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Dolgozatom célja 6t fiktiv, nagyrészt kiilteriileti zold-, illetve barnamezds ingatlanbol allo j
ipari park létrehozdsadnak vizsgéalata Onkormanyzati beruhdzasként. A projekttel a KKV-k
mellett a nagyobb foglalkoztatist generald cégeket célozna az Onkormanyzat, melyek
hozzajarulnanak Go6dollé  fejlodéséhez, mind gazdasagi-, mind foglalkoztataspolitikai
szempontbodl. A tervezett ipari parkkal, az ipari vallalkozasokra alkalmas teriiletek boviilnek
Go6doll6 teriiletén, a Magyar Agrar- és Elettudomanyi Egyetem (MATE) Szent Istvan Campusa
mellett a Vaci SzC Madach Imre Technikum és Szakképzd Iskola tudasbazisara és kutatas-
fejlesztés tevékenységre ¢épitve, a magas hozzaadott értékli tevékenységeket végzo

vallalkozasokat/vallalatokat timogatva.

A tervezés soran arra torekedtem, hogy az ingatlanok teriilete, tobb funkcids, akar kiilon-kiilon
is hasznosithatd legyen és minél tobb befektetdi igénynek (minimalis 4talakitdssal) megteleljen,

igy akar a projekt soran értékesithetdségiikkel lehetdséget teremtve, a koltségigényesebb tételek

crer

A projektkoltségek elemzésénél lathatd, hogy a legkoltségesebb tétel az 1. ingatlan épiilet
felyjitasi, valamint a 3. 4. 5. ingatlanok utépitése, valamint a 3 ingatlan nagykdzépnyomasu
foldgazvezeték kivaltasa volt. A legkisebb koltséggel pedig, a 2. ingatlan 6nall6 ipari telekké
alakitasa volt. A Kkiilteriileti ingatlanok belteriiletbe vonédshoz sziikséges fejlesztéseket
mindenképp teljesiteni kell a beépithetdségiikhdz, viszont a feladat hosszabb idétavra, részekre
oszthatd, a szamitott 5,2 milliard Ft-os koltségigényre tekintettel. 4 beruhdzdas soran dsszesen
1713723 153 Ft ingatlan forgalmi érték novekedés tortént, a bérbeadassal, értékesitéssel

hasznosithat6 ingatlanoknal.

Az 1. szall6 ingatlan felyjitasi koltségeinek fedezetére a telek megosztasaval szamoltam, igy a
1étrejovo ipari park dolgozoinak lakhatast biztositd modern, energiahatékony szalld épitési

koltségét rovid idon beliil fedezheti, az 0j ingatlanok ékesitésébdl szarmazo bevétel.

1 ingatlan esetén a fejlesztés soran 4 db 6nalld ingatlan jon létre, melybdl egy szalloként

mitkodhet. Osszességében elmondhatd, hogy az 1. ingatlan 152 877 984 Ft-tal ér tobbet a
fejlesztést kovetden, plusz hozziadott érték, hogy a beruhdzas soran egy 28 (ebbdl 10 db
apartman ¢és 18 db 3 kiilon bejarat szobaval rendelkezd apartman jellegli) lakoegységi,

Osszesen 86 férdhelyes szallo is kialakult.

A szallo kozos koltségét ado szerzddések megkotését érdemes gy tervezni, mikor mar a
helyiségek kiadésra alkalmasak, hogy a k6zos koltség 0sszege tovabbszamlazhato legyen. A

szalld elsésorban az dnkormanyzati fejlesztésben kialakuld ipari park munkavallaloi részére
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nyujt lakhatast, viszont a 100 %-os kapacitds kihasznalas érdekében érdemes hosszutava
szerzOdést kotni, a varosban 1évd tobbi iizleti park tulajdonosaival is munkavallaloik

elszallasoldsara vonatkozoan.

2. ingatlanndl a fejlesztés soran 1 db ut teriilet, 1 db kotelezd feladatokat ellatod teriilet és 1 db

6,75 ha nagysagu (Gksz-20) iizleti teriilet jon 1étre, 6sszesen 1 200 945 745 Ft-tal ér tébbet az

ingatlan értéke a fejlesztést kovetden.

3. ingatlanbdl 2 db. kozlekedési teriilet, egy védelmi erddteriilet és 5 db iizleti telek (4 db Gksz-
20 ¢és 1 db 3,2 ha-os Ga-01 dvezeti besorolasu) lizleti cél teriilet jott étre. A bekeriilési értékhez

képest, 882 363 254 Ft-tal tébbet ér az ingatlan értéke a fejlesztést kovetden.

A 3. ingatlant érint0 szamitott koltségek koziil, a nagykdzépnyomasu gazvezeték athelyezésére
esetleg abban az esetben nincs sziikség, ha a vezeték tulajdonosanak hozzajarulasaval olyan
¢pitmény keriil elhelyezésre az ingatlanon, mely nem befolyasolja a vezeték iizemeltetését,
karbantartdsat. Alkalmas lehet a teriilet napelempark kialakitasara, mely a kornyezd ingatlanok

¢s az 11 ipari park energiaigényének nagyrészét kiszolgalna.

4. 5. ingatlanok az épitési szabalyzat szerint kozlekedési teriiletek, kdzforgalmi kozlekedés

céljara hasznosithatoak.

A létrejott 2 db nagyobb teriilet megfelelhet a nagyobb vallalatok fejlesztési igényeinek is. Az
Uj hasznositasi funkcional figyelemmel kell lenni, a tervezett viz és szennyvizigényre -mert
vizigényes termelés problémakba litkozhet, a varosi szennyvizbefogadd kapacitisa miatt-,

valamint az ivovizbazis ”B” véddteriiletre vonatkozo kdrnyezetvédelmi eldirasokra.

A sikeres befektetdi szerzOdéshez, mindenképp sziikséges a kiindulo teriiletet, legalabb a
belteriiletbe vonasig el0késziteni, mert az €pitési beruhdzasok és az erdd teriilet athelyezése
1do6igényes feladat. A belteriiletbe vont teriileteket aztan eld lehet késziteni kiillonb6zo
beépithetdség, 1étesithetd funkcid, sziikséges engedélyek eldzetes egyeztetésére. Mint ahogyan
a dolgozatban, a valds utépités és a kozmiivek gerincvezetékeinek kiépitésével, a telkek
kozmiicsatlakozasi pontjai is kiépithetéek pénzt és 1d6t sporolva ezzel. Befektetdi tobblet

kapacitasigény esetén bdvithetd, a mar eldkészitett kozmiicsatlakozas.

A befektetOk részére készitett kiilon ajanlatban lehet késziilni konnyliszerkezetes raktarak,
csarnokok ¢épitési tervével, koltségbecslésével, melyek igény esetén kivitelezhetdek (akar

onkormanyzati, akar befektetd kivitelezésben).



Az Onkormanyzati gazdalkodasban, a beruhdzas soran sokszor el6fordul, hogy az épitési
beruhdzas nem jelent forgalomképes vagyongyarapodast (ingatlanvagyon gyarapodast igen).
Jellemzdéen ilyenek az utépitési, kOzmlépitési beruhdzasok, melyek egyébként
elengedhetetlenek a varos mitkodése szamara. A beruhazasban 1étrehozott 11j ingatlanok a varos

szdmara tovabbi adobevételi forrast is jelentenek.

Az 1j ipari park telkek kialakitasa, esetleg lizemeltetésiik és a szallo épliletében torténd
dolgozoik elszéllasolasa, olyan szolgaltatas kezdete lehet, mely eddig nem volt elérhetd az

onkormanyzati ingatlangazdalkodasban.



