parcelldi természetesen a valdszinlsithets épllet-alaprajzok vonalain futnanak.

Illy médon nem egy Ujabb régészeti park jonne létre, hanem egy, a varos eredetét megmutatd
sokszinli, sokrétegli vdrosrész. Mindezt az o©nkormanyzatnak, mint tulajdonosnak kell
kezdeményeznie, és a fejlesztésben érdekelt hatésagokkal és befektet6i partnerekkel bonyolitania.
Nagy értéki ingatlantulajdon van tehat a varos kezében, amelynek hasznosulasaért befektetéként
felel6s.

Figyelembe véve a fejlesztési tervek idG- és koltségigényét, elsd |épésként, rovidtavon is lehetséges a
Castrum szabadid6s és oktatdsi hasznositdsa virtualis megoldasokon keresztiil (pl. ahogyan
Tarragona turisztikai szervezete tette ezt a varos Rémai orokségével:
https://www.tarragonaturisme.cat/en/imageen-app).

3.2 A Skanzen

A 2020 d4prilisi el6készit6 tanulmany tovabbi sarkalatos fejlesztési iranyként jelolte meg a
Skanzennel valé kapcsolatok épitését. A Skanzen az egyik legsikeresebb 6rokségi és vendégforgalmi
vallalkozds. Viszont tul messze van a belvarostdl, a vendégek érkezési pontjaitol. Kozelebb kellene
hozni, fizikai és képzetes értelemben is. Szerencsére a Skanzen a varos felé béviil, és a tartalék
teriiletei is erre fekszenek. Ha még tovabbi terjeszkedése szdba jon majd, netdn a varossal kdzos
vallalkozasokkal, akkor is erre felé volna jé orientdlédnia. Révidtavon megvaldsithatd teendd példaul,
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hogy ki kellene épiteni a kerékparutat a Sztaravodai Ut mentén (ld. Turisztikai Koncepcid-tervezet 6.2
fejezete), és kozos muzeum+varoslatogatd kartyakat lenne érdemes kiadni. Es felvethetd, hogy nem
csak kisbuszok vihetnék ki a jovében a vendégeket a HEV-tSl meg a belvarosbdl, hanem lovas-kocsik
és homokfutdk is, és netan okros szekerek jarhatnanak alternativ Utvonalakon a varoskozpont és a
Skanzen kozott. Nem beszélve arrdl, hogy a belvaros épitészeti emlékeire raférne néha egy kissé
kifinomultabb felujitasi gyakorlat, mondhatnank ugy is, hogy elkelne egy kicsit tobb hitelesség, a
multat részleteiben is megdrz6 nyugat-eurdpai gyakorlat kovetése, ami a Skanzen
épitémestereinek napi rutinja.

Varosfejlesztési szempontbdl nem a Skanzen a forré hely, hanem a Sztaravodai ut melletti
atmindsitésre varo zona. Ezzel kell jol safarkodnia a varosnak. Az aktualis telepiilésszerkezeti terv
,sport”,  kilonleges dllatkerti” és ,mez6gazdasdgi dltalanos” besoroldsaival j6 nyomon jar, mert
kozosségi és okologiailag eléremutatd rendeltetésnek tartalékol. A szabdlyozas terv is tulnyomé
részt ,,mez6gazdasagi” ovezet jelekkel védi. Csak a Skanzen és a varos, az dllam és az 6nkormanyzat
kozos Osszefogdsa tudnd ennek a Pismany és lzbég kozti volgynek a jovGjét hozzaért6 mddon
kiaknazni. Okolégiai z6ld folyosoként, varosi erdként kellene megtartani, ami taji elemként a Pilis
vonzo elGtere és a Skanzen mélto kapuja lehetne. A kbz6sségi és magancélu turisztikai és szolgaltatd
fejlesztések természetes moddon egyben vdarosrész-kozpontot képeznének. Itt szervesen
osszeérhetne a pilisi taj a varossal, s a nemzeti hagyomany népi és varosi vonulatat 6rz6k ambiciéja
a kdzods mult apoldsaban.

3.3 Egyéb teriiletek

A 2020 aprilisi tanulmany foglalkozott a jelenleg érvényes szabalyozas és a szerkezeti terv
osszefiliggéseivel. Megallapitotta, hogy a belvarosra, a Castrumra, a Pap-szigetre, a volt szovjet
laktanydra és a Skanzenre korldtozd vagy ,,nem teljes kor(” szabdlyozds van érvényben. Ezek azok a
teriiletek, ahol atminGsit6 mddositasok, piaci szerepl6k kezdeményezései varhatok. Ezeknél
szamottevéen nagyobb, feltlinden kiterjedtek azok a zéndk, amelyek ,,megcélzott teriilethasznalat
idGszerlségéig kialakult allapotnak megfelel6 szabdlyozasu teriilet”-ek. llyenek a déli varoskapu
térsége, a Pap-sziget és lzbég észak-keleti oldala, meg Pismany dél-nyugati alja, melyeket a
Szerkezeti terv Terlletfelhaszndlds valtozasai tervlapja fejlesztésre vard teriileteknek jel6l. A tobbi
valtoztatdsra varo terilet, a Boldogtanya, Petyina, TyukosdiilG, Sztaravoda és a Szarvashegy kiils6
részei mind ,lakéteriiletté alakulé (idiil6teriiletek”-ként vannak feltiintetve a terven. Jol
kirajzolodik az erds keresleti nyomas, ami az ingatlanpiac szerepl6i — teriilet tulajdonosok, épitkezni
vagyd maganszemélyek és ingatlanfejleszték — altal az 6nkormanyzat dontéshozéira nehezedik. Ezen
kereslet altal felértékel6d6 teriiletek atmindsitése politikai kérdéssé valik, ha ennek gdtat mer szabni
a varos vezetése. Ugyanakkor meg kell taldlni azt a szabalyozasi mddszert, amivel — az
ingatlanfejlesztés, csaladi haz épitkezési 1az nyoman —, a novekvé népességszambol fakado
infrastrukturalis és intézményi kapacitasok létesitésének terhe az épittetékre harithatd, ezzel is
visszafogva a varos egészére nézve terhes névekedést.
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4 A belvarosi ingatlanpiac funkciévaltasa®

4.1 Az elmilt 15 év elemzése turizmus és lakhatosag
szempontjabol®

Az utébbi 15-20 évben a szentendrei Belvaros ingatlanpiaca a vendéglaté és szolgdltatd helyek iranti
kereslet nyomasa alatt allt, ami egészen 2020 elejéig exponencidlisan ndvekedett az elszabadulé tul-
ingatlanok hasznalatanak strukturdja is. Az ingatlandrak az egekbe szoktek, ingatlanspekulacio
olajozta a lakdingatlanok felvasarlasat, és 0sztondzte az 6nkormanyzati ingatlanok privatizaciéjat. A
lakdsdrak messze nem emelkedtek ilyen mértékben. Lakast a belvarosban csak a latogatézonan kivili
északi, szamdrhegyi részeken vettek, épitettek, leginkdbb luxusdrakon, luxus kategdridban. A
belvarosban lakdéként joszerével csak a bérlakasokban él6k maradtak. A belvaros hétkdznap este
hat utan elnéptelenedett. A varos véglegesnek latszé6 mddon turista belvdrosra és alvo keriletekre
szakadt ketté.

Lakdspiaci tranzakciok éves szama (KSH)

\ -
\ /
\
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5. abra Szentendre kistérség lakaspiaci tranzakcidk szama (2007-2019) — KSH adatok alapjan

A belvaros ingatlanpiacat és fejlesztéseit a turizmus kereslete f(itotte, ahogy a budapesti belvaros
ingatlanpiacat is. A lakdingatlanok piaca a belvaroson kiviil, f6ként a 11-es Uton tul m(ikodott csak.
Ebben a helyzetben a belvaros onkormanyzati lakasingatlan allomanya voltaképpen megkoviilt
zarvanyként, ugymond ’‘roncskategériaként’ értelmez6dott, amit6l valamiféleképpen szabadulni
probalt volna az 6nkormanyzat is. Az ingatlanok leértékel6dését fokozta az elhanyagoltsaguk, és az
abbdl eredGen a belvaros egészére kihato altalanos leromlottsag érzete, ami jelentds tarsadalmi
veszteségként konyvelhet6 el ma is.

8 Tematika 2.1.3. pontjdhoz
° Tematika 2.1.5./E pontjahoz

22



A régids piacon Szentendre dominancidja megkérdGjelezhetetlen, de az utébbi évek dltaldnosan
fellendil6 lakaspiacan jo lathatéan kimagaslé volt a varos vonzereje a bekoltozék, a lakdingatlant
vasarlok korében. A lakaspiac varosias jellegét mutatja, hogy a tobbi kistérségi telepiiléssel szemben,
ahol egyértelmlen a csalddi hdzak képezik a forgalom nagyobb részét, Szentendrén
kiegyensulyozottabb a kilonféle ingatlanok ardnya. Az arak tekintetében a csaladi hazak atlagos
négyzetméterara 2019-ben elérte a félmillié forintot (az el6zetes adatok szerint 2020 elsé félévében
508 ezer Ft/m2 volt), ezt a panellakdsok is elérték, a tarsashazi lakasok ara 565 ezer Ft volt
négyzetméterenként, ami az Uj lakasok arszintjének felel meg.

1. tablazat Szentendrei lakdingatlan tranzakcidk szama ingatlantipusok szerint (2007-2019) — KSH

|| Hasznalt | Uj epitesi | Hasznalt
Hasznalt | Ujcsaladi | ., e | s .. | lakdtelepi ..
csaladi haz haz tarsas,ha2| tarsas’han (panel) Osszes
lakas lakas .
lakas
2007 316 1 214 14 12 557
2008 162 3 181 7 11 364
2009 87 1 96 13 1 198
2010 105 1 107 4 226
2021 100 1 87 0 14 202
2012 116 1 74 1 198
2013 105 0 94 0 5 204
2014 148 0 126 0 6 280
2015 141 2 169 0 7 319
2016 163 0 138 0 28 329
2017 150 3 131 5 25 314
2018 187 9 129 34 24 383
2019 138 11 122 44 25 340
2020 45 0 43 14 8 110
Cealid hézalfalagos itagéra (2019) & érviltozia (2017/2019) - KsH

|

|

|

6. abra Csaladi haz arak és arvaltozas dinamikaja — KSH adatok alapjan
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7. abra Csaladi hazak arvaltozasa (2017-2019)
Szentendrei kistérség — KSH adatok alapjan

8. abra Csaladi hazak fajlagos atlagara (2019)
Szentendrei kistérség — KSH adatok alapjan
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9. abra A lakaspiaci tranzakcidk szama (2014-2019)
Szentendre kistérség — KSH adatok alapjan

10. abra Az 1000 f6re juté tranzakciok szama (2014-
2019) Szentendre kistérség — KSH
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11. dbra A népességszam valtozasa (2014-2019) Szentendrei kistérség — KSH adatok alapjan

Milyen a helyzet ma? Fordult a kocka. A belvaros frekventdlt lzleti, vendéglatd és szolgdltatod
ingatlanainak turisztikai tuldrazottsaga megsziinni latszik, mivel a turizmus ez irdanyu keresleti
nyomasa alabb hagyott, lehetfséget teremtve az Ujratervezésre. Kérdés, hogy ez a fajta kereslet
képes lesz-e a kordbbi mértékben visszaer6sodni vagy megujult és turisztikai, szabadidés, vendéglato,
szolgdltatd formak megjelenése, bevezetése révén lendilhet fel az érdekl6dés Szentendre irant. A
lakaspiac viszont ellenkezéleg, éppen most ért csucs kozeli dllapotdba, és tartja erGteljes keresleti
nyomas alatt Szentendrét, mint az agglomeracids térség egyik legkeresettebb telepilését, és azon
bellil a belvarost is, ami részben a vendégforgalom miatt veszitette el kordbbi lakosait. Varhaté
tehat, hogy ujra lakdkkal népesiilhet be az évaros és gyerekzsivajtdl lesznek Ujra hangosak az édon
utcak? Régen vart fejlemény lenne, nem utolsd sorban egy a varosnak inkdbb megfeleld
vendégforgalom kibontakozdsat is segitené. Ugy tlnik, hogy a magan-piacon megindult az eddig
tomegturizmusra vasarolt belvarosi ingatlanok lakascéli haszndlata, bérbeadasa és eladdsa, s ez
valdban sok jo Uj lehetdséggel kecsegtet, nem utolsé sorban az 6nkormanyzati ingatlanok terén is.
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4.2 Az onkormanyzat belvarosi ingatlanainak hasznositasi
jovéképel®

A belvarosi dnkormanyzati lakdingatlanokkal valé jovébeli gazdalkodds — javaslatunk szerint —
radikalis min&ség-javitasra, és bizonyos esetekben funkcidcserére kell, hogy irdnyuljon. Nem
kérdéses, hogy a zommel karbantartds-hidanyos ingatlanokat a belvdros megujulasanak és
funkciévaltasanak részeként helyre kell allitani, a leheté legmagasabb szinvonalon. Amig kell6
beruhazéi t6ke nem mozgodsithatd, addig is a professzionalis karbantartasukat kell — csokkentett
aron — kezdeményezni az értékik és hasznalatuk szinten tartdsa érdekében. lly médon az eddigi
bérl6k, akar lakok, akar Gzlettulajdonosok, a felujitds és az esetleges funkciévaltas soran dontési
helyzetbe kerilnének, és valaszthatnanak az emelt szintl feltételek és lakbérek, valamint a csere
alapot képez6 alternativ lakasok és/vagy Uzletek kozott.

Abbdl kell kiindulni, hogy a belvarosban 6nkormanyzati ingatlant, ha lehet, nem szabad tébbet
eladni, hiszen ezek a varos utolsd tartalékai, és minden egyéb ingatlanndl erételjesebben
felértékelhet6 tulajdonai. A belvaros megujuldsa lathatéan mar udjra lendiiletet vett, 10-15 magdn
beruhdzas zajlik a szliken vett belvarosban. Ennek részeként indulndnak a részben funkciévalté
onkormanyzati helyreallitasok, amelyek csak aktiv ingatlanfejlesztési és értékesitési (bérbeadasi)
politikdval vihet6k végbe, hiszen a legalkalmasabb és legmegfelel6bb potencialis bérl6ket kell hozza
megtaladlni. Lényegében véve tGkebevonasra iranyulé folyamatrél van szé, amelynek sokféle
kialakult gyakorlata ismert a nyugat-eurépai allamokban, a ,koncepcié pdlyazatnak” nevezett
hasznositastél a haszonbérleten at a fejlesztési tarsuldsokig. Es ezeknek szamtalan fokozata
lehetséges.

Nyilvanvaléan minden egyes helyreallitandd ingatlanra palyazatot kell szervezni, amelynek soran
nem pusztan az Onkormadanyzat leendé bevétele, hanem a tarsulasra, partnerségre jelentkezé
vallalkozénak a megujité beruhazasban valé részt vallalasa is latba esik, és nem utolsd sorban a
leend6 (k6z0s) hasznalat mddja és tartalma is. Ezen a mddon olyan partnerekre kell talalni, akik
vallalkozasaikkal, szolgaltatdsaikkal, és egyaltalan jelenlétiikkel a belvdros vendégvard gazdasagat és
helyi kbozosségi életét a megkivant osszetételben gazdagitjdk majd. Ennek érdekében a fejlesztési
tarsulasokra iranyulé palyazatok arnyalt jogi hatterét meg kell teremteni.

Az dvarost megujitd tarsulasokat nagyban segitheti a régi épitészeti minta, amelybél a mai belvaros
Osszedll: a keresked6hazé. A foldszintes vagy éppen emeletes hdazak el6l vagy alul (zleteknek,
mUhelyeknek adtak helyet, hatul vagy folil meg lakdsoknak. Ma is szamos varosias funkcidra
alkalmasak. A lakdsok mellett idealis teret kinalhatnak uzleteknek, vendégléknek, miihelyeknek,
mUtermeknek, de akar szalldsoknak is. A fejlesztési palydzat sordn tehat a vallalkozd, befekteté
partner, a meglévé vagy leendd bérl6k az 6nkormanyzattal szerz6dve kozos projektek és kozos
finanszirozas keretében kezdeményeznék egy-egy ingatlan helyredllitasat. Amennyiben erre méd és
lehet&ség van akar palydzati forrdsok bevonasaval. A kozos fejlesztések egyszerre tobb ingatlant is
atfoghatnanak, s akar az egész déli belvarosra kiterjedé kozos vallalkozassa is egyesilhetnének a
jovében.

10 Tematika 2.1.5./A pontjahoz
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Amikor ennek a tarsuldson alapuld ingatlanfejleszté vallalkozasnak az esélyeit és sikerességét
mérlegeljik, elég, ha csak a belvarosban ma zajlé 10-15 hasonlé kaliberld magdn-beruhdazdsra
tekintlnk. Ezek zdommel 6nkormanyzattél elidegenitett ingatlanokon ugyancsak vegyes hasznalatra
irdnyulnak, a mai atlathatatlanul valtozé koriilmények k6zott is hasznot remélve a befektetéseikbél. S
ha gondolatkisérletként mérlegelnénk, hogy érdemes volna-e ma tuladni Onkormdnyzati
ingatlanokon, arra jutnank, hogy a nagy kereslet miatt akdr holnap meg tudna valni télik. Ez azt
jelenti, hogy jé Uzlet ma a szentendrei belvarosban fejleszteni. Feltételezhetjiik tehat, hogy a
magdanszektor fejlesztéseinek kigondoltsagaval egy jol elGkészitett 6nkormdnyzati fejlesztési
tarsulas versenyezni lesz képes, és jelent6s haszonra tesz szert.

A belvaros atmoszférajanak megdrzése — dnkormanyzati ingatlanok példaértékii felajitasa

Latjuk, hogy az iranyitatlan tomegturizmus nyomdsdra deformdlédott a belvdros hasznalata,
egyoldalisaga révén degraddlédott a kindlati szinvonala. A boltkindlat, étteremkindlat, az
ingatlanpiac és a fejlesztések szinvonala csokkent. A lakdk nagyrészt elkoltoztek, az éplletek
leromlottak. Az Okolégiai kortilmények nem javultak, inkdbb romlottak. Nem gyarapodott a
fadllomany, a nyari forrésagot alig enyhiti a para és légmozgas, nem enyhiti zajvédelem a 11-es ut
menti zénat sem. Raadasként az utébbi években olyan 3atépitések kezd6dtek az dvaros
legfrekventaltabb, legérzékenyebb helyein, amelyek tovabb ritkitjdk az autentikus mult nyomait.
Megérett a helyzet a valtoztatasra. A szentendrei Skanzen 50 éve arat atiitd sikert 50 évvel ezel6tti
falvak helyreallitasaval. Kérdés, hogy a szentendrei belvaros 50 évvel ezelGtti dllapotanak 50 éve
tarto szisztematikus elt(intetése vajon meddig lesz még sikeres az idelatogatdk korében?

Nincs okunk feltételezni, hogy a tul-turizmus révid idén feltétlendl visszajon, ahogy a Duna aradasardl
sem tudhatjuk biztosan, hogy lesz-e még valaha tul hatalmas. De taldan nem is szeretnénk, hogy
visszatérjen, se az dar, se a tOmeges turizmus. Talan ki kellene mondanunk, hogy Szentendrén a
tomegturizmusnak, legalabbis annak a fajta agressziv keresleti nyomasnak vége, hogy annak gatat
szabunk, azt nem preferdljuk, hanem az igényesebb turizmusra voksolunk. (Ez nem feltétlenil vet
gatat tomegek érkezésének, ldsd. Skanzen.) A megcélzott szegmensek igényeire a helyi
adottsagokat célzottabban épit6, igényesebb turizmus autentikus kindlatot és szinvonalas
szolgdltatdsokat var el. Gasztrondmidban, kulturdban, muzeumokban, tajban, vdrosban és helyi
tarsadalomban is. Az autentikus kinalat pedig egybevag a tradicidkkal, ételben, milivészetben,
archeoldgidban, vérosban és fléraban. Es a mindennapi vérosi életben. A szentendrei belvaros ettél
most mintha tavolodna ettdl az idedtdl, s nem kozeledne felé. Pedig adottsagai erre predesztinaljak.

Mi a teendd?

Az autentikus jelz6 helyett az atmoszféra megé6rzés kifejezést javasolnank Szentendre belvaros
megujitasara. Autentikus ételek, kultdra, mUivészet és autentikus taj, telepilés, hagyomanyos
életvitel és Gnnepek megmutatdsaval. Ez tdmegeket vonzd kindlat ma. Ezt nevezzilk atmoszféra
megdlrzésnek. Nem kell tébb Szentendre belvarosnak megujitdsdhoz. Autentikus Duna part, hiteles
Gnnepek, helyi élet, igazi régi varos hiteles régi hazakkal, ezt szeretnék latni az ide latogatdk, magas
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szinvonalu helyi mivészettel, hiteles és jo ételekkel. Hogy lehet ezt elérni? A valasz egyszerd, a régi
atmoszféra megérzésével, és ha lehet, a varos visszaépitésével.

Ez lehetetlen, mondandk sokan. FélG viszont, hogy ez immar nem valasztas kérdése. Viszont
eldontendé kérdés: az 50 évvel ezelGtti szentendrei belvaros 50 éve tarté eltiintetése vajon meddig
lesz még sikeres az idelatogatdk korében? Ha igy folytatjuk a ,fejlesztéseinket”, az eredeti hiteles
varos végképp elvész, s ezzel a varos igazi vonzereje vész el.

Ha a turisztikai koncepcidban bemutatott atalakitott fokuszd turizmus mellett teszi le a varos a
garast, az autentikus kinalat mellett, akkor bizony érdemes részleteiben is megdrizni Szentendre
belvarosat. S6t, akar visszaallitani valamennyire. Nagy erékkel, mert csak ugy lehet. Ahogy az allam
Szentendre skanzenét épitette, és ahogy sokfelé teszik Eurépaban masok is.

Hogyan kellene megérizni_a belvarost? Nem olyan nehéz feladat, mint gondolnank, mert a mintak
adottak. Minden, ami a régi varosbdl j6 volt, min6ségi, hiteles, azt kell visszahozni, torekedve a
hiteles visszaépitésre, rekonstrualni, amit csak tudunk. De mindenekel6tt el kell kezdeni ténylegesen
6vni és karbantartani és kultivalni és komolyan venni, amit csak lehet. Ahogy ezt teszi ma minden
polgar, aki életmoddvaltdssal, bio-étrenddel, koérnyezetvédelemmel, hitbuzgalommal,
lokalpatridtaként valtoztat az életén. Az épitészeknek nem nehéz a dolguk, csak jobban meg kell
kimélnitk azt, ami még megmaradt és utanozniuk, mimelnilik kell a régi fogasokat. Vakolasban,
festésben, szinekben, asztalos munkaban, és természetes régi anyagokat kell Ujra hasznalniuk.
Autentikusan, ahogy a Skanzent épit6é brigddok is teszik. De hat a konyhamiivészetben sincsen ez
madsként. Meg az iparm(ivészetben, a zenében és a kulturdlis események gyakorlatdban sem. Ha a
fejlesztésekben a modernizalds helyét, aranyat, szerepét jol el tudjuk taldlni, konnyen célt érhetilink
az archaizalasban. A varosfejlesztésben is kinaljak magukat a régi, jol bevalt megoldasok. Példaul a
frekventalt korzon bdven elkelnének a padok, melyeken jé licsdrogni és bamulni az elhaladdkat, és
az arnyékot adé lombos nagy fak életment6k lehetnek, és bevdlhat az a régi hagyomany is, mi
szerint egy korzo valahonnan valahova vezet.

A belvaros régiesit6é megujitasa kozos nagy vallalkozasként valdsithaté csak meg. Egy kozos
koordinalt akarattal. A varos 6nkormanyzata ezt nem tudja egymaga véghez vinni. A lakossagdaval
Osszefogva sem, mert erejét meghaladd mértékl tSkebevonadsra van sziiksége. Fejlesztési
tarsulasokra. A belvarost el lehet képzelni, mint egy korszerid plazat, ami tudvalevéleg
mesterségesen létrehozott mini belvaros. A vilag sok részén jottek rd a felel6s dontéshozdk, hogy el
kell tanulni a magdanszektor profizmusat és korszer menedzsmenttel, egyedi hagyomanyos kinalattal
versenyképes Uzleti helyszinné vardzsolhatdk a torténelmi értékek. A tulajdonossal tarsuld
befektet6k, fejleszt6k, bérl6k és Uzemeltet6k kozos Uzemeként. Ezek a fejlesztési tarsulasok a
legkiilonfélébb helyzetekre és jogi alakzatokba szervezGdhetnek majd, az emelt lakbérrel az
éplletek karbantartasara szovetkezd lakasbérl6ktSl egészen a nagybefektetdkig.

Persze elengedhetetlen, hogy legyenek az igy létrejové ,city center management”-nek részei az
GUzemeltetSk is. A mai TDM mellett az Uzlettulajdonosok és a vendéglésok is, akik ehhez el6bb meg
kell, hogy szervezzék a maguk kozosségeit, nem pusztan érdekvédelmi szervezetként, hanem
elsésorban a sajat érdekeiket dsszehangold egyesiiletként. igy artikuldlhatjdk egymds szamara a
k6zos tennivaldikat, s tudnak majd tdrgyalni a befektet6i, fejleszt6i és 6nkormanyzati, hatdsagi

28



érdekeltségekkel. S igy kozremikddhetnek a kozterek fejlesztését és a programok szervezését illetd
dontésekben.

Egy-egy Onkormanyzati ingatlan hiteles helyredllitdsa torténhet a szokdsos moddon, bérlGi
kezdeményezésre, a bérl6 altal finanszirozott modon, a bérleti dij egy részének lelakasaval. Vagy
ugyanez a felujitasi-hasznositdsi lehet6ség koncepcié palyazat révén elnyerhet6 mdédon, de a
nagyobb és fontosabb, példaul miemléki dnkormanyzati hazaknal haszonbérlet formajaban, netan
egy szomszédsdg, éplletegylttes komplex fejlesztésére szovetkezve, hosszi tavu bérlGi és
6nkormanyzati egyiuttmiikodéssel. Vagy akar egy-egy funkciondlis szolgaltaté haldzat fejlesztésére
szervez6dve, tartés bérlésre tarsuld nagy-befektetSkkel. Tarsulhatnak fejlesztésekre az
onkormanyzattal az egyhazak, az allam, a Skanzen, a legkilonfélébb helyi és orszdgos tarsadalmi
szervezetek és kisebb-nagyobb befekteték és ingatlanfejleszték is. A belvaros megérzésének
projektje kozos vallalkozasként kellene, hogy miikodjon. Egyfajta vallalatként szervezddve,
koordinald igazgatd tanaccsal, menedzsmenttel felel6sen 6sszehangolva a teenddket a szlik belvaros
terliletén, és 6nalldan gazddlkodva, fejlesztve és mikddtetve a kezelésébe atvett vagyont.
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5 Portfdlio elemzés beruhazasi igény alapjan
ingatlankategoriakba rendezve!!

5.1 Azingatlanvagyon-gazdalkodas altalanos elvei

Az ingatlan a foldfelszin egy meghatarozott, az ingatlan-nyilvantartasban 6nallé egységként kezelt
részlete, annak minden alkotérészével és tartozékdval (gyimolcsével) egyiitt. Ingatlannak azok a
dolgok mindsilnek, amelyek allaguk sérelme nélkil nem helyezhet6k at masik helyre. Ebbdl fakaddan
az ingatlanok egyik meghatarozé jellemz8je az elhelyezkedésiik. Az elhelyezkedés egyrészt
regionalisan — térség, agglomeracio, telepililés —, masrészt lokalisan értelmezhet6, azaz a telepilésen
belli, varosrész, szomszédsag, utca szinten értelmezheté.

A masik fontos jellemz6 az ingatlan funkcidja. Ebb6l a szempontbdl két nagy csoportot
kiilonboztetiink meg: lakodingatlanokat és nem-lakds célu ingatlanokat. A nem-lakas cél tovabb
bonthatd, a haszndlati mddok szerint. Az ingatlan funkcidja Osszefligg elhelyezkedésével, illetve
megkozelithet6ségével. Az ingatlan létesitéskori funkcidéja meghatdrozza a korabeli elvarasok és
szabvanyok szerinti belsé kialakitasat, épitésmaddjat, mlszaki tartalmat is.

Alapvetéen harom ingatlangazdalkodasi paradigmardl beszélhetiink: az ingatlan lehet befektetés
targya, hasznalat (hasznositas) targya, és fejlesztési lehetGség. ElsG esetben a cél a pénzigyi hozam
realizdlasa, masodik esetben a hasznalat komfortja, mig harmadik esetben a jov6beni hasznositasi
lehet6ség. Egy jogi vagy maganszemély ingatlanokhoz f(iz6d6 viszonya e hdrom paradigma
valamilyen mérték( vegyiléke: amit haszndl, egyuttal befektetés is, de bizonyos koriilmények — az
ingatlan elhasznalddasa, avuldsa — bekovetkeztével fejlesztési lehetGségként is meg lehet vizsgalni.

Az ingatlangazddlkodas részben a befektetési szemléletli vagyongazdalkodasi tevékenységet,
részben pedig a miszaki-haszndlati szemléletli létesitménygazdalkodast foglalja magaba. Az
életciklus sordn e két szemlélet hatdarozza meg — a tulajdonosi értékvalasztdsok mentén — hogy
milyen mértékd az ingatlan karbantartasa, milyen idGszakokban torténnek feldjitasok,
korszer(sitések, illetve, hogy mikor jon el a bontas, atalakitds, Uj ingatlan épités vagy a teljes (akar
mlemléki igényl) rekonstrukciéo id6pontja egy ingatlan életében. , Az 6nkormanyzati szektor
mUkodési célfiiggvénye a '3E’ paradigmaval irhatd le, és a teljesitményének mérhetGsége is e
paradigma mentén fogalmazhatd meg. Az eredményesség (effectiveness) mutatja meg, hogy a
nyujtott kozszolgdltatdas megvaldsitdsa a meghatarozott céljadt megvaldsitotta, a gazdasagossag
(economy) az adott kozszolgaltatds lehetS legkedvezdbb koltségszerkezettel torténé megvaldsitasat
jelenti, a hatékonysag (effiency) az eréforrdsok megfelel6 kihasznalasat mutatja.”’? A tisztan
pénzlgyi-befektetGi szemlélet mellett a feladat ellatasi hatékonysagot megcélzé szemléleten van a
hangsuly, els6sorban a feladatelldtast szolgdld ingatlanok vonatkozdsaban.

11 Tematika 2.1.5/C pontjdhoz

12 Heged(is, Szilard; Gécsi, Roland; Zéman, Zoltan: Javaslat balanced scorecard alkalmazésara az énkormanyzati
vagyongazdalkodasban kilonds tekintettel a feldjitasokra. In: Taylor : gazddlkodds- és szervezéstudomanyi
folydirat, (6) 1-2. pp. 89-98. (2014)
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»Az 6nkormanyzati vagyon funkcidja kettds: egyrészt és mindenekel6tt-infrastrukturat biztosit a
torvényben elGirt kotelezd, illetve onként vallalt feladatok ellatasahoz, masrészt bevételt teremt az
6nkormanyzat szamara, amely részben ebbdl fedezi a kézszolgdltatds koltségeit. Ezen alapszik az
Onkormanyzati vagyon torvény szerinti felosztdsa is: a forgalomképtelen vagyon funkcidja az
infrastruktura biztositasa, mig a forgalomképes vagyon funkcidja a bevételteremtés. A korldtozottan
forgalomképes vagyon pedig mindkét célra szolgal (elsésorban infrastrukturdlis célja van, azonban a
kozfeladatok ellatdsa szempontjabdl nélkiilozhets vagyon az alapfeladatok sérelme nélkil bérbeadas
Utjan hasznosithatd).”*® Ezeken a tdrzsvagyonhoz tartozé ingatlanokon azonban vagyonkezel8i jog,
hasznalati jog, valamint szolgalmi jog l|étesithets, de ezeken tuilmenden tilos a vagyontargyak
megterhelése. Az 6nkormanyzati térzsvagyonba nem esé vagyonelemek képzik az dnkormanyzatok
Gzleti vagyonat. Ezen vagyontargyakra vonatkoztatva nincsen terhelési, elidegenitési tilalom, ebbél
kifolyélag ezek megterhelhet6k, apportdlhaték, azonban ezen vagyonelemekre is vonatkozik, hogy
azoknak az o©nkormanyzati mikddést és célokat kellene tdmogatniuk.!* Az ©nkormanyzat
tulajdondban |évé ingatlanvagyon funkcidja alapjan lehet:

a) oOnkormanyzat sajat szervezeti egységeit kiszolgdald ingatlan (hivatal, tigyfélszolgdlat stb.),

b) ©nkormdnyzati feladatellatds intézményhdldzatdt kiszolgdld ingatlan (oktatas, kultdra,
egészséglgy, joléti-szocidlis feladat-ellatas stb.),

c) o©nkormanyzati bérlakas (szocidlis, koltségalapu ill. szolgalati bérlakas),

d) az onkormanyzati, illetve dnkormanyzat altal tdmogatott feladatok ellatasat végzé nem
onkormanyzati szervezetek elhelyezését szolgdlé ingatlan (a szocidlis feladatellatasban
kozrem(ikodd szervezetek, polgar6rség stb.),

e) elsGdlegesen jovedelemtermelést célzé ingatlanok (lzletek, mihely- és raktarhelyiségek,
bérirodak stb.),

f) tartalék foldteriletek.

Az ingatlanok életciklusa két fazisbol all: beruhazas, a megvalositas idGszakabdl (fejlesztés) és a
fenntartas és lizemeltetés idGszakabol (befektetési ciklus). Ez utébbi végén az ingatlan akar feldjitas
(ide értve az atalakitassal torténé Ujra pozicionaldst is), akar elbontas és Uj épités révén ismét
fejlesztés targya lesz (a ciklus Ujraindul). Az életciklus fliiggvényében alakul az ingatlan értéke. Piaci
értéknek azt az értéket tekintjiik, amelyet a piac tobb szerepl6je elfogad, ettél eltérhet egy szerepld
altal tulajdonitott érték. A befektetési érték a befektet§ szempontjabdl kozeliti meg az érték
fogalmat. Ezt a jelenlegi hasznalat vagy attdl teljesen eltérd jovébeli hasznositasbol szarmazo varhatd
jovedelemtermelés alapjan hatarozhaté meg.™> A hasznositdsi (hasznélati) id8szak soran az ingatlan
értéke a hasznald szdmara elsGsorban funkciondlis, ideértve a gazdasagos lizemeltetés szempontjat
is, de nem elhanyagolhatd az érzelmi, presztizs-érték sem (pl. lakdépiiletek, irodahdzak, szallodak,

13 ELOTERJIESZTES Szentendre Vagyongazdalkodasi Koncepcidjardl (Készilt: a KépviselS-testiilet 2020. oktdber
14-i Glésére)

14 Leitner Csaba: Onkormanyzati pénz és vagyongazdalkodds, Dialég-Campus Kiadd, Budapest, 2019., 44.0.

15 Mdérkus Laszl6 — Réabai Gyérgy: Vagyonértékelési moddszerek és gyakorlatuk, in: Sods Janos (szerk.):
Ingatlangazdasagtan, KIK-Kerszdv Jogi és Uzleti Kiadé Kft., Budapest, 2002, 180-220 old.
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kereskedelmi létesitmények esetében), mig a befektet6 szamara egyértelmlen a pénzben mérhetd
érték a meghatdrozo.

A legegyszer(ibben az uGjraelGallitasi érték szamithatd: azonos paraméterekkel mennyibél lehet djra
megépiteni az ingatlant? A jelenlegi érték az épitéstdl szamitott id6szakra szamitott értékcsokkenést
becsiilve allapithatdé meg. Ezt elsGsorban olyan épitmények, létesitmények esetében szokds
haszndlni, amelyek annyira egyediek, hogy valddi piaci 6sszehasonlitasra esetiikben nincs méd. A
valdsaghoz kozelebb all, ha az ingatlan forgalmi értékét vizsgdljuk, ami egy adott idGpillanatban a
piaci tranzakcidk alapjan allapithatd meg. Minél keresettebb egy ingatlan, anndl tobbet hajlanddk
fizetni érte a befektet6k vagy a végfelhaszndldk. Az ingatlan értéke a hozza hasonld ingatlanokért
fizetett Osszegbdl, az ingatlan és az Osszehasonlitdsban szereplé referencia ingatlanok kozotti
eltérések alapjan korrigadlva hatdrozhaté meg. Valds piaci érték az, amit a piac egyenslyi
allapotahoz kézeli fazisban Iévé piacon a vevik tobbsége elfogad. Ezzel szemben példaul az ingatlan
hitelfedezeti értékének megallapitdsa sordn figyelembe kell venni, hogy a fedezetként szolgdld
ingatlant a fedezet érvényesitése soran (pl. nem fizet6 adds esetén) a hitelez6 viszonylag révid idén
beltl kivanja értékesiteni, ezért jellemz6en nincs id6 megvarni a legkedvez6bb ajanlatot. A
fedezetértékelés soran ezt a ,menekiilési értéket” veszik figyelembe, ami alacsonyabb a forgalmi
értéknél. Az ingatlanhoz f(iz6d6 viszony is befolydsolja az értéket: a tulajdonos, vagy a piac néhany
szerepl6je akar a forgalmi értéknél magasabb értéket is megallapithat és érvényesithet egymas
kozotti megallapodas soran sajatos érdekeik mentén (pl. szomszédos ingatlan a meglévé ingatlannal
egyesitve olyan tobbletértéket hoz létre, ami magasabb, mint az ingatlanok értéke kilon-kilon).

A befektet6 az ingatlanra, mint id6ben realizalodé pénzaramra tekint. Az épitész szamara az épiilet
elsGsorban terekbdl, a mérnok szamara szerkezetekbdl, a varosépitész szamadra épitészeti tomegek és
koztik |évé szabad terek rendszerébdl all, a befektet6 a bevételek és kiadasok idSbeliségére
koncentrdl. Ezeket a pénzaramokat miiszaki, varosszerkezeti és tarsadalmi tényez6k befolyasoljak.
Az ingatlanfejlesztési és befektetési dontések elGkészitése soran a jelen pillanatban befektetett tGke
(aminek a forrdsa lehet sajat t6ke és hitel) és a vart, jovSbeli pénzdsszegek, pénzdsszeg-sorozatok
kozotti Osszefliggéseket kell vizsgdlni. Egy befektetéshez tartozd pénzdramlds a kiilonbozé
id6pontban esedékes pénzosszegek, a bevételek és a kiadasok egyenlege. Ezek kozott kiemelt a
hiteltorlesztés (ha a befektetés legalabb részben hitelbél finanszirozott), valamint a sajat téke
hozama, amelyet a (tulajdonost terhel6) fenntartdsi kiaddsok levonasa utdan megmaradd nettd
bevételnek kell fedeznie. Ett6l elkllonil az Gizemeltetés pénzdrama, amelyet az éplilet hasznaloi
kiilén téritenek a bérbeaddnak, vagy kozvetleniil fizetnek meg a kozlizemi szolgaltatéknak,
amennyiben a szerz6désben igy rendelkeztek. A befektet6 arra torekszik, hogy az ingatlan
fenntartasaval kapcsolatban felmerilé koltségeit a bérlére haritsa. A befektetési szempontu
értékelés a varhatd bevételeknek a befektetett 6sszeghez vald viszonyat mérik. A leggyakrabban a
nettd jelenérték és a belsé megtériilési rata mutatét hasznaljak.

A nettd jelenérték azt fejezi ki, hogy a befektetésnek az elvart hozammal szamitott jelenértéke
mennyivel nagyobb vagy kisebb, mint az a raforditas, amellyel hozzajuthatunk a befektetés altal igért
jovobeli jovedelmekhez. A bels6 megtériilési rata pedig az a kamatlab, amelyet diszkontalashoz
haszndlva, a jov6beli pénzaramldsok jelenértéke éppen a befektetéshez sziikséges kiadas értékével
egyezik meg. A pénzaram kozvetlen t6késitése soran alkalmazott altalanos megtériilési rata a piacon
altaldnos kihaszndltsagi mutatd és miikodési eredmény és az eladasi ar hdnyadosaként hatdrozhaté
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meg. Az értéket az értékelt ingatlan nettd mikodési eredményét az altaldanos megtérilési rataval
torténd osztas alapjan hatarozhatjuk meg. A nettd m(ikodési eredmény meghatdrozasa a piaci bérleti
dijak alapjan, a tervezett bevételekbdl a kihasznalatlansagi, behajtasi veszteségek, illetve a bérleti
bevételekbdl a bérl6kre at nem harithaté koltségek, a biztositasi dijak és a feldjitas koltségének
(felujitasi tartalékalapra forditott 6sszeg) levonasaval szamithatd. ,A diszkontalt cash-flow (DCF)
analizis az a mddszer, amely képes figyelembe venni az id6t, nemcsak a jov6t, hanem a multat is mint
tényez6t. (...) A DCF mddszerrel tehat azt vizsgalhatjuk meg, hogy egy adott id6ponttdl szamitott
intervallumban a pénzfolyamok egyenlege milyen értéket képvisel a szemlélet/vizsgalat
vonatkoztatdsi vektoraban (id8pont és irdny).”®

&4

5.2 Szentendre vagyongazdalkodasi koncepcidjanak kiinduldpontjai

Jelen koncepcié el6zményének tekinthet6k a folyamatosan frissitett 6nkormanyzati
vagyongazdalkodasi koncepcidk, valamint a 2020 tavaszdn késziilt Szentendrei Stratégidk |. cimd
tanulmadny. Az daltalanossagban vazolt befektet6i, pénziigyi fenntarthatésagot, mint vagyonkezelGi
szemléletet érvényesitve az alabbiak elveket hatdroztuk meg szentendrei dnkormanyzat ingatlan-
vagyon gazdalkodasanak alapelveiként:

1. Szentendre vagyongazdalkodasahoz kiils6 forrasokra van sziikség

A jelenlegi haszndlat és hasznositds nem tudja az évtizedes feldjitasi-karbantartasi
elmaradasokat poétolni, az 6nkormanyzatnak nincs erre megfelel6 sajat forrasa.

2. Az onkormanyzat Grizze meg ingatlanvagyonat

Az 6nkormanyzat az ingatlanai harmadat adta el a szentendrei belvarosban az elmult 15 év
soran. A privatizacié a legkritikusabb helyeken nem jart sikerrel, abban az értelemben, hogy a
felujitasok altal frissiiljon a belvaros képe.

3. Fejlesztési tarsulasokkal torténd fejlesztés

A ,tarsulds” fogalma tag fogalomként kerilll bevezetésre a koncepcidban. A fejleszté téke
bevonasara tobb lehetfség kinalkozik. Jelentheti egy bérlemény feludjitasat a bérlé altal, aki a
felujitasba fektetett Osszeget bizonyos id6beli keretben és aranyositassal a megfizetendé
bérleti dijba beszamithatja, de jelentheti egy egész éplilet haszonbérletbe adasat, netdan egy
éplletcsoport 6nkormanyzattal valdé szerz6déses megallapodas alapjan torténé kozos
fejlesztését egy professziondlis ingatlanbefektet6 altal.

A lehetséges partnerségek id6ben kombindlhatéak. Ha példaul egy bérleményt a bérlével
valo egylttm(ikodés soran megujitanak, a szerz6déses megdllapodasban rogzitett idészak
lejartdval modjaban all a tulajdonos Onkormanyzatnak egy mas tipusu fejlesztési
egylttm(ikodésbe bevonni az ingatlant. Forditva is igaz ez: egy nagyobb portfolié kozos
beruhazasban vald felujitasa és fejlesztése az adott szerz6déses keretek lejartaval szabadon

16 y.0.
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bérbe adhaték, illetve Ujabb partneri korrel egylittm(ikodésben Ujithatdok ismét fel,
amennyiben erre sziikség lenne az eltelt id6 vagy uj funkcionalis elvarasok miatt.

4. A koncepcid elsGdleges célja, hogy az 6nkormanyzat tulajdonaban lévé belvarosi épiiletek
megujuljanak, akar funkciovaltas aran is.

Az elmult masfél évtized sordn jelent6s szamu ingatlan-értékesités tortént a Belvarosban. A
Melléklet térképein lathatdk a jelenlegi és a multban privatizalt énkormdnyzati ingatlanok. A
privatizacié lathatéan nem hozta meg a mindségi megujuldst, a véroskép csak kisebb részben —
elsGsorban palyazati forrasok és koézberuhazasok révén — Gjult meg. Vannak el6remutaté példak,
részben oOnkormdnyzati feltjitasok, részben bérl6k altal végzett beruhazasok formdjaban. Ez
utdbbiak kilsé forrdst mobilizdlnak az 6nkormanyzati tulajdonu ingatlanok megujulasa érdekében és
bar a beruhdzé-bérl6 vdlik rovid-kézép tdvon az ingatlan hasznositdsanak elsédleges
haszonélvezGjévé az 6nkormanyzat vagyona is gyarapszik azaltal, hogy a nem megfelel§ karbantartas
kovetkeztében leromlott allapotu ingatlan muszaki dllapotat stabilizalja, piaci értékét noveli.

Egy ingatlan allagromlasahoz hatvanyozottan jarul hozza, amennyiben iresen all. A minimalis
temperadlas, szell6ztetés hidnydban olyan épiiletfizikai folyamatok indulnak el, amelyek nagyon gyors
allagromlashoz vezetnek. Egy hasznalatban |év6 ingatlan kisebb meghibasodasa legtobbszor a
hasznalé komfortjat befolyasolja, ezaltal még olyan fazisban megtorténik a kijavitds, amikor ez nem
igényel jelentdsebb raforditast. Ezek hidnydban egy ,,magdra hagyott” ingatlan akdr egy év alatt olyan
allagromlast szenvedhet (pl. tet6, ereszek bedzasa, pdratartalom névekedés stb. kbvetkeztében), ami
a szerkezetet is karosithatja. A temperalas, légcsere hidnya pedig a belsé terek burkolatait,
nedvességre érzékeny szerkezeteit karosithatja, olyan mértékben, amit mar a normal karbantartas
keretében nem lehet helyre hozni.

A meglévl vagyonleltar attekintését kovetden a vizsgalat soran az alabbi kategoridk keriltek
kialakitasra:

- Belvérosi piaci bérlakas (BPB) — A belvérosi ingatlanban piaci alapu bérleti dij bevezetése
javasolt az épiilet fejlesztése esetén

- Belvarosi piaci bérlakas (BPB-FV) — Az ingatlanban piaci alapu bérleti dij bevezetése javasolt
az épulet funkciévalté fejlesztése esetén

- Belvarosi szocialis bérlakas (BSzB) — Az ingatlanban bérlé valtas esetén koltség alapu bérleti
dij bevezetése javasolt

- Kulsé terileti szocialis bérlakas (KSzB) — A belvaroson kivil taladlhatd szocialis alapon bérelt
lakdingatlanok

- Lakodtelepi bérlakas (LTB) — Telepszerl beépitésben taladlhato lakdingatlanok

- Castrum terilete (CAS) — A Castrum tertletén taladlhato lakdingatlanok

- Kozérdeki hasznalat (KOZ) — Kdzintézmények altal hasznalt ingatlanok

- Nincs teendd (NT) — A jelenlegi hasznositds fenntartdsa javasolt

- Egyéb ingatlan (Egyéb) — Egyéb, nem besorolhaté ingatlanok
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Az els6 harom kategdria a legfontosabb, a varosarculat, a belvaros identitdsa szempontjabol
kiemelt és a latogatoforgalom szamara legérdekesebb helyszineken talalhaté ingatlanok kore.

Jelen tanulmany Mellékletében az ingatlanvagyonnal kapcsolatosan a kovetkezd tablazatok és
térképek taldlhatdak:

— Onkormanyzati ingatlanok hasznalati kategéridkba csoportositva_20210210

— T-01 Szentendre belvaros térképe — 6nkormanyzati ingatlanok — 2021. janudr

— T-02 Szentendre belvaros térképe — f6 utca funkciék — 2021. januar

— T-03 Szentendre belvdros térképe — 2005 - 2020 kozott értékesitett onkormanyzati
ingatlanok

— T-04 Szentendre belvaros térképe — Mizeumok

A varos turisztikai koncepcidjaban bemutatott termékek fejlesztése és menedzsmentje szikségessé
teszi Uj funkcidk kialakitasat, amelyek megjelenését az 6nkormanyzat azzal tudja elGsegiteni, hogy
sajat ingatlanvagyonabdl allokal egy-egy funkcié szamara megfelel6 éplletet. Az alabbi tablazatban
foglaljuk 6ssze, hogy mely funkcidhoz mely ingatlan lenne a legmegfelel6bb azzal, hogy a rendszer
van rugalmassdg, azaz a funkcidok nem épllet specifikusak, azaz mashol is elhelyezhet6k egészen
addig, amig a vendégforgalmi Utvonalakban maradnak.

A javasolt funkcié és kinalatfejlesztések ingatlan/teriilet igénye

Funkciok a kreativ tartalomhoz Lehetséges helyszinek, opcidk
tobbfunkciés piac: rendszerese(bbe)n megrendezendé e Lazar car tér
piac, miuivészeti tartalommal; kiltéren, a Duna e Czébel park

vonalaban, a korzé folytatasaként

e beltéri pop up/rendszeres visszatér6 kombinalt | Mlivészet Malom (Bogdanyi u. 32.)
kiallité+bemutato+vasar funkcid

o fest6pont(ok), amelyekben barki festhet és a | e Barcsay Muzeum (Dumtsa Jend u.

megizlelheti a 15 perc hirnevet— naponta 10.)
torolhetS/cserélhet6 (akdr digitadlis, akar valddi | e Vajda Lajos MUzeum (Hunyadi u. 1.),
(moshatd) festéssel). Sziikséges beltéri és kiltéri illetve
modulja is (pl. udvarral). e Bodganyi11.
e Kmetty Mazeum (F6 tér)
e szallasfunkcidval is rendelkez8 kreativ | ® MANK galéria (Bogdanyi 51.), ha ilyen
»tabor”/amatér miivésztelep kereskedelmi szolgaltatast vallalnak

e Bodgdanyi 11. vagy Bodgdanyi 41.

e koOzbs-tanuldsi  (co-learning) tér szentendrei | © Midvészet Malom (Bogdanyi u. 32.)

fels6oktatasban tanuld didkoknak e Offline center

Funkcidk a kulturalis/6rékség tartalomhoz Lehetséges helyszinek, opcidk

e Az allanddan valtozé allando kiallitas (ahol kiltéren | ¢  Ferenczy haz — Vajda Lajos Muzeum
is elfér kapcsolédé installacio) (Hunyadi u. 1.)

e Szentendre torténete latogatokozpont (Story of | e  Keresked6haz pince
Szentendre) e Midvészet Malom
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Funkcidk a kulturalis/6rékség tartalomhoz

Lehetséges helyszinek, opcidk

e visszatér6 orokségi programokhoz allandd kiinduld
pont és hinterland (rémai hétvége/nap, dalmat
hétvége/nap stb)

Népmlivészetek haza utcaszint

Rakéczi F. 1

o ,fogadj oOrokbe egy hdzat” program jegyében
szallashely kialakitas (akar jelent6s feludjitas nélkdl
is) — akar 2 napra is lehet 6rokbe fogadni egy-egy
lakast/hazat, kampany/marka jelleggel is

FG tér 11.

FG tér 16.

Kossuth u. 4.
Kossuth u. 15., stb.

Funkciok a varoslatogatashoz

Lehetséges helyszinek, opcidk

e Duna korzén installaciés pont, ahovda az FMC
tud(hat) kihelyezni tilméretes/stb targyakat

e Castrum teriletén egy (tobb) fotd/attekintést
lehet6vé tév6é pont, amely(ek) a VR/AI tartalom
elkésziltekor is haszndlhatdak; kiindulépont a
Ferenczy muzeum épiilete lehetne

Castrum

e allandd bemutatkozasi lehet6ség a helyi mlivészek
szamara értékesitési lehetdséggel

Keresked6haz
Pirk haz és udvar

e szentendreiséget képvisel6 termékek Uzlete
(zsUrizett, piacok kozotti idészakban is értékesitheti
az ottani termékeket)

Pirk haz és udvar
Kmetty Mazeum (F6 tér)
Keresked6haz foldszint

o kifejezetten a csoportos latogatdk szamara nyujtott
,Szentendre 15 percben” vetitett torténetet
befogadd tér (nem kell utcakapcsolatos legyen)

Kmetty Mazeum (F6 tér)
Pirk haz és udvar
M{ivészet Malom

e nemzetiségi street food udvar

Barcsay Mduzeum (Dumtsa Jend u.
10.)
Vajda Lajos Muzeum (Hunyadi u. 1.)

e zenél§ pontok

Pirk haz és udvar
Mdvészet Malom udvar
Rab Raby tér

Czébel park

Funkcidk az lizleti turizmushoz

Lehetséges helyszinek, opcidk

e csoportos latogatasokhoz, zartkoérld programokhoz
alkalmas rugalmas bel és kiltér kb 100-120 f6ig

M{ivészet Malom

Funkcidk az aktiv turizmushoz

o kerékparkolcsonzés, Skanzen turdk kiindulépontja —

északon a Mandula utcahoz kozel,
Offline center, Czbbel park
kornyékén;

délen Biikkds patak mellett: Kossuth
4-hez kapcsolddva, illetve a Postas
strandon tervezett kerékparos pont
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A masik kapcsolédasi teriilet a turisztikai koncepcidé és a vagyongazdalkodas kozott a fejlesztési
tarsulasok szamara torténd irdnymutatas. Ertelemszerlien magénforrasok olyan fejlesztések irant
mutat(hat)nak érdekl6dést, amelyek képesek az elvart hasznot kitermelni. A turisztikai koncepcié
egyértelmlen megfogalmazott fejlesztési irdnyokat, amelyek megvaldsulasa csak akkor lehetséges,
ha a maganszféra is részt vesz abban, hiszen sem sajat forrasok, sem sajat vagyon nem all az
onkormanyzat rendelkezésére ahhoz, hogy a célokat 6nalléan meg tudja valdsitani. A fejlesztési
tarsuldsokban azonban tudja képviselni ezeket a célokat és képes tud lenni arra, hogy a koz és a
maganérdeket kdzvetleniil koordindlja és harmonizalja. A fejlesztési tarsulds a magancélu fejlesztések
mellett a koncepcidban lefektetett kozérdeki funkcidk kialakitasara is képes, hiszen ezen funkcidk és
szolgaltatasok a maganszféra érdekeit is tamogatjak. Példaul az amatdr (kreativ) mivésztelep Uzleti
alapon mukodtetheté és az inszentiv csoportok is dijazds ellenében vesznek igénybe tereket,
rendelnek meg egy mivészeti vagy textil bemutatét.
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6 Az Onkormanyzati ingatlanok becsléses mliszaki és

’ ] .

hasznositasi vizsgalata'’

6.1 Mddszertan

A koncepcié meglapozasat a mintegy 60 belvarosi dnkormanyzati ingatlan részletes koltségbecslése
alapjan egy hasznositasi cash-flow terv készitése egy minimalis (hasznalhatdsagot célzd) és egy
teljeskor( felujitas verzidban. Az egyes ingatlanokra a meglévé tervanyagok, kordbbi koncepcidk és
mUszaki informacidk, valamint szemrevételezéses bejaras soran szerzett tapasztalatok alapjan, mas
szentendrei, a vizsgalt ingatlanokkal hasonlé adottsagu épiiletek karbantartasi és feldjitasi
munkalatainak koéltségadatai alapjan becsléssel hataroztuk meg a sziikséges raforditasokat. A
mUszaki beavatkozas két szintjét hataroztuk meg: atmeneti hasznositasra alkalmassa tétel
(karbantartas vagy felujitas) és fejlesztés.

Az els6 kategdria abbdl indul ki, hogy viszonylag egyszer(i és kisebb koltségvetésbol
megvaldsithaté miiszaki , karbantartas” elvégzésével az ingatlan haszndlhaté allapotba keriiljon,
bérbeadassal hasznosulhasson. Ez még nem biztos, hogy egy végs6 hasznositds — az ingatlan
elhelyezkedése, adottsagai, mads ingatlanokkal k6z6s mini-portfolidként torténd Gizemeltetésben rejlé
lehet&ségek, stb. — alapjan még nem a teljes potencidljat hasznositjuk ebben a fazisban, de
alkalmassa tessziik a jovedelemtermelésre, ,életet” visziink a sok esetben ma Uresen 3llé épliletbe,
ami nemcsak az adott ingatlan, de a kornyezetének a minGségére is hatdssal lesz. Ebben a kérben az
ingatlanok kitakaritasa (,romeltakaritas”), tisztasagi festése, burkolatjavitas, nyilaszardk javitasa,
kisebb kiils6 (tet6t, homlokzatot) érinté javitdsa mellett a karbantartas az elektromos haldzat
feltjitdsdra és elektromos flités beszerelésére korlatozddik. Egyes ingatlanok esetében ennél
komolyabb feludjitdsra is sziikség van, de ez a beruhdzds nem meriti ki az ingatlanfejlesztés vagy
rekonstrukcio mélységét.

7 sr

A fejlesztés kategdriajdban mar komolyabb, akar a meglévé alapteriilet bdvitésével jaré
beavatkozasokra (pl. tet6tér-beépités, Uj éplletszarny épitése) is sor keriilhet, természetesen a
varosképi szempontok szigoru figyelembevételével (pl. a jellegzetes szentendrei haztetGkre nem
kertlhet nyilaszard), ugyanakkor ahol van ra lehet6ség, hogy a meglévé szovetbe illesztve, az adott
ingatlan sajatos adottsagait figyelembe véve annak el6nyére valhat, ott akar Uj épitésre is javaslatot
teszink.

A lakasok esetében megkiilonboztetjik a hatarozott és hatarozatlan idejd szerz6déseket, mivel ez
utdbbiak esetén a funkcidvaltds, vagy a megujuldst célzé barmilyen kézos vallalkozds, befektetdi
kozremUikodés feltétele a jelenlegi bérlével vald megegyezés (csereingatlan biztositasa). Ezeket az
ingatlanokat ©nkormanyzati tulajdonban javasolt megtartani, de el6készitett beruhazasi
programmal, részleges funkcidvaltds lehetdségével fejlesztési tarsulds szamdra kiajanlhatok. A
vagyongazdalkodasi koncepcié kidolgozasa soran ezen ingatlanok korére el6zetes beruhdzasi
program és megvaldsitasi intézkedési terv késziil.

17 Tematika 2.1.5/D pontjahoz
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A kozérdeki hasznalati ingatlanok jellemzéen intézményeknek adnak otthont. Az 6nkormanyzati
ingatlanok pozicionaldsa sordn egyrészt a f6 turisztikai vonzer6khoz (varoslatogatok és szabadidGs
vendégforgalom f6 gyalogos Utvonala) masrészt a kulturalis intézményrendszerhez valé kapcsolddas
lehetdségét vettlik figyelembe. Ezek alapjan a vendégforgalmi termékfejlesztés és a tavlati
jovedelemtermelé hasznositas szempontjabdl kiemelt helyszinek északrol déli irdnyba haladva:
Mdvészet Malom, Lazar car tér, Bogdanyi utca, F6 tér (Templomdomb), Dumtsa Jené utca, Szabadsag
tér, Kossuth Lajos utca.

6.2 Ertékelés

A t6kebefektetés motivacidja az elérhet6 hozam. A hozamszint a kockazatokkal aranyos. A kilénb6z6
befektetési lehetdségek koziil historikusan a legjobb hozamokat a részvény és kétvénypiacokon lehet
elérni, ugyanakkor ezek a legkockazatosabbak is. Kisbefektet6k és haztartasok megtakaritasai
szamara a kozvetett eszkozok (pl. befektetési alapok), az allampapir, illetve a bankbetét adnak
lehetdséget, alacsonyabb hozammal, de biztonsaggal. Kilondsen a 2008-2013 kozotti nemzetkozi
pénziigyi valsdg kezelése érdekében kovetett jegybanki politikdk hatdsara ezek a befektetési
lehet6ségek beszikiiltek, hozamszintjiik rendkivil alacsony lett, mikézben — Magyarorszagon mar
forint alapon is — nagyon kedvezé aron lehet hitelhez jutni. A gazdasagi kilabalas a jovedelmeken is
megmutatkozott, a lakossagi hitelképesség és a jov6be vetett bizalom — a tarsadalom jéléti
polarizalédasa mellett — ingatlanpiaci boomhoz vezetett, amelynek a cstcspontja 2018-ban volt (a
lakds adas-vételek szama alapjan), az arak novekedése azéta visszaesett, de a COVID19 jarvany
hatdsara sem zuhant be. Az emlitett hozamkoérnyezet hatdsadra egyre tobben fektettek lakasokba,
egyrészt mert az éves akar 30%-os arnovekedés, masrészt a bérleti hasznositdssal elérheté hozam is
messze a rendelkezésre 3all6 alternativ lehet6ségek felett teljesitett és a pénzpiacokhoz, t6zsdei
Ugyletekhez képest joval egyszer(ibb, atlathatdbb, a képzetlenebb befektet6k szamara vonzdbb
lehetdséget kinalt.

A nagy intézményi befektet6k altal elfogadott prémium ingatlanbefektetési hozamok és a
lakéingatlan-bérbeaddsi hozam konvergencidja is megfigyelheté volt. Az aldbbi dbran az
értéknovekedés és a bérbeadds révén elérhet6 egylittes lakasbérleti hozam alakuldsat lathatjuk a
baloldalon, mig a jobb oldali dbra a nem-lakds szektorok hazai hozamszintjét mutatja (Un. prime, azaz
a legkedvez6bb kockazat-érték aranyu ingatlanokét, az iroda, kiskereskedelem és az ipari, logisztikai
szegmensben). Természetesen a kockazatosabb megitélésl ingatlanok (nem prémium lokacio,
korszer(itlenebb épiilet, magasabb kihasznalatlansagi kockazat) esetében a hozamelvaras magasabb.

A tisztan lakas-bérbeadasbdl szarmazdé hozam tekintetében rovid tdvld szalldshelyként 10% feletti
hozam is elérhet6 volt, de a lakasarak novekedése ezt az utdbbi években jelentésen mérsékelte (a
jarvany miatt ez a piac jelenleg nem mukodik), tartds lakdsbérlet esetén a tisztan bérbeadds
jovedelmébdl szamitott 3,5-5,5% koriili hozamszint volt elérhetd, és ez nem véaltozott jelentésen?®. Ez
mar a nemzetkdzi intézményes befektetSk szamara is elfogadhatd hozamszint. A jarvanyhelyzet féleg
a rovid tavu szalldashelyek piacanak 6sszeomldsaval leginkabb érintett nagyvarosi, belvarosi piacokon
erodalta a hosszu tavu bérleti dijakat, ami a kereslet szempontjabdl megfizethet6bb bérleti dijszintet

18 az értékndvekedéssel szamitott hozam az MNB 2020 novemberi jelentése alapjin 7,5% volt
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stabilizadlt és hozzajarul a bérlakdspiac stabilitdsahoz (a megfizethet6bb lakdsokra biztosabb és
tartdsabb a kereslet).

A budapesti agglomeraciéban a jelenlegi bérlakas kindlatra nincs atfogd felmérés, azonban csak a
hirdetési oldalakra rdnézve szembeo6tls, hogy Budapesthez képest toredéke a hirdetett bérbeadd
ingatlanok szadma. Ugyanakkor erGteljes és évek ota tart (dltaldban a gazdasagi konjunkturaval
parhuzamosan erésodik) a szuburbanizacié. Mivel az 6nkormanyzat belvaros lakasallomanya sem
tekinthet6 akar a meglév6 ingatlandllomanyhoz képest, akar a népességndvekedéshez képest
szamottevének, joggal feltételezziik, hogy a piaci bérlakasként torténé hasznositas realis alternativa.
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12. abra Ingatlanbefektetési hozamok és befektetési volumen alakulasa Magyarorszagon

Forrds: MNB Lakdingatlan-piaci jelentés, 2020 november és Kereskedelmiingatlan-piaci jelentés, 2020 oktober

Részletesebb cash-flow szamitas alapjan hasonld eredményre jutunk. A hasznalt lakasok bérleti dij
szintje Szentendrén 1900 — 3000 Ft/m2/hé (az dnkormanyzati ,,piaci” alapon bérbeadott lakasoknal
1000-2700 Ft/m2/hé, a , koltségelvii” bérleti dij az 1000 Ft/m2-t sem éri el), az lizletek, vendéglatas
funkcié esetén ez 4500-9000 Ft/m2/hé (az 6nkormanyzati tulajdonok esetében a dij 1500
Ft/m2/hé-tél indul a legrosszabb adottsagu ingatlanok esetében, a legtobb kiskereskedelmi,
szolgaltato és vendéglatohelynek bérbeadott ingatlan eléri ezt a bérleti dij szintet). A legdragabb
onkormanyzati bérlemények dija laké funkcié esetén 2700 Ft/m2/hd, nem lakas céllal 10700
Ft/m2/ho — ezek az ingatlanok elenyészd szamot képeznek a teljes portfolidban.

A cash-flow alapu elemzés soran — tekintettel arra, hogy az atmeneti hasznositashoz is tarsitottunk
felujitast — az alabbi kiindulé adatokat vettiik figyelembe:

Lakas Helyiség Iroda Egyéb
Berletldu' Atmem?tl’ 1800 5000 2500 0
(Ft/m2/hé) hasznositas
Fejlesztés 3000 8000 4000 400
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A bevételek becslése soran az atmeneti hasznositas esetén 4%-os, a fejlesztés esetén 8%-os
bevételkorrekciot feltételeztiink az iiresedés, bérlére nem atharithaté fenntartasi, hibaelharitasi
koltségek stb. fedezeteként. A bevételek és kiadasok bruttd (afaval egyltt szdmolt) értékkel
szerepelnek.

A cash-flow becslés soran az atmeneti hasznositas bevételeit a jelenlegi vagyonkataszterben szereplé
alapterileti egységek figyelembevételével, a fejlesztési valtozatban a rendelkezésre allé felmérési
tervek alapjan szamitott, pontos alapteriletekre vetitve szamitottuk.

A becslés alapjat jelentd feltételek:
- az atmeneti hasznositas szerz6déses idGszaka 5 év,
- afejlesztésé 15 év,

- a koltségszamitds netté aron, a beruhdzasi koltség afaval terhelt, brutté aron kerilt
szamitasra

- abérleti dijak 4fa-mentesek
- évi 2% inflacids korrekcidval becslilve a bérleti dij valtozasat;
- abelsé megtériilési rata értékét a fejlesztés esetén 10 és 15 éves periddusra is szamoltuk;

- az ingatlanok normidlis Uresedését vettiik alapul, nem kerilt becslésre lakéelhelyezési
koltség.;

- a bels6 megtériilési rata esetében rovid tavon minimum 10%, mig hosszu tavon legalabb
6% vagy annal magasabb megtériilést tekintiink elfogadhaté mértékiinek.

A cash-flow becslés eredménye (BMR = belsé megtériilési rata):

Beruhazasi Netté bevétel oy BMR 10
Ingatlan kéltség (brutto) (Ft) BMR (%) ey (%)
Atmeneti
Alkotmany u. 1 hasznositas 12 115 800 4 043 520 21,4%
HRSZ.: 2284 Fejlesztés 161 404 300 7915 680 -1,9% | -9,7%
Atmeneti
Alkotmany u. 6. hasznositas 12 989 560 5075712 29,0%
HRSZ.: 2300 Fejlesztés 347 837 760 13998 720 -4,1% | -12,4%
Atmeneti
Batthyanyi u. 4. hasznositas 12 423 140 4022 784 20,0%
HRSZ.: 1825 Fejlesztés 129 387 600 6 425 280 -1,8% | -9,5%
Atmeneti
Bogdanyi u. 11. hasznositas 21047 710 9 556 992 37,0%
HRSZ.: 1874 Fejlesztés 243 606 320 15 180 000 0,9% | -6,2%
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Ingatlan

Bogdanyi u. 15.
HRSZ.: 1879

Bogdanyi u. 26.
HRSZ.: 2217/2

Bogdanyi u. 41.
HRSZ.: 1926

Blikkospart 36.
(Dunakanyar Kkrt. 36-
38)

HRSZ.: 1041

Dumtsa J. u. 3.
HRSZ.: 2346

Dumtsa J. u. 9.
HRSZ.: 2534

Dumtsa J. u. 12.
HRSZ.: 1825

Dumtsa J. u. 20.
HRSZ.: 1808

Dunakorzé (8) 14.
HRSZ.: 1863/1

Fo tér 9.
HRSZ.: 2307

Fo tér 11.
HRSZ.: 2310

F6 tér 16.

Beruhazasi Netté bevétel oy BMR 10
kéltség (brutté) (F1) BMR (%) 4y (%)
Atmeneti
hasznositas 5462 270 808 704 -8,0%
Fejlesztés
Atmeneti
hasznositas 7 462 520 2 156 544 15,1%
Fejlesztés 168 950 640 6 480 480 -4,6% | -13,0%
Atmeneti
hasznositas 22 053 550 6 409 728 15,4%
Fejlesztés 333 933 800 14 009 760 -3,6% | -11,8%
Atmeneti
hasznositas 52 451 000 24 192 000 37,9%
Fejlesztés 1175 829 500 66 454 176 -0,3% -7, 7%
Atmeneti
hasznositas 12 203 430 4586 112 27,0%
Fejlesztés 157 657 800 9 262 560 0,2% -7,1%
Atmeneti
hasznositas 10 800 715 6 503 616 54,7%
Fejlesztés 144 468 850 16 106 035 9,1% 3,7%
Atmeneti
hasznositas 35 749 548 9 870 336 13,2%
Fejlesztés 377 787 535 16 293 384 -3,3% | -11,5%
Atmeneti
hasznositas 21 419 820 5432 832 9,9%
Fejlesztés 221 132 400 8 986 560 -40% | -12,3%
Atmeneti
hasznositas 8 651 875 2 695 680 18,3%
Fejlesztés 90 761 820 4 570 560 -1,6% | -9,4%
Atmeneti
hasznositas 27 021 155 2 815 488 2,4%
Fejlesztés
Atmeneti
hasznositas 24 161 750 17 571 502 68,9%
Fejlesztés 528 007 580 37 220 256 2,5% -4,3%
| Atmeneti 46 527 847 5418156 | -14,5%
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Ingatlan

HRSZ.: 2335

Gorog u. 6.
HRSZ.: 2534

Kanonok u. 2.
HRSZ.: 2406/1

Kossuth u. 4.
HRSZ.: 987

Kossuth u. 15.
HRSZ.: 880

Kossuth u. 30.
HRSZ.: 927

Paprikabiré u. 1.
HRSZ.: 989/1

Petofi 2.
HRSZ.: 986

Rakoéczi u. 5.
HRSZ.: 2319

Rakoczi u. 7.
HRSZ.: 2320

Rakoczi u. 10.
HRSZ.: 2418

Rakoczi u. 17.
HRSZ.: 2418

Rakoczi u. 23.

Beruhazasi Netté bevétel oy BMR 10

kéltség (brutté) (F1) BMR (%) 4y (%)
hasznositas
Fejlesztés 126 610 110 10 742 472 5,0% -1,3%
Atmeneti
hasznositas 102 461 060 8 006 400 -23,8%
Fejlesztés 167 142 160 12 669 504 3,4% -3,2%
Atmeneti
hasznositas 10 620 375 3379 968 19,3%
Fejlesztés 115 862 100 5751 840 -1,8% -9,6%
Atmeneti
hasznositas 19 720 560 7421 184 27,1%
Fejlesztés 297 469 560 13 192 800 -3,0% | -11,1%
Atmeneti
hasznositas 16 179 800 4541 184 13,9%
Fejlesztés 180 035 200 11 622 912 1,3% -5,7%
Atmeneti
hasznositas 32 346 900 8 312 832 10,4%
Fejlesztés 384 683 000 15 676 800 -3,9% | -12,2%
Atmeneti
hasznositas 10 458 450 3234 816 18,0%
Fejlesztés 110 274 100 5166 720 -2,4% | -10,4%
Atmeneti
hasznositas 40 233 600 7133 184 -2,6%
Fejlesztés 983 646 750 31 596 480 -6,3% | -15,2%
Atmeneti
hasznositas 17 259 300 3670272 3,4%
Fejlesztés 366 776 000 13 864 032 -4 7% | -13,2%
Atmeneti
hasznositas 127 173 000 8 439 552 -27,2%
Fejlesztés 198 900 000 13 479 840 2,0% -5,0%
Atmeneti
hasznositas 10 225 500 3131136 17,6%
Fejlesztés 106 980 000 5001 120 -2,4% | -10,4%
Atmeneti
hasznositas 13 682 980 3628 800 11,6%
Fejlesztés 142 519 400 5 796 000 -3,9% | -12,3%
Atmeneti 15 621 000 2 094 336 -10,8%
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Beruhazasi Netto bevétel BMR 10

Ingatlan BMR (%)

koltség (brutto) (Ft) év (%)

hasznositas

HRSZ.: 2920 Fejlesztés 94 742 000 3345120 -5,4% | -14,1%
Atmeneti

Rakoczi u. 30. hasznositas 16 370 300 3234 816 0,9%

HRSZ.: 2418 Fejlesztés 172 021 500 5166 720 -7,0% | -16,0%
Atmeneti

Varoshaz téer 1. hasznositas 31 966 535 5091 264 -5,9%

HRSZ.: 2314 Fejlesztés 118 738 650 7 917 888 1,8% -5,2%

Az egyes ingatlanokra vonatkozo részletes adatok a Vagyongazddlkodas_kalkulaciéo_melléklet fajlban
talalhatok.

Az atmeneti hasznositashoz sziikséges felujitasok a becslés alapjan legtobb ingatlan esetében 20
millié forint alatt maradtak, ami a bérleti dijak piaci alapra helyezésével 5 éven beliil
megtériilhetnek. Kivételt képez ez aldl a Bogdanyi u. 15., a F6 tér 16., a GOrog u. 6., a Petdfi u. 2., a
Rakéczi u. 5., 7., 23., 30. és a Varoshaz tér 1.

A FG tér 16 ingatlan hosszl tavu hasznositasa kedvezé hozamot biztosit (a sziikséges munkalatok
miatt egy 5 éves idGszak nem elegendd a szlikséges befektetés megtériiléséhez), ezért hosszu tavu
fejleszt6 partner bevondsa javasolt (10-15 év). Az épiilet a szomszédos FG tér 15 szamu hazhoz
hasonld: emeletén iroda a foldszinten vendéglatas funkciora alkalmas. Az emeleti lakasban diszité
festést kell megGrizni (részben bemutatni). Az ingatlannak az épiilet mogott megfelel§ arubeszallitasi
kapcsolata van.

A Petdfi utca 2 az egyik legizgalmasabb 6nkormanyzati tulajdonu ingatlan, mind léptékét,
fejlesztési (bOvitési) lehetGségét és elhelyezkedését tekintve. A cash-flow szamitds azt mutatta,
hogy piaci alapon lakascélu feldjitasa és fejlesztése nem kifizet6d8, azonban funkcidvaltas esetén pl.
szallashely (panzid, apartmanszallas) és kapcsoldédd vendégforgalmi szolgdltatasok vagy (lzleti alapon
m(ikod6) oktatasi kdzpont elhelyezésére alkalmas lehet, részletes projektterv kidolgozasa javasolt,
amely alapjan célzottan kereshet6 befektetd partner az ingatlan fejlesztésére.

A Rakdczi ut 7 jelenleg nem a leginkabb kritikus helyzet(i ingatlan, ugyanakkor (piaci alapu) lakascélu
feldjitasa hosszi tavon sem gazdasdgos. Els6ésorban funkciovaltassal, egy nagyobb szallashely-
fejlesztési koncepcio keretében tobb szomszédos ingatlannal egyiitt kezelve ujithato fel
gazdasagosan, megvizsgalandd a F6 tér kornyéki dnkormanyzati ingatlanok egységes ’kiterjesztett
szalloda’ modellben ("albergo diffuso’, 'distributed hotel’) torténd hasznositasa hosszu tavon. Erre
leginkdbb a Templomdomb oldaldban fekvé dnkormanyzati épiiletek alkalmasak, amelyeknél kozos,
hogy a Templomdomb feldl vizszigetelési és allékonysagi problémakra csak egységes, tobb ingatlanra
kiterjedé megoldast kell taldlni. Ugyanakkor egy ilyen rendszerben térben széttagoltabb elemek —
akar a rendszerhez csatlakozast és az ezzel egylitt jard professziondlis menedzsment mingségi
elvardsait és rendelkezésre allasi kovetelményszintjét vallald tulajdonosok ingatlanai is bevonhatdk.
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Ebbe a korbe tartozik a Varoshaz tér 1 ingatlan is, ami akar szolgdlhat az egész, tobb elembdl
0sszeadlld szalloda koncepcid recepcidjaként is a jovében.

Az ingatlanok az alapos felljitas igényébdl fakado nagy koltségek és az ésszerli mértékben
becsiilheté bérleti dijak kozott fesziil6 ellentmondas miatt, még hosszi tavon is alacsony
megtériilést nyuljtanak. Ez azt jelenti, hogy ezen ingatlanok esetében a feltételezett bérleti
kondiciok mellett ezek teljes és alapos korhii feltjitdisa magant6kébdl redlisan nem elvarhato.
Ugyanakkor ezen ingatlanok nagyobb része rovid tavon kedvezé mddon hasznosithatd, az
allagmegdvds és a haszndlat kovetelményeihez sziikséges felujitasok mellett (elsGsorban a most
Uresen allé épuletek, bérlemények vonatkozasaban).

Az Alkotmany u. 6. kit(inG helyen, a vendégforgalom altal leginkabb bejart térség szivében taldlhato,
tet6tér beépités révén nagy mértékben bdvitheté ingatlan (a magas térdfal miatt a tet6tér
kifejezetten jol hasznosithaté — amennyiben ablak nyitds biztosithatd). Rovid tavd megujitasa
kedvezd, de lakds funkcidval elérhetd piaci bérleti dij nem elégséges a felljitdshoz. Funkciévaltdssal
iroda vagy szolgdltatdé funkcid, a varosi ,kiterjesztett szalloda” részeként, vagy onalléan fejleszté
partnerrel rovid tavd szdllashelyként Ulzemeltetett apartman-hdzként lehetséges a felujitas
finanszirozdsa. Részletes projekt kidolgozasa javasolt, a tet6tér beépités realis lehet6ségének
szambavételével.

A Bogdanyi u. 26 hazban 2 bérlakas van, jelenleg alulhasznositott. Funkciévaltas lehetséges, de a
jelenlegi ingatlan jelentGs atépitésével. Fejlesztési tartalékként javasolt kezelni a mostani hasznalat
fenntartasaval.

A Bogdanyi 41 — 2 szintes miiemlék épiilet. Er6sen vizesedik az épilet, a homlokzat felujitasara és a
vizszigetelésre terv késziilt. 100% onkormanyzati tulajdon, jelenleg a lakdsok szocidlis alapon vannak
kiadva. Tavlatilag egy nagyobb fejlesztési csomag részeként képzelhetd el a felujitasa, ha a lakdk
elhelyezése megoldhatd.

A Dumtsa J. u. 12 és 20 lakéépiiletek esetében a piaci alapu lakdsként vald hasznositds sem biztositja
a feldjitasukhoz sziikséges bevételt, ezért turisztikai célti hasznositas vizsgalata, egy nagyobb varosi
szallashely csomag részeként érdemes projektként kidolgozni hosszabb tavon (az ingatlanok
megliresedését kovetGen).

A Dunakorzé 14 specidlis helyzetii ingatlan, mivel az 6nkormdnyzati ingatlanrészt egy magantulajdon
veszi koril. Hosszi tavon érdemes o©Onkormanyzati tulajdonban tartani, megvarni, hogy a
magdantulajdonu rész milyen irdnyban fejlédik és ennek ismeretében dénteni a sorsardl.

A FG6 tér 11 ingatlan foldszintjén vendéglatdhely és kis Uzlethelyiség taldlhatd. A K&H bank altal
hasznalt ingatlanrész jogi helyzete tisztazanddé. Kis bels6 udvaraval (a Templomdomb felé),
melléképiletével (tetején terasz), a foldszinti hasznalat folytatasa mellett (Uzlet bérbeadasaval) az
emeleti, jelenleg Ures lakasokat akar irodai, akar szallashelyként (a szomszédos felujitott
vendéghazzal akar k6z0s lizemeltetési konstrukcidban) javasolt hasznositani.

A Kanonok u. 2 rovid tavon kedvezden hasznosithaté ingatlan (homlokzata néhany éve ujult meg).

A Kossuth u. 15. és 30, a Paprikabiré u. 1., a Petd6fi u. 2., valamint a Rakdczi u. 5., 10., 17., és 23
ingatlanok mindegyike révid tadvon redlisan megujithatd, hosszu tavu, alapos feldjitdsa azonban még
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piaci alapu bérbe adast feltételezve sem tlinik redlisnak a lakd funkcié megtartdsaval magantéke
bevonasra alapozva.

6.3 Javasolt intézkedések

A belvaros régiesit6 megujitdsa k6zos nagy vallalkozasként valdsithatd csak meg, kdzos koordinalt
akarattal. A koncepcidé sarkalatos pontja, hogy a maganszektor altal biztositott tGkével és korszer(
menedzsmenttel az 6nkormanyzattal, mint tulajdonossal tarsulé befektetSk, fejleszt6k, bérlék és
lizemeltet6k kozos lzemeként valdsithatd meg. A koncepcid altal javasolt kilsé tékebevondssal
megvaldsitandd megujulas elinditasahoz sziikséges intézkedések:

— a jelenlegi bérleti szerz6dések feliilvizsgalata (els6sorban a bérbeadott alapteriletek
pontositasa): bérl6valtas esetén a muszaki dokumentacidban szerepld alapteriletek szerint
torténjen a bérbeadas és a bérleti dij szamitasa;

— hasznositdsi palyazatok feltételeinek kidolgozasa, beleértve a koncepcid palyazati format is;

— bérl6 altal torténd felajitds, haszonbérbe adds szerzddéses feltételeinek kimunkalasa,
garanciarendszer beépitése (barmilyen oknal fogva a vallaldsok nem teljesitése esetén),
javasolt bankgarancia vagy letét elvardsa (a finanszirozas rendelkezésre alldsdnak igazolasa és
a megvaldsitas garantalasa érdekében);

— ingatlanjogdsz szakmai hattér fejlesztése az aktivabb ingatlanpiaci fellépés megalapozasara;

— mar megiresedett, vagy a megiiresedett ingatlanokba torténé cserével kilirithet6 néhany
ingatlan fejlesztési palyazatanak elGkészitése;

— a vagyongazddlkodas politika aktiv bemutatdsa, potencialis befekteték érdekl6désének
felkeltése, széleskord szakmai networking.
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