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Vezetdi osszefoglald

A Klauzal téri Vasarcsarnok megujitdsa nem egyszerl épuletfelujitas. A csarnok
gyenge gazdasagi teljesitményét az alacsony és egyenetlen forgalom, a gyakorlatban
nem mukodod terek, az elavult dij- és koltségstruktura és a széttagolt dontési rend
egyutt okozzak. Emiatt 6nmagaban tovabbi helyiségek kiadasa, tobb rendezvény vagy
egy Uj arculat nem hozna tartés fordulatot. A koncepcié 2030-ra egy olyan mikodé
torténeti piacot céloz, amely elsésorban a helyi lakossag mindennapi bevasarlo- és
talalkozéhelye, de kulonleges kinalataval és programjaival szélesebb k6zonséget is
elér. A vizsgalat alapjan ezt a teljes fejlesztési program és egy palyazaton kivalasztott,
kllsé Uzemeltetd egyutt tudja a legnagyobb eséllyel megvaldsitani.

A csarnok jo alapokkal rendelkezik. Bels6-Erzsébetvaros kdzpontjaban all, konnyen
elérhet6, és torténeti épitészeti értéke jelentés. A SPAR a napi forgalom egyik 6
forrasa, az Uzletek, termel6i piacok és visszatér6 programok pedig tdbbféle
kozonséget szdlitanak meg. Ezek az elemek azonban ma nem alkotnak egységes, jol
felismerhetd kinalatot. A bejaratok és a tajékoztatas gyenge elsé benyomast adnak, a
kozponti piactér és a galéria ritkan aktiv, a rakodas és a tarolas rendje pedig nem
tamogatja a fejlédést. A csarnok tehat nem egyszerien Ures, hanem a terek jelentds
része a gyakorlatban nem funkcional megfeleléen.

A pénzugyi helyzet tartés beavatkozast kovetel. A csarnok 2025-ben megkozelitéleg
nettd 107 millié forintos mikddési hianyt termelt. A személyi, 6rzési, takaritasi és
kézuzemi kiadasok nagy része akkor is felmertl, ha kevés a latogatd és alacsony a
bevétel. A kedvezmények, a hosszu ideje alig valtozé dijak és az inaktiv bérlék tovabb
novelik a kildnbséget a bevételek és a koltségek kozott. Ezt a hianyt sem az Ures
helyiségek kiadasa, sem a SPAR magasabb hozzajaruldsa nem szinteti meg
onmagaban. A tobb aktiv bérlére, az altaluk generalt er6sebb forgalomra, a rendezett
dijrendszerre és a hatékonyabb mikodésre egyszerre van szikseg.

A javasolt jovokép alapja tovabbra is a piac. A helyi lakossag szamara megbizhato
élelmiszer-kinalatot, friss arut, termeldi termékeket és megfizethetd étkezési
lehet6séget kell biztositani. Ezt egészithetik ki a kulonleges Uuzletek, a nappali
vendéglatas, a mihelyek, valamint a kisebb kdzosségi és kulturalis programok. A
turisztikai kereslet hasznos kiegészités lehet, de nem valhat a mikddés f6 iranyava és
a rendezvények sem szorithatjak ki a mindennapi piaci hasznalatot. A megujulas csak
akkor talalkozik helyi elfogadottsaggal, ha a megfizethet6ség, a tisztasag, a biztonsag
és a lakokornyezet nyugalma megmarad.

A térhasznalatnak ezt a mikoédést kell szolgalnia. A foldszinten maradna a
kereskedelem és az arusitas kozpontja, mikdzben a piactér rendezettebb és
rugalmasabb kialakitast kapna. A galéria a legfontosabb fejlesztési tartalék, ahol
rendszeresen nyitva tarto uzletek, nappali vendéglatohelyek és kdzdsségi hasznalatok
jelenhetnek meg. A fedett udvar csak az atjaras és a tarsashaz nyugalmanak
meglrzésével hasznalhaté vendéglatasra és kisebb programokra. A nagyobb
események természetesebb helyszine a Klauzal tér lehet.



A fizikai valtoztatas onmagaban nem elég. Egyértelmi felel6ésséggel mikodd
csarnokmenedzsmentre van szukség, amely alakitja a kinalatot, uj bérl6ket keres,
O0sszehangolja a nyitvatartast, szervezi a programokat és folyamatosan méri az
eredményeket. A bérlbk megitélésénél nemcsak a szerz6dés megléte, hanem a
tényleges mikodeés, a kinalat és a kiszamithatd nyitvatartas is szamit. A jelenlegi
szerz6déseket egyenként at kell tekinteni, az értékes kinalatot nyujté bérléknek pedig
kiszamithato atmenetet kell biztositani. A dijakat fokozatosan, atlathatéan és a valds
koltségekhez igazitva kell rendezni.

A pénzugyi 0sszevetés szerint a beavatkozas nélkuli mikodés tartds veszteséget és
tovabbi leépllést okozna. A kisebb fejlesztés javitana a hasznalhatésagot, de
onmagaban nem Adllitana fenntarthaté palyara a csarnokot. A teljes program
onkormanyzati mikodtetéssel kozelebb kerulhet az egyensulyhoz, de a beruhazasi,
muikodeési és piaci kockazatok az onkormanyzatnal maradnanak. A megvalodsitasra
javasolt modell a teljes programot kulsé uzemeltetével mutatja a legkedvezébbnek. A
beruhazas elbzetes koltsége mintegy nettdé 550 millié forint, ez egy elézetesen becslilt,
sok feltételtél fuggd Osszeg. A megtérllési szamitas eredménye érzékeny a
latogatottsagra, a dijbevételekre és a koltségekre, ezért a pénzigyi modell alapadatait
a dontés elbtt egységesiteni és aktualizalni kell.

A javasolt modellben a klils6é Uzemeltet6 sajat forrasbdl valésitia meg a beruhazast,
hosszu tavon mikodteti a csarnokot, viseli a piaci, mikodeési és Kivitelezési kockazatok
nagyobb részét, és dijat fizet a tulajdonosnak. Az énkormanyzat ugyanakkor nem
mond le a kézérdek ellen6rzésrél. A palyazatban és a szerzédésben rogzitenie kell a
kotelez6 és kizart funkciokat, a medgfizethetéség és a lakdkornyezet védelmét, a
fejlesztési feladatokat, az adatszolgaltatast és a nem teljesités kdvetkezményeit. Az
EVIN f6 feladata a napi mikddtetés helyett a szerz6dés kezelése, az ellendrzés és a
tulajdonosi dontések el6készitése lehet. A modell csak akkor életképes, ha van olyan
tékeerds piaci szerepld, amely a hosszu megtérilést és a kozérdekd feltételeket egytt
vallalja. Ezt el6zetes piaci egyeztetéssel és versenyben lefolytatott palyazattal kell
igazolni.

A pélyazat elétt a legfontosabb bizonytalansagokat rendezni kell. Atfogé miszaki
felmérés szikséges, amely alapjan pontosithaté a fejlesztés tartalma, koltsége és
utemezése. El kell inditani a latogatottsag mérését és a kereslet vizsgalatat, mert ma
nincs megbizhaté forgalmi alapadat. Tisztdzni kell az o6nkormanyzat és a
tulajdonostars kapcsolatat, a SPAR-ral kotott megallapodasokat, a tarsashazi
tulajdonu udvar hasznalatat, az EVIN jovdbeli szerepét és a bérléi szerz6déseket. A
kivitelezést ugy kell Utemezni, hogy a csarnok mikodését a lehetd legkisebb
mértékben befolyasolja. A gyorsan elvégezhet6 javitasokat mar az elékészités alatt is
meg lehet kezdeni, de ezek nem helyettesitik a teljes programot.

A siker nem a felujitott terllet vagy a megkotott szerz6dések szaman mulik. Azt kell
mérni, hogy a bérlék ténylegesen nyitva tartanak-e, megmarad-e a helyi piaci és
élelmiszerkinalat, n6é-e a latogatottsag és a bevétel, teljeslinek-e a programok,
valamint hogyan alakulnak az arak és a panaszok. A kiindul6 adatokat még a palyazat



elétt rogziteni kell, az lizemeltetd vallalasait pedig rendszeresen szamon kell kérni. igy
az onkormanyzat a hosszu szerz6dés mellett is megbrizheti a szukséges tulajdonosi
kontrollt.

A  koOzvetlen dontés targya nem egy visszavonhatatlan Uzemeltet6i
kotelezettségvallalas, hanem a teljes program el6készitésének elinditasa. Ha a
miszaki, pénzugyi, jogi és piaci vizsgalatok igazoljak a modellt, megindithaté a
palyazat, majd a fokozatos beruhazas. Ha nem érkezik megfelel6 ajanlat, az
onkormanyzat meg kotelezettségvallalas nélkul felulvizsgalhatja az iranyt. Megfelel6
elbkészitéssel a csarnok ismét a Klauzal tér és BelsG-Erzsébetvaros egyik
meghatarozd, mindennap hasznalt helye lehet.



|. Bevezetés

[.1. A megbizas célja és targya

A jelen hasznositasi koncepcido a Klauzal téri Vasarcsarnok jovébeli mikodési és
hasznositasi irAnyainak megalapozasara készult. A dokumentumot az EVIN Nonprofit
Zrt. mint Megrendel6 megbizasabdl a Kommunikacié és Imazs Intézet Kft. készitette.

A megbizas célja, hogy a csarnok ujrapozicionalasarol szolé tulajdonosi dontés
szakmailag megalapozott hattéranyagra tdmaszkodjon. A megbizasi dokumentum
kiindulopontja szerint a Vasarcsarnok jelenleg alacsony kihasznaltsaggal mukodik.
Ezzel parhuzamosan a kereskedelmi, gasztrondmiai és k6zdsségi funkciokat integralo,
multifunkcionalis piaci modellek terjedése, valamint a Klauzal-negyed revitalizacios
célrendszere olyan fejlesztési kornyezetet teremt, amelyben a csarnok
Ujrapozicionalasa kiemelt szerepet kaphat. A koncepcid ezt a kiindulopontot a
helyzetértékelés adatai alapjan vizsgalja felll, és a megallapitasokat a helyi kdrnyezet,
valamint a lokalis adottsagok figyelembevételével pontositja és adaptalja.

A koncepcio6 tartalmi elemei a helyzetfeltaras, a hazai és nemzetkdzi benchmarkok
elemzése és adaptalhatdsagi szintézise, a célcsoportok meghatarozasa és a csarnok
pozicionalasa, a hasznositasi koncepcié kidolgozasa, a pénzlgyi és Uzemeltetési
modellek szcenaridalapu 0Osszehasonlitasa, valamint a sikerkritériumok és a
monitoringrendszer rogzitése.

A koncepcié dontés-elb6készitd és tervezés-megalapozé dokumentum: iranyokat,
muikodeési logikat és értékelési kereteket rogzit. Az Uzemeltetési modell megvalasztasa
és a fejlesztés léptékerdl sz6l6 dontés a Megrendeld és tulajdonos onkormanyzat
hataskore, amelyhez a koncepcio szakmai hatteret biztosit és javaslatot tesz.

|.2. Teruleti lehatarolas

A Klauzal téri Vasarcsarnok Belsd-Erzsébetvaros kozponti részén (a VII. kerllet
magterilete), a Klauzal tér mellett helyezkedik el, a Karoly korut, az Erzsébet korut, a
Rakoéczi ut és az Andrassy ut altal hatarolt terlletnek szinte a kdozepén, a négy
féutvonaltdl kdzel azonos tavolsagra. A tér a negyed legjelentésebb kdzterllete, és a
csarnokkal egyutt a varosrész ikonikus, identitasformalo helyszine.

A negyed tagabb helyzete a hasznositasi koncepcidé szempontjabdl tdobb szempontbdl
is meghatarozé. Az 6nkormanyzat stratégiai célja a varosrész atpozicionalasa a
Kulturnegyed koncepcidé jegyében és a Klauzal tér kornyezetének revitalizacidja. A
negyed urbanisztikai képét részben leromlott épulet- és lakasallomany, a févarosi
atlagot meghalad6 Ures lakasarany (0sszefiggésben az irodai célu és rovid tavu
lakaskiadassal), valamint a kettés kereslet jellemzi: egyszerre van igény a
megfizethetd alapszolgaltatasokra és a magasabb arkategoriaju kereskedelemre,
kulturara és gasztronémiara.
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1. abra: A csarnok (z6ld) és kapcsolddo tarsashaz (sarga) elhelyezkedése Belsé-Erzsébetvarosban
(Forras: © OpenStreetMap, sajat szerkesztés)

A turizmus a varosrész egyik f6 gazdasagi hajtdereje (Erzsébetvaros a
vendégéjszakak alapjan a févarosi keruletek kozott élenjaro, legerdsebb
Lversenytarsai” az V. és a VI. kerulet), terhelése azonban differencialt: a Kiraly utca —
Kazinczy utca — Dohany utca — Karoly korut négyszogben intenziv, a Klauzal tér
kornyékén mérsékeltebb, mindekézben pedig jellemzéen az alacsonyabb
koltségvetésl vendégkor (rovid tavu lakaskiadas, hostelek) felllreprezentéltsaga
allapithat6 meg.

[.3. A helyzetelemzés médszertana

A koncepcié helyzetelemzése harom forrascsoportra épul, amelyek funkcidja és
feldolgozasi modja eltérd.

Az elsé forrascsoport a Klauzal-negyed megalapozo tanulmanya és vizsgalata. Ezek
adjak a terllet varosszerkezeti kontextusat és a varosfejlesztési illeszkedés keretét,
emellett a negyed tarsadalmi, gazdasagi, kereskedelmi és urbanisztikai profiljat,
valamint a lakossagi percepciok feltarasat. A tovabbiakban a Klauzal-negyed
varosfejlesztési akcidtervéhez készllt megalapozé dokumentumra Megalapozé
tanulmanyként hivatkozunk. A megalapoz6 munka modszertana primer adatgydjtésre
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(2026. marciusi szisztematikus helyszini megfigyelés a Public Life Studies modszertan
szerint), szekunder adatforrasok elemzésére (KSH, BKK, TEIR, 6nkormanyzati
nyilvantartasok, a Kortars Epitészeti Kézpont funkcionalis felmérése, OpenStreetMap-
téradatok) és lakossagi felmérésekre épul, a koncepcié e vizsgalatok a csarnok
szempontjabadl relevans eredményeit masodelemzéskeént épiti be.

A masodik forrascsoportot az EVIN Nonprofit Zrt. altal rendelkezésre bocsatott bels6
szakmai hattéranyagok és adatszolgaltatasok alkotjak. Ezek biztositjak a csarnokra
vonatkozo kozvetlen Uzemeltetési, bérleményi és pénzugyi paramétereket: a 2020—
2025 kozotti mikodeési adatok id6sorat, a 2025-2026. évi koltség—bevétel kimutatast,
valamint a kiadott és kiadatlan bérlemények tételes nyilvantartasat. Ezen
adatallomanyok feldolgozasa kvantitativ elemzéssel tértént: a kihasznaltsagi, bevételi
és koltségmutatok a nyilvantartasokbdl kertltek szamitasra. A hattéranyagok kozé
tartozik a csarnok hasznositasarol készult belsé szakmai hattéranyag is; ennek
tényadatai Uzemeltetési adatkozlésként, értékeldé és javaslattevé megallapitasai a
Megrendel6 allaspontjaként kerulnek felhasznalasra.

A harmadik forrascsoport az épulet miszaki és gépészeti dokumentacioja: a
szintenkénti alaprajzok, valamint a gépészeti korszerUsités és az alapkiépités el6zetes
koltségbecslései. Ez a dokumentacio az épulet fizikai adottsagainak leirasat és a
beruhazasi nagysagrendek megalapozasat szolgalja; a koltségbecslések elbzetes,
tervezdi jelleglek, ennek megfeleléen a pénzigyi modellezés nagysagrendi
bemenetként kezeli 6ket.

A helyzetértékelés lakossagi-részvételi rétege harom elembdl szarmazik. Az els6 a
2024. decemberi reprezentativ keruleti kutatas (Zavecz Research, N = 1000,
személyes megkérdezés, a Kkerulet feln6tt népességére nem, életkor, iskolai
végzettség és terlleti elhelyezkedés szerint reprezentativ minta), amely a lakossag
kerlleti kereskedelemrél és szolgaltatasokrol alkotott véleményét rogziti. A masodik a
Klauzal térrél és kérnyezetérdl készilt 2025. évi 6nkormanyzati online kérddiv (N =
381), amely a tér és a csarnok funkcionalis elvarasait tarja fel; nem reprezentativ
jellege miatt eredményei tematikus mélységet adnak, de a lakossag egészére nem
altalanosithatok. A harmadik a 2026. aprilis 24-i partnerségi workshop, amely harom
tematikus asztal (vasarcsarnok, terek és kozteruletek, helyi gazdasagfejlesztés)
mentén csatornazta be az érintetti kor (bérlék, lakosok, civil szervezetek, szakmai és
intézményi szerepldk) véleményét; kvalitativ eredményei a problématérkép és a
jovbkép-elemek azonositasat szolgaljak. A harom fazis eredményeire a
helyzetértékelés az érintett dimenziok zarasanal, a konkrét kutatasi eredmény
megnevezeésével hivatkozik.

A dokumentum- és adatelemzést a 2026. julius 21-én végzett helyszini bejaras
egészitette ki. A megfigyelési jellegl vizsgalat a csarnok és kdzvetlen kérnyezetének
aktualis fizikai allapotara, térhasznalatara, megkozelitésére, logisztikai miikodésére és
hasznositasi lehetéségeire terjedt ki. Tapasztalatai a tobbi forrasbdl szarmazoé
megallapitasok helyszini ellenérzését és kiegészitését szolgaltak.
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I.4. A tervezési folyamat Iépései

A jelen hasznositasi koncepcio egy tobblépcsés, egymasra épulé tervezési folyamat
kovetkezd Uteme, amelynek korabbi szakaszai a varosrész fejlesztési keretrendszereét,
a megrendelbi elézmény-vizsgalatokat és a lakossagi-érintetti megalapozast egyarant
létrehoztak.

A folyamat keretét a Klauzal-negyed megalapoz6 tanulmanya, valamint a hozza
kapcsolodo fejlesztési program és intézkedési terv adja. E dokumentumok rogzitik a
varosreészi kontextust és a fejlesztési célrendszert. A vasarcsarnok megujitasa bennuk
nem Onall6 ingatlanfejlesztési feladatként, hanem a Klauzal-negyed revitalizaciojanak
egyik meghatarozo elemeként jelenik meg.

A Megrendelénél ezzel parhuzamosan belsé szakmai hattéranyag készult a
csarnokrol, amely az épulet midszaki, Uzemeltetési és gazdalkodasi helyzetét
Osszegezte, és a hasznositas koncepcionalis iranyairdl szél. Az EVIN belsé szakmai
hattéranyaga két Uzemeltetési konstrukciot vizsgalt (teljes korl Gzemeltetésbe adas,
illetve 6nkormanyzati Uzemeltetés fejlesztéssel); a jelen koncepcié ezeket el6zmény-
vizsgalatként kezeli, az Uzemeltetési modellek korét az V.6.6. fejezet szélesebb
opciotérben, egységes szempontrendszer szerint értékeli.

A tervezési folyamat harmadik rétegét lakossagi és érintetti felmérések alkotjak. A
részvételi megalapozast a korabban ismertetett 2024-es Zavecz-kutatas, a 2025-0s
onkormanyzati kerddiv és a 2026. aprilis 24-i partnerségi workshop biztositotta.

A jelen hasznositasi koncepcid ennek a folyamatnak a kdvetkezé Gteme: a felsorolt
elbzményekre épitve, azok eredményeit egységes szempontrendszerbe rendezve
hatarozza meg a vasarcsarnok hasznositdsanak stratégiai keretét, funkcionalis
tartalmat, Gzemeltetési és pénzugyi modelljét, valamint megvaldsitasi konstrukcidjat.
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Il. Stratégiai illeszkedés

A Klauzal téri Vasarcsarnok hasznositasi koncepcidjanak kdzvetlen stratégiai keretét
a Klauzal-negyed varosfejlesztési programja adja. A fejlesztés emellett kapcsolodik
Erzsébetvaros hatalyos gazdasagi és kulturalis stratégiajahoz, valamint a févarosi
telepullésfejlesztési célokhoz.

II.1. llleszkedés a Klauzal-negyed varosfejlesztési programjahoz

A Klauzal-negyed Varosfejlesztési Akcioterv - Fejlesztési Program és Intézkedési
Terv’ cim(, 2026-ban késziilt, munkakozi és az Onkormanyzat altal tarsadalmi
véleményezésre kozzétett dokumentum a jovéképet a kdvetkezOképpen rogziti: A
Klauzal tér és kornyezete 2030-ra Budapest dinamikusan fejl6dé, magas szinvonalu
és vonzo negyedéveé valik, ahol a torténelmi Orokség és a modern varosi élet
harmonikus egységet alkot. A megujult, emberkdzpontu kdzterek, a diverzifikalt,
minéségi helyi gazdasag és a pezsgb kozdosseégi élet egyuttesen teremtik meg a
negyed egyedi jovObeli karakterét.

KLAUZAL TER

*

2. abra: A csarnok (zold) és kapcsolodo tarsashaz (sarga) kdzeli kornyezete
(Forras: © OpenStreetMap, sajat szerkesztés)
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stratégiai célhoz, ezen belll a C3.5 - Vasarcsarnok mint kulturdlis és k6zdsségi tér
részcelhoz kapcsolodik.

A hagyomanyos piaci €s mindennapi ellatasi funkcié megérzése a C3.4 - Gyalogosan
elérhet6, mindennapi szolgaltatasok részcélt, a kinalat minéségi és funkcionalis
bbvitése pedig a C3.2 - Magasabb szinvonalu és valtozatosabb szolgaltatasok és
vendéglatas részceélt tamogatja.

A csarnok és a Klauzal tér kapcsolatanak rendezése a C1.1 - Vonzd, felujitott utcak
és terek, az épulet korszerisitése a C4.1 - Megujulé épuletallomany, a parkolasi és
aruszallitasi feltételek rendezése pedig a C2.4 - Hatékony parkolasi és aruszallitasi
rendszer részcélhoz kapcsolodik.

A beavatkozasok szintjén a kozvetlen kapcsolatot a Ill.2 - Klauzal téri Vasarcsarnok
fejlesztése intézkedés teremti meg. A 111.2.2 — Tematikus piacok a Klauzal téren projekt
a csarnok és a tér kapcsolatanak erésitését, valamint az idészakos programok és
piacok fejlesztését célozza.

A jelen tanulmany a l11.2.1 — Ujjaéledé Vasarcsarnok — hasznositasi koncepcié és iizleti
modell cimi projektben meghatarozott dontés-el6készit6 feladatot végzi el.

11.2. llleszkedés Erzsébetvaros Gazdasagi és Fejlesztési
Programjahoz

Az Erzsébetvaros Gazdasagi és Fejlesztési Program 2025-2029 cim( dokumentumot
a Képviselb-testilet a 99/2025. (IV. 16.) hatarozattal fogadta el. A program atfogo célja
egy élhetd, fejl6dé és szocialisan érzékeny kerllet megteremtése. A csarnok
hasznositdsa szempontjabdl els6sorban a Fejl6dé Erzsébetvaros, valamint az
Erzsébetvaros, a kulturnegyed stratégiai pillérek relevansak.

A Fejl6dd Erzsébetvaros pillér az dnkormanyzati ingatlanprojektek megvaldsitasat és
a varosképi arculat javitasat, a kulturnegyed pillér pedig a kerllet identitdsanak
erdsitését és a fenntarthato kulturalis élet feltételeinek fejlesztését célozza. A program
Bels6-Erzsébetvaros kulturalis fékuszu Ujrapozicionalasat, a Klauzal utca—
Vasarcsarnok—Csanyi utca tengely kozterlleti megujitasat, valamint a
helyiséggazdalkodas fejlesztési célokhoz igazitott meguijitasat is nevesiti.

A csarnok fejlesztése e programelemekhez kapcsoldédd varosfejlesztési projekt. Az
épulet és a benne talalhaté helyiségek hasznositdsa az 6nkormanyzati ingatlanvagyon
fejlesztési célu kezeléséhez, a szolgaltatasi és kdzosségi profil megujitasa Belsé-
Erzsébetvaros kiegyensulyozottabb pozicionalasdhoz, a csarnok elétti terllet
rendezése pedig a Klauzal-Csanyi tengely megujitasahoz kapcsolddik. A hasznositasi
koncepcidé ugyanakkor dnmagaban egyik program veégrehajtasat sem helyettesiti,
azokhoz a csarnok fejlesztési keretein belll kapcsolédik.
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11.3. llleszkedés Erzsébetvaros Kulturalis Koncepcidjahoz

Az Erzsébetvaros Kulturalis Koncepcié 2021. — Befogado kerilet cim dokumentumot
a Képviseld-testilet a 778/2021. (XIl. 15.) hatarozattal fogadta el. A koncepcid
Erzsébetvarost kulturalisan sokszin(, innovativ kezdeményezéseknek otthont ado,
befogadd kerlletként hatarozza meg. Harom 6 fejlesztési iranyt jeldl ki: a zsidé kultura
erdsitését; a hagyomanyos mesterségek és a fiatal designerek tamogatasat; valamint
az ,Els6k” programot, amely a palyakezdd alkotok megjelenési lehetéségeinek
bovitését és a kreativipari inkubaciét célozza.

A csarnok fejlesztése a zsido kulturalis orokséghez akkor kapcsolodik érdemben, ha
ez a késbébbi funkciokban, programkinalatban, kulturalis egylttmikddésekben és a
bérléi vagy partnerségi kérben is megjelenik. A kézmives, termeldi és designprofilu
kereskedelmi vagy id6északos funkciok a hagyomanyos mesterségek és fiatal
designerek iranyahoz kapcsolédhatnak. Az ,Els6k” programmal valé illeszkedés pedig
akkor all fenn, ha a csarnok palyakezd6 alkotok szamara konkrét bemutatkozasi,
alkotasi vagy értékesitési lehetéséget biztosit.

A Kulturalis Koncepcio tehat nem hatarozza meg el6re a csarnok funkcionalis
Osszetételét, de olyan kulturalis és kreativ kapcsolddasi iranyokat jeldl ki, amelyek a
piaci alapfunkcié megérzése mellett beépitheték a késdbbi programokba és bérléi
strukturaba.

I1.4. llleszkedés a févarosi telepiilésfejlesztési célokhoz

Budapest stratégiai fejlesztési keretét a 10/2026. (I. 28.) Fév. Kgy. hatarozattal
jovahagyott Fovarosi Telepulésfejlesztési Terv adja, amely a ,Varosbol Otthon”
Févarosi Telepulésterv fejlesztési része. A csarnok hasznositasa elsésorban az
er6forras-hatékony és klimatudatos varos, valamint a minéségi varosi kornyezetet és
szolgaltatasokat biztositd varos fejlesztési szandékaihoz kapcsolodik.

A meglévd, torténeti épllet Ujrahasznositasa és korszerlsitése az épuletallomany
meglrzésére és az erbforrasok hatékony felhasznalasara éplil. A helyi alapellatas, a
kiskereskedelmi és szolgaltatasi kinalat, valamint a kdzosségi funkciok mindségi
fejlesztése a varosi életkorilmények és a mindennapi szolgaltatasok javitasahoz jarul
hozza. A févarosi illeszkedés ezért keretszint(i: a csarnok fejlesztése helyi |éptékben
kapcsolddik a telepulésfejlesztési célokhoz.
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lll. Helyzetértékelés

[1l.1. A vasarcsarnok kornyezete
[11.1.1. Tarsadalmi és demografiai helyzet

[11.1.1.1. Demografiai folyamatok

Erzsébetvaros lakénépessége az elmult évtizedben szamottevéen csdkkent. A KSH
2024. évi adata szerint Erzsébetvaros lakonépessége 48 825 f6 volt. A kerulet
népessege 2014 és 2024 kozott 9,9%-kal csokkent. Ez a legnagyobb visszaesés a
vizsgalt pesti belsé keruletek (az V-IX. kerulet) kozott, mikdzben Budapest egészének
lakossaga ugyanezen iddszakban 3,2%-kal mérséklédott. Ez a Klauzal téri
Vasarcsarnok tagabb keresleti kornyezetének szikulésére utal, a csarnok elsédleges
helyi hasznaldi korét jelentd Bels6-Erzsébetvaros népességvaltozasardl azonban nem
all rendelkezésre azonos idészakra vonatkozo kulon adatsor.

A csokkenés uteme az elmult években lassult, és inkabb stagnalas jellemz6. Az
évtizedes folyamat mérlege azonban a csarnok szempontjabdél meghatarozé: a napi
ellatasi funkcio hagyomanyos keresleti bazisat add bejelentett helyi lakossag ma kozel
tizedével kisebb, mint tiz évvel korabban.

A bejelentett lakonépesség szama ugyanakkor nem tukrozi teljes korlen a varosrész
tényleges hasznaldi korét. A Megalapozo tanulmany szerint a keruletben tartdsan jelen
van egy, bejelentett helyi lakcimmel nem rendelkez6, jellemz&en fiatalabb és atmeneti
jelleggel itt €16 bérldi réteg. E kordn belul kilondsen a kilféldiek és a diakok jelenléte
szamottevd. Létszamukrdl ugyan nem all rendelkezésre megbizhaté becslés, a
mindennapi hasznalatban mégis 06nallé, a hagyomanyos piaci torzsk6zonsegtél
részben eltér6 fogyasztoi csoportként jelennek meg. A csarnok tényleges helyi
hasznaldi kore ezért nem azonosithato kizarolag a bejelentett lakonépességgel.

[11.1.1.2. Turizmushoz kapcsol6doé kereslet

A turizmus a varosrész tarsadalmi és gazdasagi képének tartds eleme. A govcenter.hu
nyilvantartasa szerint a VII. keruletben 4 153 regisztralt magan- és egyéb szallashely
talalhaté, ami a f6varosi kerlletek kozott a legmagasabb  érték.
Osszehasonlitasképpen a VI. keriiletben 2 342, az V. kerlletben 1 089 szallashelyet
tartottak nyilvan a 2025. januar 1-jén életbe lépett moratorium el6tti, 2024 vegi
nyilvantartasi allapot szerint.

A Megalapoz6 tanulmany értékelése szerint a rovid tava szallashelyek
felllreprezentéltsaga az alacsonyabb koltségvetésl vendégkor fokozott jelenlétére
utal. Ez a turisztikai kereslet a lakéépuletekbe agyazottan van jelen, ezért kdzvetlenl
keveredik a varosrész lakofunkciojaval.

A keruletben megszalld, jellemzben gyalogosan kozlekedd vendégkor potencialis napi
élelmiszer- és vendéglatdi keresletet jelent a csarnok szamara. A turisztikai terhelés
ugyanakkor térben koncentralt, elsGsorban a vendéglatas-kdzpontu magteriletre
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iranyul (a Karoly koruttdl az Erzsébet korut felé haladva csokken a hatas), ezért e
kereslet kdzvetlen helyi volumene korlatozottabb. A terhelés térbeli szerkezetének
kereskedelmi vetuletét a kovetkez6 dimenzid elemzi.

A turizmushoz kapcsolodd kereslet volumenét nagymértékben befolyasolja a
szabalyozasi kornyezet. A 2025. januar 1. és 2026. december 31. kOzott érvényes
févarosi nyilvantartasba-veételi moratorium, valamint a keruleti épitési szabalyzat 2025-
0s szigoritasa kdzéptavon a rovid tavu szallashely-szegmens bdvulése ellen hat.

[11.1.1.3. Jovedelmi helyzet és tarsadalmi polarizacié

A helyi kereslet kett6s szerkezet: egyszerre van jelen a megfizethet6 alapellatas és
a min6ségi, magasabb arfekvésl kinalat iranti igény. Ezt a kerllet kedvezétlen
jovedelmi pozicidja, a lakossag iskolai végzettségének valtozasa és a varosrészen
beluli tarsadalmi polarizacioé egyuttesen alakitja.

A KSH adatai alapjan az egy lakosra juté, SZJA-addéalapot képezé belfoldi jvedelem
2023-ban 3,05 millié forint volt. Erzsébetvaros ezzel a févarosi rangsor alsé negyedébe
tartozott, kdzel 15%-kal elmaradva a budapesti atlagtél. Ez a helyi kereslet szamottevd
arérzékenységeét jelzi.

Ezzel parhuzamosan a felséfoku végzettségliek aranya a KSH népszamlalasi adatai
szerint 2011 és 2022 kozott 17%-rol 38%-ra nétt. A Megalapoz6 tanulmany

sy

gasztrondmia iranti, mar jelenleg is érzékelhet6 keresletben mutatkozik meg.

A polarizacio teruletileg is kirajzoldédik. A Megalapozé tanulmany szerint Bels6-
Erzsébetvaros jovedelmi helyzete kedvezébb a kerlleti atlagnal. A Klauzal tér
kozvetlen kornyezetében kulonésen az dnkormanyzati bérlakasokban ugyanakkor
alacsonyabb jovedelmi haztartasok koncentralddnak. A csarnok kozvetlen
szomszédsagaban élb, arérzékeny lakossagi kor jelenléte a megfizethetd kinalat és
lakossagi kedvezményrendszer indokoltsagat tdamasztja ala. A kapcsoldédé eszkozoket
a koncepcid késbébbi fejezetei targyaljak.

[11.1.1.4. Lakossagi igények és percepciok

A kutatasok megerésitik a helyzetrdl kialakult képet. A 2024-es Zavecz-kutatas szerint
a helyben elérhet6 kereskedések és szolgaltatasok fontossaga kiemelkedd a kerdileti
lakossag korében. Az 6tfoku skalan mért 4,2-es atlagérték az dnkormanyzati lakasban
élék korében 4,4-re emelkedik, vagyis az igény éppen az arérzékenyebb csoportokban
a legerésebb.

A 2025-0s, 381 valaszado részvételével készllt, nem reprezentativ online kérddivben
az onkormanyzati tulajdonban all6 Uzlethelyiségek legkivanatosabb hasznositasi
iranyai k6z6tt a mindennapi életet kiszolgald, megfizethetd funkciok jelentek meg. A
valaszadok kulondsen a kisiparos muihelyeket, a termeldi és kézmives boltokat,
valamint a megfizethetd étkezési lehetéségeket tamogattak. A 2026. aprilisi
partnerségi workshop résztvevdi a kerulet tartds lakossagcsokkenését a piac
lehetéségeit korlatozo tényezdéként azonositottak.
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111.1.1.5. Ertékel6 6sszegzés

A tarsadalmi és demografiai folyamatok alapjan a csarnok keresleti bazisa tébb, eltérd
igényl hasznaldi csoportbdl all. Elsédleges keresleti és elkdtelez6dési bazisat a helyi
kotédésl lakossag adja. A 2023-as reprezentativ kerlleti felmérés szerint a
megkérdezettek 79%-a hosszu tavon is Erzsébetvarosban képzeli el a jovéjét, 72%-
uk pedig otthonosnak érzi a varosrészt. A Klauzal tér kdzvetlen kornyezetében e
mutatok alacsonyabbak (70%, illetve 54%), vagyis a kotédés éppen a csarnok sziikebb
kornyékeén a leggyengébb.

A helyi lakossag mellett 6nalld keresleti réteget alkotnak az atmeneti jelleggel itt él6
fiatalabb bérlék, a kerlletben megszall6 vendégek, valamint a 2025-6s, nem
reprezentativ kérdbiv valaszai alapjan a mas keruletekbdl érkez6 hasznaldok. A
rendelkezésre all6 adatok és a koncepcid kiindulo feltételezése szerint e csoportok
egyike sem biztosit onmagaban elegend keresletet. A csarnok stabil keresleti alapja
ezért a kulonbdz6 hasznaldi rétegek eltérd igényeinek dsszehangolt kiszolgalasara
épitheto.

[11.1.2. Helyi gazdasag és kereskedelmi kornyezet

[11.1.2.1. Gazdasagi szerkezet

Erzsébetvaros gazdasagi szerkezetét két forras alapjan, eltérd teruleti szinten
értelmezve mutatjuk be. A Kortars Epitészeti Kdzpont (KEK) felmérése Belsé-
Erzsébetvaros funkcionalis szerkezetérél ad keresztmetszeti képet, mig a KSH-idésor
adatai a teljes VII. kerllet 2019-2023 k6z6tti valtozasat irjak le.

Belsd-Erzsébetvaros gazdasagat a gasztrondmiai és szérakoztatd funkcidk nagy sulya
hatarozza meg. A KEK 2021-es adatbazisabdl a belsé-erzsébetvarosi teriiletre sziirt
622 mikod6 vallalkozasi és szolgaltatasi egység kozel fele tartozott ebbe a
kategoriaba. Ez jelentdsen meghaladta a 36%-os keruleti atlagot. A kisipari és
kiskereskedelmi egységek az allomany mintegy 27%-at, a kreativ és tudasintenziv
tevékenységek (a kulturalis terekkel és tudasalapu szolgaltatasokkal egyutt) 17%-at
tették ki. A KEK-felmérés online adatgy(ijtéssel, elsésorban a Google Maps
adatbazisara tamaszkodva készult. Az adatfelvétel modszere és a felmérés o6ta eltelt
id6 miatt az eredmények elsésorban a funkcionalis aranyok bemutatasara alkalmasak,
ahogy a Megalapozé tanulmany is jelzi.

Keruleti szinten hasonl6 gazdasagi orientacio rajzolddik ki. A KSH 2023-as adatai
szerint a szallashely-szolgaltatds és vendéglatas teruletén mikodé vallalkozasok
aranya Erzsébetvarosban 8,3% volt, szemben a 3,9%-os févarosi atlaggal. A
muvészet, szorakoztatas és szabadid6 teruletén mikodd vallalkozasok aranya szintén
meghaladta a budapesti értéket. Ezzel parhuzamosan a szakmai, tudomanyos és
miszaki tevékenységek 15,6%-0s aranya elmaradt a 17,0%-os févarosi atlagtol.

A KSH adatai alapjan a szakmai, tudomanyos és miiszaki tevékenységet végz6
vallalkozasok szama 2019 és 2023 ko6zott mintegy 10%-kal csdkkent, mikézben a
szdallashely-szolgaltatéas és vendéglatas teruletén mikodd vallalkozéasok szama
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stagnalt. A 2019-2023 kozotti idészak stagnalasat arnyalja a COVID idGszaka alatti
visszaesés, majd az abbdl valé felépllés a korabbi szintre.

A csarnok kozvetlen kornyezetére nem all rendelkezésre azonos tartalmu idésoros
adat. A meglévé eredmeények ugyanakkor egyarant azt mutatjak, hogy a csarnok olyan
gazdasagi kornyezetben mikodik, ahol a gasztrondmiai és szérakoztatd funkcidk
meghatarozok.

[11.1.2.2. A kereskedelmi kornyezet atalakulasa

A kereskedelmi aktivitas a Karoly koruttol az Erzsébet korut felé haladva fokozatosan
csOkken. Ebben az iranyban ritkulnak az aktiv foldszinti funkciék, meérséklédik a
szolgaltatassiriség, a keresztiranyu mellékutcakban pedig 0Osszességeben
alacsonyabb a gazdasagi aktivitas. A Megalapozé tanulmany OSM-adatokkal
tér kérnyezetében, a Kertész, a Csanyi, a Kis Diofa és a Nyar utcaban azonositotta,
azaz a vasarcsarnok par perc sétaval elérhet6 térségében.

A belvarosi kiskereskedelem visszaszorulasa hosszabb folyamat eredménye. A
Megalapoz6 tanulmany a fogyasztoi szokasok valtozasat, a bevasarlékozpontok és az
online kereskedelem térnyerését, valamint a belvarosi lakdnépesség csokkenését
azonositja meghatarozé tényezéként. A hagyomanyos, elsésorban a helyi lakossagot
kiszolgalo Uzletek egy része megszilint vagy mas funkcidra valtott.

A napi bevasarlast kiszolgalé diszkontok, szupermarketek és élelmiszeruzletek ma
elsésorban a negyedet hatarolé féutvonalakon és kdrutakon, valamint a Kiraly utcaban
koncentralédnak. A mellékutcakban e funkciok jelenléte joval gyengébb.

A 2026. aprilisi partnerségi workshop gazdasagfejlesztési asztalanak résztvevdi
ugyanezt a folyamatot a helyi tapasztalatok felé| irtak le. Ertékelésiik szerint a korabbi
kiskereskedelmi kinalat jelentés része a bevasarlokbzpontokba és a kulsé
varosrészekbe helyez6dott at, mikozben a negyed Uzletei egyre nagyobb aranyban
igazodtak a turisztikai kereslethez. A résztvevOk a magyar vasarlokozonség
visszaszorulasat is érzékelték.

A kereskedelmi kornyezet alakitasa szempontjabdol meghatarozé jelentéségl az
onkormanyzati helyiségallomany helyzetének elemzése is.

Az EVIN 2026. marciusi kimutatdasa az onkormanyzati tulajdonu utcai helyiségek
Uresedését kilenc vizsgalt helyszinen rogzitette. Az Uresedési arany a helyszinek
kozott 7,6% és 60% kozott szort: a legmagasabb értékek a Csanyi utcaban (60%), a
Kiraly utcaban (50%), a Kertész utcaban (48,1%) és a Kis Diofa utcaban (43,7%)
adodtak, a Klauzal téren az utcardl nyild helyiségek negyede (25%) allt Gresen, mig a
Dob, a Dohany és a Rumbach Sebestyén utcaban, valamint a csarnok témbjét hatulrdl
hataroldé Akacfa utcaban az arany ennél lényegesen alacsonyabb (7,6—18,7%) volt.
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Az allomany osszeletele, 23-23 helyiseqg
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3. abra: Az 6nkormanyzati helyiségallomany dsszetétele a Klauzal téren és a Csanyi utcaban
(Forras: EVIN adatszolgaltatas 2026. marcius; sajat szerkesztés)

A csarnok igy Osszességeben a kereskedelmi aktivitas szempontjabol gyenguld
zonaban van jelen. A kornyezd kereskedelmi haldzat atalakulasa és a csarnokban
megmaradt napi élelmiszer-kinalat alapjan a vasarcsarnok a belsé tertleten a helyi
lakossagot kiszolgalo kereskedelem egyik utolsé koncentralt helyszine.

[11.1.2.3. A vendéglatas atalakulasa

A vendéglatas sulya meghatarozo, bels6 szerkezete azonban valtozik. A 2010-es évek
végén Uzemeld éjfél utan is nyitva tartdé helyek szama 400 kortl mozgott, azonban
2023 oktoberétdl az Uzletek éjszakai nyitvatartasi rendjérél szold 25/2020. (VI. 25.)
onkormanyzati rendelet a Kiraly utca—Erzsébet korut—-Rakdczi ut—Karoly korut altal
hatarolt tertleten mikodd vendéglatd Uzletek 24 és 6 6ra kozotti nyitvatartasahoz
adhatd, egyidejileg érvényes kulon nyitvatartasi engedélyek szamat 200-ban
maximalta. A 2026. junius 29-én kodzzétett jegyz6i nyilvantartas 197 engedélyt
tartalmazott. Az éjszakai mikodésl egységek kore a korabbi allapothoz képest
nagyjabdl a felére szlkult.

Az éjszakai szdérakozohelyek szama csokkent, mikdzben enyhén nétt a nappali
fogyasztasra épit6 reggelizéhelyek, kif6zdék és kavézok szama. Ez kinalati
elmozdulast mutat, de 6nmagaban nem bizonyitja a nappali kereslet volumenének
novekedeését. Az egységek az irodai dolgozdk, a helyben €l6k, a turistak és a kulturalis
intézmények kd6zonségének fogyasztdi potencialjara épitenek.

A magasabb pozicionalasu, valtozatosabb profilu egységek jellemzden a Karoly korut
irAnyaban sOrisodnek. Az Erzsébet korut felé né az alacsonyabb arfekvési és
nagyobb befogaddképességl szorakozdhelyek aranya. Az Akacfa utca—Klauzal utca
térségében néhany nagy befogadoképességi szorakozohely és az ezeket kiszolgald
étkezési egységek koncentralodnak, kozvetlenul a csarnok kornyezetében. Ez
azonban csak altalanos tendencia, amely nem mindenhol rajzolodik ki egyértelmuien.
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[11.1.2.4. Két turisztikai profil

A negyed turisztikai forgalmaban két eltéré profil kulonithetd el. Az egyik a
vendéglatas-kozpontu turisztikai magterulethez, a masik a Dohany utcai zsinagdga
kulturalis és 0rokségi latogatéforgalmahoz kapcsolédik. Ennek megfeleléen a
turisztikai terhelés térben is koncentralt.

A vendéglatas-kozpontu latogatéi forgalom elsésorban a Kazinczy utca, a Kiraly utca,
a Dohany utca és a Karoly korut altal hatarolt térségben intenziv, mig a Klauzal tér
kornyezetében mérsékeltebb. Kozvetlen latogatoi koltési adatok nem allnak
rendelkezésre, ugyanakkor a rovid tavu szallashelyek felUlreprezentaltsaga és a
hagyomanyos szallodai kapacitas kisebb sulya az alacsonyabb koltségvetési
vendégkor er6sebb jelenlétére utal. A térbeli mintazatok alapjan a csarnok jelenleg
csak korlatozottan kapcsolddik ehhez a turisztikai magterulethez.

Ettél elkalonul a Dohany utcai zsinagdga kulturalis és 6rokségi latogatéforgalma. A
2026. aprilisi partnerségi workshop résztvevéinek tapasztalata szerint ez a forgalom
jellemzdben a Kiskorut térségében marad, és csak korlatozott mértékben éri el a negyed
belsé terlleteit, igy a csarnok kdrnyezetét is. A negyed egyes utcaiban — igy kiléndsen
a Sip utcaban, a Nagy Didéfa utcaban, valamint a Kazinczy és a Dob utcaban —
ugyanakkor elszortan mar jelen vannak koser, illetve izraeli profilra épulé kereskedelmi
és vendéglatéegységek. A Dohany utcai zsinagoga latogatdinak Osszetételérdl,
fogyasztasi szokasairdl és negyeden bellli mozgasardl azonban nem all
rendelkezésre kozvetlen mérés, ezért e latogatdi kor jelenlegi kapcsolodasa a
csarnokhoz nem igazolhato.

111.1.2.5. Lakossagi igények és percepciodk

Az aldbbi 6sszegzés Erzsébetvaros, Belsd-Erzsébetvaros, illetve a Klauzal-negyed
kereskedelmi és szolgaltatasi kornyezetére vonatkozé lakossagi igényeket mutatja be.
A rendelkezésre allo kutatasok eltérd teruleti szinteket és eltéré kérdéseket vizsgaltak.
A spontan hianyérzet, a betelepiteni kivant szolgaltatasok és az Onkormanyzati
Uzlethelyiségek kivanatos hasznositasa ezért nem vonhat 0ssze egyetlen rangsorba.

Az eredmények két, egymassal parhuzamos igénysavot rajzolnak ki. Egyrészt er6s a
kozeli, mindennapi és megfizethetd ellatas (javitd szolgaltatasok, a termeldi kinalat, az
étkezési lehet6ségek, az élelmiszer-kiskereskedelem és az Uugyintézési
alapszolgaltatédsok) iranti igény. Masrészt a varosrészi valaszok sport-, kulturalis és
egészségugyi funkcidkat is jeleznek.

A 2024-es spontan emlitések alacsony és tobb funkcidé kdzott megoszld aranyai
alapjan ugyanakkor egyetlen, altalanosan dominans hiany sem allapithaté meg. Az itt
bemutatott eredmények a tagabb keruleti és varosrészi keresleti kornyezetét irjak le,
onmagukban nem tekintheték a vasarcsarnok funkcidira vonatkozé preferenciaknak.
A kdzvetlen csarnokspecifikus igényeket a 111.4.7. fejezet értékeli.
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Forras és
teriileti kor

Vizsgalt kérdés

F6 eredmény

Ertelmezés

2024-es Zavecz-
kutatas, teljes
keriileti minta

A kozeli
kereskedelmi és
szolgaltatasi
ellatas
jelentésége és
megitélése

A kozeli, gyalogosan elérhet6
kereskedelmi és szolgaltatasi
kinalat kiemelten fontos a
kertleti lakossag szamara.

Az eredmény a
mindennapi
szlkségleteket helyben
kielégitd, kdnnyen
hozzaférhet6 ellatas
altalanos jelentsegét
igazolja.

2024-es Zavecz-
kutatas, belso6-
erzsébetvarosi
alminta

Spontan médon
hianyolt
kereskedések és
szolgaltatasok

A spontan hianyérzet tobb,
egymastol eltéré funkcio
kozott oszlik meg; leginkabb
sport-, kulturalis és
egészsegugyi szolgaltatasok
jelennek meg, de egyik
terllet sem emelkedik ki
meghatarozo igényként.

A valaszok széttarto,
kevéssé koncentralt
igényszerkezetet jeleznek.
Az eredmények
lehetséges fejlesztési
iranyokat mutatnak, de
nem igazolnak egyértelmi
vagy altalanosan érvényes
varosrészi hianyfunkciot.

A betelepitési javaslatok
els6sorban élelmiszer-

Az emlitett funkciok
keresleti jelzésként
értelmezheték, de az

2024-es Zavecz- | Spontan kiskereskedelmi, ) L
, . o e res e .. . . | alacsony spontan emlitési
kutatas, teljes betelepitési vendéglatasi és termeldi piaci , X
A . s o aranyok miatt
keriileti minta javaslatok funkcidkra iranyulnak, de az .
e g L 6nmagukban nem
emlitések sokféle funkcio . .
. alapoznak meg fejlesztési
kozo6tt oszlanak meg. .
dontést.
A valaszokban a javité Az eredmények a
szolgaltatasok, a termeldi mindennapi életvitelt
kinalat, a megdfizethetd tamogato, medfizethetd és
2025-6s A kornyékrél étkezés, a hagyomanyos helyben elérhet6 funkciok
onkormanyzati hianyolt Uzletek élelmiszer-kiskereskedelem, iranti 6sszetett igényt

kérdoiv, Klauzal-
negyed

és
szolgaltatasok

az ugyintézési
alapszolgaltatasok, valamint
a sport- és rekreacios
lehetd8ségek jelennek meg
hangsulyosan.

jelzik. A nem reprezentativ
online kutatas ugyanakkor
csak iranyjelz6
kdvetkeztetések
levonasara alkalmas.

1. tablazat: A lakossagi igények és értelmezésik dsszefoglalasa (sajat szerkesztés)
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111.1.2.6. Ertékel6 6sszegzés

A negyed gazdasagaban a vendéglatas tovabbra is meghatarozo, bels6é szerkezete
azonban atalakuléban van. Az éjszakai mikodésl egységek kore a korabbi allapothoz
képest szlkullt, mikézben nétt a nappali fogyasztasra épité egységek szama. Ez
kinalati elmozdulast jelez, de a nappali kereslet tényleges novekedését onmagaban
nem igazolja. A lakossagi kutatasok a megfizethetd, helyi és nappali funkcidk iranti
igényt tamasztjak ala, de nem kizarolag hagyomanyos piaci funkciokat jeleznek.

A csarnok a magas uresedéssel érintett mellékutcak talalkozasi zénajaban mikodik,
mikozben megdrizte a napi élelmiszer-ellatashoz kapcsolodo funkciok koncentraciojat.
A koérnyez6 kinalat atalakulasa alapjan napi ellaté szerepe nem valt feleslegessé, a
terlleten tovabbra is megkulonboztethet6 funkciot tolt be.

A vendéglatas-kodzpontu turisztikai magterilet forgalmahoz a csarnok jelenleg csak
korlatozottan kapcsolddik. A Dohany utcai zsinagdga kulturalis-Orokseégi latogatokore
ettdl eltérd profilt képvisel, de annak csarnokhoz kapcsolodo kereslete jelenleg nem
igazolt. A két turisztikai profil ezért a helyzetértékelésben elkulonitve kezelendé.

[11.1.3. Kozteriileti és kdornyezeti kapcsolatok

[11.1.3.1. A megujult park és kdornyezetének kontrasztja

A Klauzal tér Bels6-Erzsébetvaros legnagyobb kdzparkja. A 2024-ben lezarult
funkciobdvité felujitas nyoman a park jatszotérrel, tébbfunkcids sportpalyaval,
fitheszparkkal, megujult kutyafuttatéval, 63 U0j utcabutorral és kerékpartarolokkal
gazdagodott, zoldfellleti aranya 36%-rol 52%-ra nétt. A helyszini megfigyelések a
nappali idészakban intenziv, tébbfunkcidés hasznalatot dokumentaltak. A park a
varosrész legaktivabb zdldterulete.

A megujulas ugyanakkor a park teruletére korlatozédott. A parkot hatarold
szakaszokon elavult kockakdburkolat, leromlott jarofeliletek és hianyos kozteruleti
berendezések jellemz6k. A megujult park és kdrnyezetének allapota kozott jelentds
mindségi kontraszt all fenn. A park mikdédésének is vannak korlatai: az egyes
funkcionalis egységeket, valamint az egész parkot keritések valasztjak el
kornyezetiktél, a nyilvanos illemhely Gzemeltetése nem koveti a felujitas szinvonalat,
nyitvatartasa rovid, a kozvilagitas tobb ponton hianyos. A Megalapoz6 tanulmany
elkészllte 6ta allandd parkéri szolgalat lett biztositva, amely fuggetlenil mikodik a
csarnok biztonsagi szolgalatatol. A Klauzal téri park jelentésége a vasarcsarnok
szempontjabdl abban all, hogy kdzvetlen szomszédsagaban egy meguijult, intenziven
hasznalt k6zosségi tér mikodik, a park és a csarnok k6zott ugyanakkor nem alakult ki
szerves fizikai és funkcionalis kapcsolat.

[11.1.3.2. A Klauzal tér és a csarnok kozotti kozteriileti sav

A csarnok és a park kozé ékel6dd kdzterlleti sav fizikailag elvalasztja a tér két kiemelt
elemét. Ez a jelenleg parkoloként hasznalt sav megakadalyozza a funkcidk szerves

24



O0sszekapcsoldédasat. A parkot hatarold kozterlletek az autoforgalomra és az autok
tarolasara optimalizaltak.

1. kép: A térbe torkoll6 Csanyi utca a sétalodvezeti besorolas ellenére, fizikai kialakitas hianyaban az
autos karaktert erdsiti. (Sajat kép, 2026. julius)

A 2026. juliusi terepbejaras is rogzitette, hogy a park és a csarnok kozotti terllet a
gyakorlatban nem mudkodik aktiv térként, mivel a kozteruleti keresztmetszetet
alapvetéen a parkolé autdk hatarozzak meg. A csarnok feléli oldalon talalhatd két
mikromobilitasi pont ugyan kedvezd a fenntarthatdé megkdzelités szempontjabdl, a
csarnok el6tti f6 téren tdbb olyan, gépjarmi-tarolast szolgal6 elem is megjelenik, amely
nem kozvetlendl a csarnok mikddését vagy a lakossagi parkolast tdmogatja. llyen a
park mellett elhelyezett taxidroszt, valamint a fébejarat kdzvetlen kézelében kialakitott,
négy elektromosauto-toltdvel ellatott parkoldhely. Ezek egyuttesen csokkentik az aktiv
térhasznalatra rendelkezésre allo fellletet, és akadalyozzak a csarnok funkcidinak,
valamint programjainak térre valo kiterjesztését.

A parkolasra és az atmen6 forgalomra kialakitott keresztmetszet ellenére a logisztikai
kiszolgalas sem kelléen rendezett. A terepbejarasok soran visszatérben
megfigyelhetk voltak a parkoldsav elétt szabalytalanul varakozo aruszallitoé jarmivek
és személygépkocsik. Nem volt megallapithatd, hogy a csarnokot vagy a koérnyezd
Uzleteket szolgaltak-e ki, jelenlétik ugyanakkor jol érzékeltette a parkolasi, logisztikai
és kozterulet-menedzsmenti konfliktusokat.

A kozterlleti sav jelenlegi kialakitasa, a gyalogatkel6hely hianya és a szintbeli
elkiléonllések korlatozzak a park és a csarnok kozotti gyalogos és funkcionalis
kapcsolatot, valamint a szabadtéri kitelepulések lehetoségét.

A 2026. julius 21-i helyszini bejaras alapjan a csarnok Klauzal tér feldli fébejarata
miszakilag elfogadhato allapotu, megjelenése azonban kedvezétlen belépési élményt
nyujt. A kopott fémfellletek, a matricak és graffitik, valamint a helyenként nedvesedd,
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malloé vakolat elhanyagoltsag érzetét keltik; ezt tovabb erdsiti, hogy a kdzponti kapu
melletti két oldalajté zarva van, igy a bejarat kevésbé nyitott és befogadd hatasu.

2. kép: A park és a csarnokhoz kapcsolddoé tarsashaz kozotti tertilet. (Sajat kép, 2026. julius)

e (==

3. kép: A csarnok Klauzal téri kapuja (Sajat kép, 2026. julius)

[11.1.3.3. Az Akacfa utcai oldal

A csarnok masik, Akacfa utca fel6li oldala eltérd karakter(i kornyezeti kapcsolatot
jelent. Az épulet a tér mellett errél az oldalrdl is megkozelithetd és atjarhatd. Ez az
észak—déli atjarhatésag a csarnok kozteruleti beagyazottsaganak egyik
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alapadottsaga. Az Akacfa utcai oldal ma els6sorban kiszolgal6 szerepd: itt talalhato a
rakodoterllet, a pinceszinti lejaré és az aruszallitd felvond is, vagyis a csarnok
aruforgalmanak sulypontja erre az oldalra esik. A helyszini megallapitasok szerint a
bejarat megjelenését a SPAR felirata uralja, amely mellett a Klauzal Piac megnevezés
masodlagosnak hat, emellett a vasarcsarnok vilagité cégérének egyik fele hianyzik. A
csarnok sajat identitasa ezen a homlokzaton, amely pedig a févarosi helyi védettség
ala tartozo értékek egyike, vizualisan alig jelenik meg. A kdzvetlen szomszédsag az
esti-éjszakai gazdasag szempontjabdl terhelt: az el6z6 dimenzidban bemutatott
Akacfa—Klauzal utcai szérakozéhely-klaszter ezen az oldalon mikadik.

Az Akacfa utcai oldal helyzete igy kett6s: masodlagos bejaratként és logisztikai
kapuként a csarnok mikodésének feltétele, ugyanakkor ma inkabb hatsé oldalként
viselkedik, mintsem a varos felé nyitott homlokzatként.

4. kép: A Vasarcsarnok Akacfa utcai bejaratanak homlokzata. (Sajat kép, 2026. julius)

l11.1.3.4. Az éjszakai gazdasag konfliktustere

A Megalapozé tanulmany helyszini megfigyelései az éjszakai gazdasaghoz
kapcsolodd térhasznalati konfliktusokat két terlleti klaszterben azonositottak. Az
erdsebb, az éjszaka el6érehaladtaval is aktiv klaszter a Wesselényi utca—Klauzal utca—
Akacfa utca térségében — vagyis a csarnok kdzvetlen kdornyezetében - rajzolodik ki,
ahol a nagy befogadoképességl szorakozéhelyek kozotti vonulas intenziv. A tér
napszaki ritmusa kettds: nappal a park aktiv célpont, este a Klauzal teret bezarjak,
mikdzben a vonulasi tengely aktiv marad.

A Megalapozé tanulmanyban dokumentalt 6sszefliggés szerint a konfliktusok
intenzitasa kapcsolatban all a teruletek funkcionalis profiljaval: az aktiv, magasabb
szinvonalu kereskedelmi-vendéglaté funkciokkal rendelkez6 szakaszokon a
természetes kozterileti jelenlét és az informalis felligyelet alacsonyabb
konfliktusintenzitassal jar egyutt, mig az utcai funkciék hianyaval jellemezhetd
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szakaszokon a konfliktusok az informalis tarsadalmi kontroll hidanya mellett
rendszeresen megjelennek. A csarnok aktiv nappali és esti mikodése novelheti a
természetes kozterileti jelenlétet. Az, hogy ez mennyiben jarulhat hozza a konfliktusok
meérsékléséhez, a nyitvatartastol, a kozteruleti kapcsolatoktol és az Uzemeltetéstdl is

fugg.

[11.1.3.5. Lakossagi percepcidk kornyezeti dimenziéban

A 2023-as reprezentativ keruleti felmérésben a koztisztasag és a kozteruletek
rendezetlensége volt a leggyakrabban emlitett probléma: a bels6é varosrészben él6k
58%-a emlitette, jelentésen meghaladva a 48%-os keruleti atlagot. A Megalapozdé
tanulmany szintézise szerint a marginalizalt csoportok koztertleti jelenléte és a
biztonsagérzet hianyossagai kiemelt problémaként jelennek meg, amelynek egyik
fokuszterllete a Klauzal tér kornyezete. A 2026. juliusi terepbejaras soran a téren és
a csarnok kornyezetében szintén tobb marginalizalt helyzetl személy tartézkodasa
volt megfigyelhetd.

A 381 valaszadd részvételével készllt, online, onkitoltdés és nem reprezentativ 2025-
O0s kérdbdiv a valaszaddi csoportok eltéré elvarasait mutatta. Az erzsébetvarosi
valaszadok inkabb nyugodt, biztonsagos és élhet6 lakokodrnyezetet, a nem
erzsébetvarosi valaszaddk inkabb pezsgd, programokkal teli varosi helyszint varnak.
A két csoport k6zO0s nevezbje ugyanakkor a tiszta, karbantartott és rendezett
kozterulet, amely a legszélesebb konszenzussal bird elvaras. A kérdbiv szerint a tér
hasznalata a helyi valaszadok korében intenziv és napi szint, vagyis a kornyezetet
erintdé beavatkozasok a lakdk életmindségeét kozvetlenul érintik.

111.1.3.6. Ertékel6 6sszegzés

A csarnok fizikai kdrnyezete ma inkabb gyengiti, mint tamogatja az épulet vonzerejét.
A 2024-ben meguijult park intenziven hasznalt, mikodd kdzdsségi tér és egyben a
csarnok legfontosabb kihasznalatlan kornyezeti adottsaga. A kettét elvalaszto,
parkolasi és logisztikai hasznalatokkal tagolt felllet, a leromlott hatarold kozteriletek,
valamint a kozvetlen kornyezet utcardl nyild6 6nkormanyzati helyiségeinek Uresedése
azonban akadalyozza, hogy a csarnok és kornyékének mikodése egymast erdsitse.

A kozvetlen kornyezetben két eltérd jellegh kozteruleti jelenség van jelen. Az esti-
éjszakai gazdasaghoz kot6dd konfliktusok meghatarozott vonulasi tengelyeken és
idészakokban jelentkeznek, mig a marginalizalt helyzetli személyek kozterlleti
jelenléte ettél fuggetlen tarsadalmi és id6beli mintazatot mutat. A lakossagi
kutatasokban a legszélesebb konszenzus a tiszta, karbantartott és rendezett
kozteruletek iranti igény korul alakult ki.

A fizikai koérnyezeti feltételek igy a hasznositas kilsé valtozéi. Alakulasuk jelentds
részben Onkormanyzati, kozterulet-kezel6i és ingatlantulajdonosi beavatkozasokon
mulik, ezért a koncepcionak ezekkel a feltételekkel adottsagként és kezelendd
kockazatként egyarant szamolnia kell.
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[11.1.4. Megkozelités, parkolas és logisztika

[11.1.4.1. Elérhet6ség és kozosségi kozlekedés

A csarnok tagabb kornyezete kozosségi kozlekedéssel jol elérhetdé. A Megalapozo
tanulmanyban kozolt, teljes VII. keruletre vonatkoz6 BKK-adat szerint a kdzOsségi
kozlekedés részaranya meghaladja a 70%-ot. A kiszolgalas ugyanakkor elsésorban a
varosrész peremén koncentralodik: a Klauzal tér a legkdzelebbi trolibusz- és
villamosmegalldktol mintegy 6t, a metréallomasoktol 10-12 perc gyaloglassal érhetd
el. A bels6 utcahalézatban a 70-es, 74-es és 78-as trolibusz biztosit kapcsolatot; a
2025-0s forgalomtechnikai beavatkozasok a tanulmany szerint megszuntették a 74-es
jarat korabbi rendszeres elakadasait.

[11.1.4.2. Forgalmi rend és mikromobilitas

A 2025. junius 22-én kisérleti jelleggel bevezetett forgalmi rend gyalogos-kerékparos
Ovezeteket és korlatozott behajtasu szakaszokat hozott létre. A csarnokot kdzvetlenul
érinti a Csanyi utca gyalogos-kerékparos dvezeti besorolasa, a Klauzal tér északkeleti
oldalanak egyiranyusitasa, valamint a tér csarnok fel6li szakaszan a parkolasi és
rakodasi rend médositasa.

A Megalapozo tanulmanyban kozolt, 2024 és 2025 azonos nyari id6szakat 6sszevetd
BKK-adatok osszesitve 55%-0s torlodascsokkenést, a sétalodvezeti mérési pontokon
pedig csOkkend gépjarmi- és ndvekvé gyalogosforgalmat mutatnak. Az eredmények
alatamasztjak a forgalmi intézkedéscsomag kedvezd hatasat, a Klauzal tér kdzvetlen
forgalmi valtozasarol azonban nem adnak kilon adatot, mert a tér nem szerepelt 6nallé
meresi pontként. A szabalyok érvényesulése ott a leggyengébb, ahol a korlatozast
nem tadmasztja ala fizikai kialakitas vagy kovetkezetes ellendrzés.

A kerékparos és mikromobilitasi megkozelités lehetésége adott, de a belsd halozat
széttagolt, a biztonsagos utvonalak nem alkotnak folytonos rendszert. A Csanyi utca
és a Klauzal tér burkolati és keresztmetszeti adottsagai, valamint a szabalytalan
behajtas és megallas konfliktusokat okoznak.

[11.1.4.3. Parkolasi feltételek

A teljes keruletre vonatkoz6 parkolasi adatok a csarnok kornyezetének terheltségehez
adnak hatteret, de a latogatok érkezési modjardl és kdzvetlen parkolasi keresleterdl
nem all rendelkezésre mérés. A Megalapozé tanulmany szerint a parkolasi engedélyek
szama csOkkent, a kozteruleti kereslet azonban tovabbra is meghaladja a kinalatot, a
szabalytalan parkolas pedig rendszerszer( jelenség.
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5. kép: A Vasarcsarnok parkoloja, hétfé délel6tt a legkisebb itt a forgalom (Sajat kép, 2026. julius)

A csarnok pinceszintjen kilenc kijelolt fér6hely talalhaté. A csarnok miszaki
Uuzemeltetésében kozremikodé munkatars tajékoztatéasa szerint a burkolati jelek
atrendezésével akar 15 féréhely is kialakithato lehet, ez azonban miszaki vizsgalattal
nem igazolt. Két helyet dnkormanyzati locsolojarmivek, tovabbi féréhelyeket az
uzemeltetésben dolgozok hasznalnak; a tapasztalat szerint a garazs gyakran
tulzsufolt, a jarmlvek egymas mozgasat is akadalyozzak. A pince elsésorban
Uzemeltetési és logisztikai terlletként értelmezhetd, nem kdzforgalmu vasarléi
parkoloként.

A rendelkezésre all6 adatok nem mutatnak olyan szabad felszini vagy sajat parkolasi
kapacitast, amelyre a csarnok latogatészamanak érdemi ndvekedése alapozhatd
lenne. Az autds vasarloforgalom novekedése ezért nem tekinthet6 igazolt keresleti
tartaléknak.

111.1.4.4. Aruszallitas és iizemi logisztika

A csarnok arufeltdltése dontéen az Akacfa utca felél torténik, ahol a rakodoéterilet és
a pinceszinti lejar6 talalhatd; a belsd elosztas szamara a 2016-os feldjitaskor 6t
aruszallito felvonot épitettek be. A Megalapozé tanulmany kisebb volumen, Klauzal
tér feléli szallitdsszervezési igényt is azonosit.

A burkolati problémak a kézi arumozgatast is nehezitik. Ezek fizikai leirasat a 3.
dimenzi6 tartalmazza. A csarnok tehat kiépitett logisztikai infrastrukturaval rendelkezik:
a felvondk allapota, a rakodasi rend javithatésaga, valamint a pinceszint
atszervezhet6sége a bejaras alkalmaval megerésitést nyert.
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6. kép: A csarnok melletti rakodétertilet az Akacfa utcaban (Sajat kép, 2026. julius)

[11.1.4.5. Lakossagi percepcidk

A 381 valaszadd részvételével készilt 2025-6s onkormanyzati kérd6iv online,
onkitoltés és nem reprezentativ volt, ezért eredményei nem altalanosithatok a teljes
lakossagra. A csarnok el6tti tertlet gyalogosbarat atalakitasat a nem erzsébetvarosi
valaszaddk 72,0%-a, az erzsébetvarosi valaszadok 58,9%-a inkabb vagy teljes
mértékben tdmogatta. A felmérés mindkét csoportban tobbségi tamogatast jelez.

A kutatasokban a jogosulatlan parkolas felszamolasa és a helyi lakék parkolasi
lehet6ségeinek védelme szélesebb konszenzust kapott, mint az atfogo térhasznalati
és forgalomtechnikai atalakitasok. Ezzel egyutt az eredmények (igények megfeleld
0sszehangolasa mellett) kell6 alapot adnak a csarnok és a tér kdzaotti terulet gyalogos-
és kdzossegi szempontu atalakitdsahoz. A fejlesztés soran a kdzlekedési, rakodasi és
lakossagi hozzaférési igényeket a térhasznalat minéségével, a park és a csarnok
kapcsolatanak erfsitésével, valamint a csarnok mukodeési céljaival egyutt kell
mérlegelni. A tagabb varosépitészeti és funkcionalis szempontok a jelenlegi
kozlekedési rend médositasat is indokolhatjak.

111.1.4.6. Ertékel6 6sszegzés

A csarnok nappali és kora esti elérhet6sége gyalogosan és kdzossegi kdzlekedéssel
kedvez6. Az autds elérés korlatozott, és sem a felszinen, sem a pinceszinten nem
igazolt olyan szabad kapacitas, amelyre érdemi latogatészam-novekedés alapozhatod.
A latogatészam bdvitésének realis tartaléka a kedvezd gyalogos és kdzosseégi
kozlekedési elérés tudatos erbsitéseben van.

A 2025-6s forgalmi rend irdanya tamogatja a gyalogos fékuszu tér—csarnok kapcsolatot,
gyakorlati hatasat azonban korlatozza a fizikai kialakitas és az ellenb6rzések
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hianyossaga. A csarnok kiépitett logisztikai infrastrukturaval rendelkezik, de a
pinceszint jelenlegi kialakitasabol fakado tulterheltsége kézvetlen Uzemeltetési korlat.

[11.2. Az épllet és miiszaki allapota

[11.2.1. Torténeti és épitészeti attekintés

A budapesti vasarcsarnok-haldzat kiépitése a XIX. szazad masodik felének gyors
varosnovekedéséhez és az élelmiszer-ellatas korszeriUsitésének igényéhez
kapcsolodott. A Klauzal téri Vasarcsarnok 1897-ben, a Kozponti Vasarcsarnokkal egy
idében nyilt meg. A Kratky Janos tervei alapjan megvalosult, T alaprajzu, kilenchajés
csarnok vasszerkezetét a bécsi Waagner R. F. vallalat, belsé burkolatait a Zsolnay-
gyar készitette. Eredeti épitészeti karaktere és a févarosi csarnokhalézatban betoéltott
torténeti szerepe a jovébeni pozicionalas fontos alapja.

7. kép: A csarnok impozans szerkezete és Uressége egyszerre a latvany része
(Sajat kép, 2026. julius)

Az épuletegyuttes sajatossaga a csarnok és a hozza kapcsolddod, eredetileg tizenot
lakasos bérhaz integracidja. A berlini mintat kovetd konstrukciéban a lakasok és a
foldszinti Uzlethelyiségek bérleti bevételei hozzajarultak a piac mikoédésének
finanszirozasahoz; a lakdépulet magantulajdonba kertlésével ez a bevételi kapcsolat
megszint. A térténelmi zsidonegyedben mikédd csarnok egykor a koser élelmiszer-
ellatdés meghataroz6 helyszine volt. Ennek mai relevancigjat a Megalapozo
vizsgalatban rogzitett bérlémozgasok is jelzik: ndvekvé erdeklédeés mutatkozik a kdser
profilu vallalkozasok létesitése irant.
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[11.2.1.1. A 2016-os felujitas és a jelenlegi miszaki allapot

A Vasarcsarnok 2016-ban atfogo kilsé és belsé korszerisitésen esett at. A felujitas
soran az 1987 6ta meglévd galériaszintet atépitették és bévitették, uj tertleteket nyitva
a kereskedelmi és szolgaltatdé funkcidk szamara; az akadalymentesités részeként
mozgoélépcsd és személyfelvond, az aruszallitasra 6t teherfelvoné létesllt; a Klauzal
téer fel6li udvar korabbi, pavilonos piacterét megszuntették, a terulet Gvegtetét kapott.
A védettséget élvez6 vasszerkezet és a belsé burkolatok restauralasa az eredeti
karakter meg6rzésével valosult meg. A felujitas az épuletet a tobbfunkcids hasznalatra
fizikailag alkalmassa tette, a rugalmasan atrendezhet6 k6zépsaé piactér és a kibdvitett
galéria révén. Az ehhez tartozé mikodési koncepcid azonban nem készult el. A
partnerségi workshop a koncepciohianyt ma is a mikodés egyik alapproblémajaként
azonositotta, amely a bérlék fejlesztési hajlanddsagat is visszafogja.

Az épulet mUszaki allapota a jelenlegi, hagyomanyos piaci mikodéshez a Megalapozo
tanulmany szerint megfelel6, a terepbejaras ezt a képet erdsitette meg, néhany jol
korulhatarolhato allag- és esztétikai hianyossaggal arnyalva. A Klauzal tér feldli bejarat
miszakilag elfogadhato allapotu, de esztétikai felujitdsra szorul: a fémszerkezetek,
feliratok festése kopott, a fellleteken matricak és graffitik talalhatok, a vakolat
helyenként omlik és vizesedik. Az épulet tobb pontjan — igy a pinceszinten is —
beazasra utald nyomok lathatok, amelyeket a helyszini Uzemeltet6 munkatars
szigetelési problémakkal magyarazott. Ezek elszértan, de gyakran latvanyos helyeken
jelentkeznek, és bar a mikodést nem korlatozzak, az 6sszképet érzékelhetben rontjak.
A belsé fellletek hasznalatbdl eredé kopasnyomai tisztasagi festéssel kezelhetéek. A
bejaras idején folyamatban volt két szennyviz-atemel$6 szivattya cseréje, illetve
feldjitasa.

Két, a felujitas utani beruhazashoz kotédd rendszer mikodése jelenleg korlatozott. Az
EVIN adatszolgaltatasa szerint a napelemes-akkumulatoros energiarendszer optimalis
kihasznalasanak feltételei nem teljes korlek, igy a rendszer megtakaritasi potencialja
egyelére nem érvényesul. Ennek rendezése folyamatban van. Az es6vizgydjté
rendszer a szlrés hianya miatt az 0sszegydjtott szennyezett vizet csak korlatozottan
teszi ontdzeési célra hasznosithatdva. E két eset ugyanazt a mintazatot mutatja, mint a
felljitas egésze: az egyes beruhazasok atfogd hasznositasi és mikodési koncepcid
nélkul valésultak meg, ezért hasznuk csak részlegesen realizalodik.

A muszaki allapotnal a hasznositas szempontjabdl sulyosabb kérdés a belsd terek
hasznalatanak mddja. Az alabbi, szintenkénti elemzés a terepbejaras megfigyeléseire,
az EVIN bérlemény-adatszolgaltatasara, valamint a Megalapozé tanulmany és a
partnerségi workshop megallapitasaira épitve nem csupan a helyiségek allapotat,
hanem a belépési élményt, a térbeli kapcsolatokat, a kihasznalatlan tereket és a
szintek egymasba kapcsolhatdsagat is vizsgalja. Ez alapozza meg a fejlesztés késébbi
fejezetekben kifejtett lehetbségeit és korlatait.
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I11.2.2. Belépési élmény és wayfinding

Az épulet a Klauzal tér és az Akacfa utca feldl is megkozelithetd és atjarhato: az Akacfa
utcai bejarat kodzvetlenll a piactérre nyilik, a Klauzal tér fel6li megkodzelités a
csarnokkal egybeépitett, négyszintes, korfolyosés bérhaz udvaran at vezet. A
megérkezés jelenlegi éiménye nem tukrozi az épulet épitészeti rangjat. A partnerségi
workshopon a bejarat mint nehezen észrevehet6, a kornyezetétél elzart, a jarokeldket
be nem vonzo elem 6nallo kritikaként jelent meg. A terepbejaras tapasztalatai ezt
megerositették: a f6kapu melletti két tovabbi ajtoszarny zarva tart, ami a bejaratot szik
keresztmetszetlivé és zart hatasuva teszi. A bejarati zonaban és az udvaron
rendszeres a céltalan tartozkodas a marginalizalt tarsadalmi csoportok részérél, a
helyszini biztonsagi jelenlét (egy f6 mozgd jarér, kamerarendszeres felugyelettel)
pedig a bejaras soran nem mutatott proaktiv fellépést. A bels tajékozddast és a
szintek kOzotti eligazodast segitd egységes jelzésrendszer részben hianyzik, nehezen
észrevehetf. A belép6zonakat a galériaszint fodéme takarja, amit mesterséges
vilagitas ellensulyoz. A vilagitas azonban hianyos, az eltér6 szinhémérsékleti
fényforrasok pedig rendezetlen, esztétikailag kedvezétlen dsszhatast keltenek. A
vertikalis kapcsolat éiményszempontbdl rejtett: a mozgolépcsé és a 1épcsbk a belépd
latoterébdl kiesnek, a galériaszintet a foldszinti Uzletek molindi kitakarjak, igy annak
jelenléte és megkozelithetbsége a latogatd szamara nem valik nyilvanvalova. A
Klauzal tér feléli bejaratnal talalhatd elektronikus informaciés tabla elavult és nem
kell6en interaktiv, a tajékozdédasban nem nyujt érdemi segitséget jelenlegi formajaban.

[11.2.3. A csarnok teriiletei

[11.2.3.1. Pinceszint

A pince kiszolgalo szerepe er6s és keresett: az EVIN bérlemény-adatszolgaltatasa
szerint a 29 pinceszinti helyiségbdl 26 bérelt raktar (353,4 m?), harom tzemi célu, Ures
egyseg nincs — ez az egyetlen szint, ahol a kereslet a teljes allomanyt lefedi. A raktarok
logisztikai megkozelitését a szinten talalhatd beszallitoi parkold biztositja.

A logisztikai funkcié ugyanakkor rendezetlen: a terepbejarason kapott informaciok
alapjan a kilenc felfestett parkoldhelyen rendszeresen ennél Iényegesen tdbb
(esetenként huszat meghaladé szamu) gépkocsi all, egymas kijutasat akadalyozva, a
helyhasznalat pedig esetenként informalis gyakorlatok mentén szervezddik.

A kapacitast tovabb sz(ikiti, hogy a szinten kaptak bazist az dnkormanyzati elektromos
locsolojarmivek, és az uzemeltetésben dolgozdék napkdzbeni parkolasa is a logisztikai
célu helyeket terheli. A SPAR a pinceszinten mintegy 563,9 m?-nyi, a hasznalati
megosztas alapjan elkulonitett terlletet hasznal, arufeltdltését azonban a felszinen, az
Akacfa utca feldl végzi.

111.2.3.2. Foldszint

A foéldszint harom, eltéré mikodési logikaju zénara tagolodik. A nyugati éplletrészben
a SPAR 927,5 m2-es, elkulondlt Gzlettere helyezkedik el, a k6zéps6 hajét a 916,7 m?-
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es, arusitdasztalokkal berendezett piactér foglalja el, a keleti oldalon pedig a kiadhato
uzlethelyiségek és kiszolgaloterek talalhatok.

A nyolc foldszinti bérlemény 6sszesen 420,2 m?-t tesz ki. Valamennyi kiadott, kinalatuk
pedig a terepbejaras alapjan a csarnok alapellatasi és mindségi élelmiszer-
kereskedelmi szerepét erlsiti (pékség, hus- és sajtizlet, édességszakuzlet). A
Megalapoz6 tanulmany a prémium husuzletet Budapest tobb pontjardl vasarlokat
vonzo egységként azonositja.
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8. kép: A csarnok nyugati féldszintjén a SPAR arculata az uralkodd. (Sajat kép, 2026. julius)

A kozépsd piactéren 25 arusitdéasztal talalhatdé. Két zoldség-gyimolcs profila
vallalkozé egyenként 6t asztalt hasznal éves helyhasznalati konstrukcidéban, tovabbi
két 6stermeld pedig az EVIN 2026. juliusi allapotfelvétele szerint egy-egy asztalon, heti
néhany napon értékesitett. A tovabbi asztalokat elsésorban alkalmi &stermelk,
valamint a szombati piacnapok és a hétvegi rendezvények résztvevdi hasznaljak. A
kapacitas tobb mint fele igy nem kapcsolddik folyamatos hasznalathoz, a piactér
aktivitasa pedig a hét egyes napjaira és az idészakos eseményekre koncentralodik.

Az id6beli alulhasznositottsagot a jelenlegi asztalkiosztas és hasznalati gyakorlat
tovabb erésiti. Az asztalok tdombdkbe rendezett elhelyezése a hosszanti, folyosok
mentén szervezett asztalsorokhoz képest kevesebb folytonos értékesitési frontot
képez, nagyobb, nehezebben uUjraoszthatdé egységeket hoz létre, és korlatozza a
piactér gyors atrendezhet6ségét is. A tobbasztalos hasznalatban az értékesitési és
kiszolgalofunkciok részben dsszemosodnak. Az asztalok kodzott hiték, ladak, tarolt
eszkozOk és az arusitashoz kapcsolodo logisztikai elemek jelennek meg. A piactér egy
részét a husbolt is kiegészit6 bemutato-, reklam- és eszkozkihelyezési teruletként
hasznalja. Ez a hasznalat a meglévé vallalkozasok mikodését szolgalja, ugyanakkor
nem hoz |étre tovabbi onallé értékesitési pontot, és szlkiti az uj arusok, illetve az
id6északos programok szamara ténylegesen hozzaférhetd teruletet.
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9. kép: El6térben egy 6t asztalbdl allo arusitéhely, hattérben pedig az egyik pavilon kitelepitett
eszkozei és molindja (Sajat kép, 2026. julius)

A foldszinti Uzlethelyiségek magas bérbeadottsaga ezért a piactér alacsony terlleti és
bevételtermel6 intenzitasaval parosul. A csarnok legnagyobb latogatéi forgalmu
szintjén jelentés olyan felllet marad, amely a hét nagy részében csak részlegesen
aktiv. A belsé tér vizualis 6sszképét emellett a SPAR arculata dominalja, a piactéri
egységek pedig nem jelennek meg egyseéges, onallo piaci kinalatként.

[11.2.3.3. Galériaszint

A galéria a csarnok legnagyobb kihasznalatlan térbeli tartaléka. Az 1987 6ta meglévd,
a 2016-os felujitas soran atépitett és bovitett szint 19 egységébdl jelenleg 13 bérelt, 4
ures, 2-t pedig az EVIN sajat irodaként és targyaloként hasznal. A bérelt egységek egy
része ugyanakkor nem kozvetlen vasarloforgalmi funkciét szolgal, hanem raktarként,
irodaként vagy konyhai el6készitd helyiségként mikodik. A formalisan magas
bérbeadottsag ezért alacsony tényleges hasznositassal parosul: a galéria a latogatok
szamara nem jelenik meg 0sszefliggd, €l6 kinalati térként.

A kihasznalatlansag okai dokumentalhatdék. A Megalapozo tanulmany szerint jelenleg
nincs olyan erds vonzerdvel biréd funkcid, amely célzottan az emeletre iranyitana a
latogatdkat, a galéria kialakitasakor pedig az Uzemeltetési igények (kuldndsen a
raktarozasi és el6készité funkciok térigénye) csak korlatozottan érvényesiltek, ami
magyarazza, hogy a pavilonok egy része kiszolgal6 célokat Iat el. A feljutasi pontok a
belépd latoterébdl kiesnek, a partnerségi workshopon pedig a csarnok egészét
jellemzé Urességérzet 6nalldé problémaként fogalmazddott meg, amely a magas
bérbeadottsag ellenére kihasznalatlansag-erzetet kelt a latogatokban.
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10. kép: A galéria legmeghatarozébb latvanya a zart pavilonok szirke redénye
(Sajat kép, 2026. julius)

A terepbejaras ugyanakkor kedvez$ adottsagokat azonositott a galériaszinten. A
féhajo melletti peremzdna és a két bejarat feletti terlletek fogyasztoterek kialakitasara
alkalmasak, mig a meglévé pavilonok latvanykonyhai, kavéz6- vagy kisebb
kereskedelmi funkcidkat fogadhatnak be. A f6hajotol tavolabbi, nagyobb alapterileti
helyiségek nagyobb kereskedelmi és vendeéglatéegységek, az ezek mikodéséhez
szikséges el6készité kapacitasok, valamint f6zbiskolak és gasztrondmiai
workshophelyszinek kialakitasara is alkalmasak lehetnek. Az egymas mellett mikodé
egysegek funkciodi dsszekapcsolhatok, igy egymast kiegészitd, dsszetettebb kinalat
alakithato ki.

[11.2.3.4. Udvar

A csarnok és a tarsashaz kozotti, a felujitaskor Gvegtetdvel fedett udvar jelenleg
vegyes, alulhasznositott zéna. Az udvarbdl két Uzlethelyiség nyilik: az egyikben 29,4
m2-es étkezde mikodik, a masik, mintegy 35 m2-es helyiség a terepbejaraskor tresen
allt, a helyszini tajékoztatas szerint azonban hamarosan hidegkonyhai profilu
vendéglatéhely nyilik benne. Az udvar tovabbi 8 m?-es helyisége geépészeti ceélt
szolgal. A terepbejarason kapott tajékoztatas szerint itt talalhaté a csarnok és a
tarsashaz kdzos, miiszakilag nem athelyezheté gazbekotése.

A 2015. junius 24-i képviseld-testileti dontések az udvart a tarsashaz koézos
tulajdonaként azonositjak, és az 6nkormanyzat javara hasznalati és hasznositasi jogok
rendezésérél rendelkeznek. Az udvar intenzivebb vagy tartés funkciovaltasa elétt a
2015. augusztus 5-i megallapodas alapjan meg kell vizsgalni, hogy a tervezett
hasznalat belefér-e a meglévé jogosultsagokba. Az azon tulmutaté hasznalathoz a
tarsashaz hozzajarulasa és a megallapodas mdédositasa szukséges.
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11. kép: A vilagos udvar kellemes hangulatot araszt, de a hétk6znapokon élettelen
(Sajat kép, 2026. julius)

[11.2.3.5. A teriilethasznalat intenzitasa

Az épullet méretgazdasagossagi korlatjanak két, egymast erdsité térszervezési
Osszetevlje azonosithatd. Az elsé szerkezeti jellegi: a 7 223 m? 6sszes alapteruletbdl
az EVIN bérleményi és helyhasznalati nyilvantartasa 1683,6 m?-t, mintegy 23%-ot fed
le. A SPAR foldszinti és pinceszinti hasznalati tertleteivel egyltt is az épllet kevesebb
mint fele hasznosul elkulonilt helyiségként. A fennmaradoé rész kdzlekedd-, piactéri,
kiszolgal6- és technikai terulet. Ezek egy része a mikodéshez szukséges, azonban a
szlk bevételtermel6 teruletre terheli az épulet magas allando koltségeit.

A masodik 0sszetev6 a kijelolt kereskedelmi és piactéri teruletek alacsony hasznalati
intenzitasa. A foldszinti arusitéasztalok tombds elrendezése és vegyes (tarolasi,
logisztikai és reklamcélu) hasznalata, valamint a galériaszinti pavilonok és asztalok
alacsony aktivitdsa miatt a formalisan hasznositott terilet nem termel a méretével
aranyos latogatoi forgalmat. Az épllet méretgazdasagossagi korlatja ezért egyszerre
fakad az alacsony bevételtermelé terlletaranybdl és a mar kijeldlt kereskedelmi
feluletek alacsony intenzitasabal.

[11.2.3.6. A szintek kapcsolata és az épiulet napi ritmusa

A szintek kozotti fizikai kapcsolat infrastrukturaja (a mozgolépcsé, az 1 személyfelvond
és az 5 aruszdllitdé felvond) a felujitds eredménye, amely az akadalymentes
kozlekedést és a vertikdlis logisztikat egyarant biztositja. A hiany tehat nem az
infrastrukturaban mutatkozik.

Sokkal inkdbb a latvany és a miikodés oldalan: a foldszint és a galéria vizualisan
0sszekapcsolodik, a gyakorlatban mégis elkulonuld vilagot alkot. Ezt tovabb arnyalja,

38



hogy a pince logisztikai mikodése felulvizsgalatra szorul, az udvar kihasznalatlan, az
itt talalhatd helyiségek pedig kivul esnek a latogatoi utvonalakon.

A terepbejaras 0sszegz6 megallapitasa szerint ugyanakkor az épulet adottsagai a napi
ritmushoz igazodo, tobbrétegl mikoddést tennének lehetévé: napkézben a SPAR mint
forgalomgeneral6 egység, a pavilonokban miikddé lzletek és az allando arusok adnak
a mikodés alapjat, amelyre a galéria gasztrondmiai profilu egységei épulhetnének ra.
Hétvégenként pedig a féhajé kozépsé terének kozosségi hasznalata és a galéria
kiszolgalokapacitasa adhatna a mikodés sulypontjat. A lehetéségek kiaknazasanak
kereteit a fizikai téralakitasrol szolo fejezet rogziti.

[11.2.4. A gépészeti fejlesztés kérdése

Az épulet gépészeti rendszerei alapvetéen a hagyomanyos piaci mikodést szolgaljak
ki, ehhez a hasznalathoz az épllet allapota a fentiek szerint megfelel6. A meglévd
infrastruktura mar jelenleg is lehetévé tesz bizonyos vendéglatasi tevékenységeket. A
Megalapozo tanulmany 2026. januari allapotfelvétele szerint a galérian vegan étterem
és annak kiszolgaldhelyiségei, hattérkonyhai mikodtek. A 2025 végén bezart langosos
helyére a vizsgalat id6pontjaban hasonlo profilu uj bérlével zajlott a szerz6déskotes.
Mindez azt mutatja, hogy a galériaszinten a jelenlegi feltételek mellett is
megvaldsithatd vendéglatasi célu hasznalat.

Nem all rendelkezésre azonban olyan miszaki kapacitasvizsgalat, amely
meghatarozna, hogy a meglévé villamosenergia-, viz- és csatornahalézat, valamint a
szellbzési, elszivasi és hltési-flitési rendszerek mekkora egyidejlii vendéglatoi
terhelést képesek kiszolgalni, hol talalhatok szabad kapacitasok, €s mely galériaszinti
helyiségek kapcsolhatok ezekhez tovabbi jelentés beavatkozas nélkul. A mikodé és
korabban mikodott egységek ezért a részleges miszaki alkalmassagot igazoljak, a
gasztrondmiai funkcié tovabbi bbvithet6ségének mértékét azonban nem.

A tervezett tobbfunkcios (gasztronomiai és kdzosségi elemekkel bévuld) hasznalat
tovabbi gépészeti kdvetelményeket tamaszthat, beleértve a hités-flités-szell6zés,
valamint a konyhatechnoldgiai viz-, csatorna- és elszivérendszerek fejlesztését. A
beruhazasi igény ezért elsésorban a funkciok bdvitésébdl és hasznalatuk tervezett
intenzitasabdl fakad. A hasznositasi koncepcié végrehajtasanak elékészité feladata a
meglévé rendszerek Aallapotanak, szabad kapacitdsanak és bdvithet6ségének
felmérése, valamint annak meghatarozasa, hogy a tervezett gasztronémiai program
milyen mértékben valdsithaté meg a jelenlegi infrastrukturara tdmaszkodva.

A beruhdzas lehetséges nagysagrendjéhez egyetlen viszonyitasi pont all
rendelkezésre: a 2019-es atépitési terv gépészeti tartalmanak aktualizalasakeént
készllt GEP el6zetes koltségbecslés, amely az alapgépészet kiépitését 305,5 millid
Ft-ra, a konyhak és gyorséttermek gépészetét 190,7 millié Ft-ra, egyuttesen nettd
496,2 milli6 Ft-ra becslli. Ez az 0sszeg egy korabbi, mara meghaladott,
vendéglataskozpontu atalakitasi elképzeléshez készilt, amelyet a Megrendel6
dontés-el6készité anyaga sem tekint teljesnek. A jelen koncepcié ezért a 2019-es terv
miszaki és peénzugyi tartalmara nem épit. A becslés kizardlag nagysagrendi

39



tajékozodasra alkalmas. A tényleges gépészeti programot és annak koltségét a
kapacitasvizsgalat eredménye, a koncepcidban rdgzitett funkcionalis tartalom,
valamint az épitészeti palyazat és a részletes tervezés alapjan kell meghatarozni.

[11.3. Tulajdoni és Uzemeltetési szerkezet

[11.3.1. Tulajdonosi struktara

A Vasarcsarnok tulajdonosai az Erzsébetvarosi Onkormanyzat és a SPIN
Magyarorszag Kft. A SPAR Magyarorszag Kereskedelmi Kft. a SPIN tulajdoni
hanyadahoz kapcsolodo tertleten mikodteti az élelmiszer-aruhazat.

A lakéépulet foldszintjén, a csarnok Klauzal tér fel6li kijaratanal talalhatd utcai
Uzlethelyiségek tulajdoni viszonyai tovabbi vizsgalatot igényelnek. A tobbszereplds
tulajdonosi és hasznalati szerkezet alapvetéen meghatarozza a hasznositasi
koncepcid dontési és egyuttmikodeési kereteit.

111.3.1.1. Onkormanyzati tulajdon

Az dnkormanyzati tulajdonosi jogok gyakorlasanak fészabalyat a 35/2025. (IX. 24.)
vagyonrendelet 8. §-a hatarozza meg. A tulajdonosi jogokat fészabaly szerint a
Pénzugyi és Keruletfejlesztési Bizottsag (a tovabbiakban: PKB) gyakorolja. A
polgarmester jar el a nettd 15 millié forint forgalmi vagy nyilvantartasi értéket meg nem
haladé vagyonelemek, valamint az éves szinten legfeljebb netté 15 millié forint bevételt
eredményez6 hasznositasok ugyében. A netté 200 millié forint forgalmi értéket
meghaladd vagyonelemek esetében a képvisel6-testulet dont, amely egyedi Ugyet is
magahoz vonhat. A konkrét dontési hataskort az Ugy jogcime, értéke és a piacokra
vonatkozo kulonos szabalyok egyuttesen hatarozzak meg.

A csarnok korabbi Uzemeltet6je az Erzsébetvarosi Piaclizemeltetési Nonprofit Kft. volt.
A piacuzemeltetési feladatokat és az érintett munkavallalokat 2025. jualius 1-jén az
EVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt. vette at. A beolvadast és a
jogeldd tarsasag torlését 2025. julius 31-én jegyezték be a cégnyilvantartasba. Az
EVIN szervezeti és feladatrendszerét a 111.3.2. alfejezet mutatja be.

[11.3.1.2. A SPIN tulajdoni és a SPAR hasznal6i helyzete

A PKB 2026. julius 13-i 482. és 483. szamu hatarozata a SPIN-t és a SPAR-t 6nallo
szerz6d6 félként nevesiti. A két tarsasag kozotti belsé bérleti vagy hasznalati
jogviszony részletes feltételei nem allnak rendelkezésre.

A Megrendel§ tajékoztatdsa szerint a SPIN nem kivanja értékesiteni tulajdoni
hanyadat, ezért a koncepcidnak a fennallé tulajdonosi szerkezettel és a SPAR
muikodési jelenlétével tartos adottsagként kell szamolnia.
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[11.3.1.3. A tarsashaz és az udvar tulajdoni, illetve hasznalati viszonyai

A 2015. junius 24-i képvisel6-testuleti hatarozatok a csarnokkal egybeépitett, Klauzal
tér 11. szam alatti lakdhazat és a Vasarcsarnokot jogilag kulonallé ingatlanként kezelik.
A bels6 udvar és a hozza kapcsolodo atjard a tarsashaz kézos tulajdonaban all.

Az udvar fejlesztési és hasznositasi lehetéségeit az dnkormanyzati hasznalati jog
terjedelme, az Uzemeltetési felelésségek megosztasa, valamint a tartos
beavatkozasokhoz szikséges tulajdonosi egyuttmikodés hatarozza meg.

A tarsashaz és az oOnkormanyzat kozott 2015. augusztus 5-én  megkotott
megallapodas a tarsashaz tulajdonaban allo, 6sszesen 562 m2-nyi teruletre terjed ki,
amely magaban foglalja az udvart, az atjarot, a pincét és a homlokzati reklamfellletet.
A tarsashaz az alairastdl szamitott 50 évre kizarolagos birtoklasi, hasznalati és
hasznositasi jogot biztositott az dnkormanyzatnak.

Az ERVA Nonprofit Zrt. az udvar, az atjaré, a pince és a kapcsoldédd helyiségek
hasznositasara kapott megbizast azzal a feltétellel, hogy a hasznalatnak kapcsolddnia
kell a csarnok kereskedelmi, szolgaltatasi vagy vendéglatasi tevékenységéhez, és
nem akadalyozhatja a piac mikodéseét.

A Klauzal tér fel6li f6 gyalogos megkozelités az udvaron keresztul vezet. Innen
uzlethelyiségek, gépészeti helyiség, mosdo, valamint a tarsashaz masodlagos
lépcsbhaza nyilik. Az udvarbdl nyild gépészeti helyiségben talalhatd a csarnok és a
tarsashaz k6zos gazbekotése, amely a rendelkezésre allé miszaki tajékoztatas szerint
nem helyezhet6 at.

A 657/2018. (VIIl. 16.) PKB-hatarozat szerint a piacuzemeltetd a tarsashazi
megallapodasbdl eredé feladatokat az dnkormanyzat megbizottjaként Iatja el. Az EVIN
jogutdédkeént ugyanezt a kdzvetett poziciét orokolte: nem tulajdonosa az udvarnak, és
nem sajat jogan rendelkezik vele, hanem az dnkormanyzat hasznalati és hasznositasi
jogosultsaga alapjan jarhat el.

A rendezvényekre és id6szakos piacokra vonatkozéd megallapodasokban az
onkormanyzat hasznalatba adoként, az EVIN tuzemeltetéként, a rendezvényszervez6
pedig hasznaloként jelenik meg. Az id6szakos udvari programokhoz ezért nem
szukséges minden alkalommal Uj tulajdonosi jogcimet létrehozni. Az EVIN ugyanakkor
tartés, kizardlagos vagy a meglévé megallapodas keretein tulmutaté hasznalatot
onalléan nem engedhet at.

[11.3.1.4. A foldszinti utcai Uzlethelyiségek

E korbe a csarnok Klauzal tér feléli kijaratanal, a tarsashazi lakdépulet foldszintjén
talalhatd utcai Uzlethelyiségek tartoznak. A rendelkezésre bocsatott udvari alaprajz
Uzletként jeloli ezeket, ugyanakkor sem az alaprajz, sem mas rendelkezésre allé
dokumentum nem utal arra, hogy a csarnok tulajdonaba vagy helyiségallomanyaba
tartoznanak.

Az érintett Uzlethelyiségek tételes tulajdoni és kezelési statusza (ezen belll az
esetleges oOnkormanyzati tulajdon, illetve EVIN-kezelés) a rendelkezésre allé
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dokumentumokbdl nem allapithaté meg. Emiatt tovabbi vizsgalat szikséges annak
megallapitasara, hogy ezek az ingatlanok milyen mértékben bdvithetik a csarnok
hasznositasi mozgasterét.

111.3.2. Uzemeltetési modell

A Klauzal téri Vasarcsarnok mikodéseében két kiemelhetéen meghatarozé szerepld
vesz részt: az onkormanyzati feladatokat ellatd EVIN Nonprofit Zrt., valamint a
csarnokban 06nall6 kereskedelmi egységet mikodtetd SPAR. Az EVIN felel az
onkormanyzati tulajdonu teruletek piacuzemeltetési és ingatlangazdalkodasi
feladatainak ellatasaért, mig a SPAR sajat szervezeti és mikodési rendszerben végzi
kereskedelmi tevékenyseégét.

[11.3.2.1. Az EVIN szervezeti és miikodési rendszere

Az dnkormanyzati terlletek miikddtetése harom egymasra épuilé funkcionalis szinten
szervezddik. Az dnkormanyzat a fenntartdi, tulajdonosi és stratégiai dontéseket hozza
meg, az EVIN Nonprofit Zrt. kdzszolgaltatoként pedig el6késziti és végrehajtja ezeket.
A napi piacuzemeltetési feladatokat pedig az EVIN-en belll mikodé piacuzemeltetési
Uzletag és annak helyszini szervezete latja el.

Az EVIN feladatelldtdsanak szerzd6déses alapja az o©Onkormanyzattal kotott
kOzszolgaltatasi szerz6dés. A tarsasag a piacluzemeltetést 2025. julius 1-jétél
jogutdédként végezte, a feladatok pedig 2026. januar 1-jétél kerlltek be az EVIN
kdzszolgaltatasi szerz6désébe. A harmadik moddositassal egységes szerkezetbe
foglalt szerz6dés rogziti a feladatkort és a korabbi piaclizemeltetési feladatellatasi
szerz8dés megszlntetését. A kdzszolgaltatasi szerz6dés teljes idébeli hatalya 2023.
julius 1-jétél 2033. junius 30-ig tart.

Az EVIN feladatai a Vasarcsarnok vonatkozasaban elsésorban az alabbiakra terjednek
ki
e a csarnok napi mikodésének biztositasa;

e a bérlékkel valo kapcsolattartas és a bérl6i ugyek kezelése;

e az egyes helyiségek és teruletek bérbeadasanak el6készitése, valamint az
ehhez kapcsolodo szerzédéses feladatok ellatasa;

e az onkormanyzat képviseletében a bérleti, helyhasznalati, Gzemeltetési és
k6zuzemi dijak szamlazasa, beszedése és elszamolasa;

e a kozOs terlletek mikodtetése;

,,,,,

koordinalasa;
e a takaritasi, 6rzés-védelmi és mas kulsé szolgaltatasok megszervezése;
e arendezvények és id6szakos tertlethasznalatok operativ el6készitése;

e a piac mUkddési rendjének érvényesitése.
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Az EVIN 2026. évi Uzleti terve szerint a Klauzal téri Vasarcsarnok és a Garay téri piac
uzemeltetésében kozvetlenul 4 munkatars vesz részt:

e Piacuzemeltetési vezetd

e Piaclzemeltetési miszaki csoportvezetd
e Piacuzemeltetési fenntartasi tugyintézé

e Pénzugyi és adminisztracios asszisztens

Feladataik kozé tartozik a bérl6k kiszolgalasa és tamogatasa, uj bérlék szervezése, a
rendezvények lebonyolitasa, tovabba a piacok fenntartasi és facility management
feladatainak koordinalasa, beleértve a varatlan hibak javitasanak megszervezését is.
A piacuzemeltetési Uzletdg munkajat az EVIN kozponti szervezeti egységei
kOzbeszerzési, konyvelési, tervezési, humaneréforras- és munkaugyi feladatokkal
tamogatjak. A jogi feladatokat szerz6dott jogasz latja el, az operativ Uzemeltetési és
karbantartasi munkak jelentds részét pedig alvallalkozok végzik. A mikodési modell
igy négyf6s kozvetlen szervezetre, az EVIN kdzponti szakmai apparatusara és kuls6
szolgaltatokra épdul.

[11.3.2.2. Funkcionalis szintek

Onkormanyzati dontési szint: az ©6nkormanyzat hatarozza meg a csarnok
onkormanyzati terlleteinek funkcionalis profiljat, a bérl6kivalasztas és a dijképzés
kereteit, a kedvezmények rendszerét, a program- és térhasznalati szabalyokat,
valamint az Uzemeltetési modell alapvetd feltételeit. A piacokrdl szél6 dnkormanyzati
rendelet alapjan a Vasarcsarnokkal kapcsolatos tulajdonosi jogokat a PKB gyakorolja.

EVIN-szint: az EVIN a kozszolgaltatasi szerz6dés alapjan el6késziti a tulajdonosi
dontéseket, megszervezi azok végrehajtasat, lebonyolitja a bérbeadasi eljarasokat,
elkésziti és kezeli a szerz6déseket, tovabba ellatjia a szamlazasi, dijbeszedési,
elszamolasi és koveteléskezelési feladatokat. Az EVIN kdzponti szervezeti egységei
biztositjak a jogi, kdzbeszerzési, pénzlgyi, kdnyvelési, tervezési, humaneréforras- és
munkaulgyi tdmogatast.

Piacuzemeltetési szint: a napi mikodést az EVIN piaclizemeltetési Uzletaga szervezi.
A kdzvetlenul foglalkoztatott négy munkatars a Klauzal téri Vasarcsarnok és a Garay
téri piac feladatait egyuttesen latja el. Munkdajukat az EVIN kozponti apparatusa és
kils6 szolgaltatok egészitik ki. A helyszini feladatok kozé tartozik a bérl6k
kiszolgalasa, az uj bérl6k szervezése, a rendezvények lebonyolitasa, a mikodési rend
érvényesitése, valamint a karbantartasi, hibaelharitasi és létesitményuzemeltetési
feladatok koordinalasa.

[11.3.2.3. A dontési rendszer miikodési kovetkezménye

Az EVIN felel az uj bérl6k szervezéséért és a kihasznaltsag javitasaért, de az tzlet- és
raktarhelyiségek bérbeadasardl nem donthet onalldan. A piacokrol sz6lé rendelet
alapjan a bérleti szerz6dés megkotéséhez fenntartdi hozzajarulas szukséges, az Ures
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helyiségek hasznositasanak modjarol, a palyazati feltételekrél és a nyertesrdl pedig a
PKB dont az uzemeltet6 javaslata alapjan.

A dontés-el6készités és a dontési jogkor szétvalasztasa szerkezeti korlat az aktiv
bérlémenedzsmentben: az EVIN eredményfeleléssége nem parosul teljes bérbeadasi
dontési jogosultsaggal, a bizottsagi el6terjesztés és jovahagyas pedig noveli az yj
bérlék belépésének atfutasi idejét is. Az dnkormanyzati kontroll az éves Uzleti terv, a
kOzszolgaltatasi feladatellatas finanszirozasa, valamint az EVIN szakmai és pénzugyi
beszamoloi révén érvényesdul.

[11.3.2.4. A SPAR miikodési szerepe

Mikodési szempontbdl a SPAR a Vasarcsarnokban jelen [évd, 6nalléan szervezett
élelmiszer-aruhaz. Sajat személyzettel, készletgazdalkodassal, arufeltoltési és
részben elkulonuld logisztikai rendszerrel mikodik. Kereskedelmi tevékenységét az
EVIN kozvetlenul nem iranyitja.

A SPAR a csarnok egyik meghatarozo, napi alapellatast biztositd kereskedelmi
egysege. Kinalata és uUzletmérete alapjan horgonyfunkciot tolt be: onallé Iatogatdi
forgalmat general, amelyhez a csarnok kisebb élelmiszeruzletei, igy kiulondsen a
pékség, a husbolt és a sajtszaklzlet kinalata is kapcsolodhat. A forgalomgenerald
szerep szakért6i megfigyelésen alapul, annak pontos nagysagardl vagy napszakos
megoszlasarol mért latogatoi adatok nem allnak rendelkezésre.

A SPAR miikddése térhasznalati és logisztikai szempontbdl is kapcsolodik a csarnok
egészéhez. A terepbejarason kapott tajékoztatas szerint a pinceszinten elkulonitett
terlletet hasznal, arufeltdltése ugyanakkor az Akacfa utca feldl, felszini utvonalon
torténik. A pinceszinti raktar és a foldszinti Uzlet kdz6tti kapcsolatot 2 teherlift seqgiti.

Bar a SPAR 0nallé kereskedelmi egységkéent mikodik, a k6zds épulet hasznalata
folyamatos operativ egyuttmikodést igényel. llyen terllet kaldondsen a latogatdi és
logisztikai utvonalak kezelése, a kozOs teruletek mikodése, a karbantartas, a
kézmilvek, valamint a tliz- és vagyonvédelmi kdvetelmények betartasa. A SPAR
szerepe ezért nem korlatozodik sajat Uzletterének mikodtetésére: napi tevékenysége
a Vasarcsarnok egészének mikodését és latogatoi forgalmat is befolyasolja.

[11.3.3. A SPAR szerzédéses és jogi helyzete

Az Onkormanyzat tulajdonostarsa a SPIN, a vasarcsarnok osztatlan kézos tulajdonban
all. A SPAR a tulajdoni hanyadhoz kapcsolod6 aruhaz dzemeltetéje. A PKB 2026.
julius 13-i 483. szamu hatarozataval jovahagyott hasznalatimegallapodas-maodositas
a SPIN-t és a SPAR-t kulon szerz8dé félként kezeli.

A SPAR csarnokon bellli helyzetének értelmezéséhez harom, egymastol
elkilonitendd jogviszonyt sziikséges figyelembe venni: az énkormanyzat és a SPIN
kozott fennalld tulajdonkdzosséget, a tulajdoni hanyadokhoz kapcsolddo
terllethasznalatot, valamint a csarnok ko6zos miakodtetésére és koltségeinek
viselésére vonatkozo Uzemeltetési jogviszonyt.
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[11.3.3.1. A 2015. évi megallapodasok

Az alairt hasznalati megallapodas 2015. december 16-an jott létre az Onkormanyzat
és a SPAR Magyarorszag Kereskedelmi Kft. koz6tt. Az Onkormanyzat, a SPAR és az
akkori Uzemeltetd, az ERVA Nonprofit Zrt. altal 6t évre kotott szerz6dés a
Vasarcsarnok egységes épuletként torténé mikodtetését, az lzemeltetd feladatait és
az Uzemeltetési koltségek felek kozotti megosztasat szabalyozta. A megallapodas és
annak hasznalati megosztasi vazrajza hatarolta el a felek kizarélagos hasznalataba
tartozo teruleteket, valamint rogzitette a csarnok mikodéséhez szikséges kozlekedési
és hasznalati kapcsolatokat. A megallapodas a terulethasznalat dokumentalt alapja
maradt, modositasa ugyanakkor szikségessé valt a SPIN tulajdonosi és a SPAR
hasznaldi szerepének elkulonulése miatt.

Az Uzemeltetési szerz6dés a Vasarcsarnok k6zds Uzemeltetési koltségeinek 67%-at
az Onkormanyzatra, 33%-at a SPAR-ra terhelte. A Klauzal tér 11. szam alatti
tarsashaz belsé udvaranak és atjarojanak fenntartasi, mikodtetési és atjarasi
kéltségeit 85-15%-0s aranyban osztotta meg az Onkormanyzat és a SPAR kdz6tt.

Az Uzemeltetési szerz6dés a SPAR altal e két koltségcsoport utan fizetend6 dsszeg
egyuttes fels6 hatarat 6 eurd + afa/m?/hé 6sszegben rogzitette. Az EVIN Nonprofit Zrt.
2026. évi Uzleti terve szerint a plafon miatt a SPAR-ra atterhelheté hozzajarulas idével
mar nem fedezte a korabban vallalt 33%-0s Uzemeltetésikoltség-részt.

Az EVIN 2026. évi uzleti tervének szoveges indokolasa a csarnok tervezett
Uzemeltetési koltségét nettdé 281,041 millié forintban, a SPAR-ra atterhelhetd részt
nett6 44,2 millié forintban jeldli meg.

[11.3.3.2. A 2020 utani jogi és elszamolasi helyzet

A 2015. évi Uzemeltetési szerz6dés 7.1. és 7.2. pontja szerint a szerzédés 6t évre jott
létre. A 2026. julius 13-i dnkormanyzati el6terjesztés ennek lejarati napjaként 2020.
december 15-ét rogziti. A lejarat nem érintette a SPIN tulajdonostarsi helyzetét, illetve
onmagaban nem szuntette meg a terulethasznalat alapjaul szolgald jogviszonyokat,
az uzemeltetés és a koltségviselés irasbeli szerz6déses kerete azonban megszint.

A 2026-ban elkészitett Uj szerz8déstervezet szerint a felek a lejaratot kdvetéen is a
korabbi Uzemeltetési szerz6dés rendelkezéseinek megfeleléen jartak el. A napi
mikodés és a koltségek szamlazasa tehat ténylegesen folytatddott, de a korabbi
szerzBdés lejartat kovetd idészakra nem all rendelkezésre uj, valamennyi fél altal alairt
Uzemeltetési szerz6dés. A koztes idészak pontos jogi minésitése és teljes pénzugyi
elszamolasa ezért a rendelkezésre all6 dokumentumok alapjan o6nalldan nem
ellenérizhetd.

Az uj Uzemeltetési szerz6dés tervezete a korabbi szerz6dés lejarta és 2025. december
31. kozotti idészakot rendezettnek kivanja tekinteni. A tervezet azt is rogziti, hogy
2026. januar 1-jétél az uj szerz6des alairasaig az EVIN még a korabbi szerz6dés
alapjan szamlaz a SPAR részére, majd az Uj dij és a korabban kiszamlazott 6sszegek
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kulonbozetérdl elszamolo szamlat allit ki. E rendez6 rendelkezések azonban csak az
Uj szerz6dés megkotésével valhatnak dokumentaltan hatalyossa.

[11.3.3.3. A 2026-ban jévahagyott 0j szerzédéses konstrukcié

A PKB 482. és 483. hatarozataval az Onkormanyzat, a SPIN, a SPAR és az EVIN
kozotti négyoldalu Uzemeltetési szerzOdéstervezetet és a 2015. évi hasznalati
megallapodas elsé modositasanak tervezetét hagyta jova. A Bizottsag 2026. julius 13-
i jegyz6konyve mindkét hatarozat végrehajtasara a dontéstdl szamitott harminc napot
rogzit.

A jovahagyott (izemeltetési szerzédéstervezet szerint az Onkormanyzat és a SPIN
tulajdonosként, a SPAR az aruhaz hasznaldjaként és kereskedelmi mikdodtetéjekeént,
az EVIN pedig a Vasarcsarnok uzemeltetdjeként venne részt a jogviszonyban. A
tervezet 2026. januar 1-jétél 2031. junius 30-ig tartd hatarozott idétartamot hataroz
meg.

A tervezet alapjan a SPAR havi 5 milli6 forint + afa 6sszegl, tételes utdlagos
koltségelszamolast nem igényl6 fix hozzajarulast fizet az EVIN részére. A hozzajarulas
a hasznalati atalanydijat és az lizemeltetési hozzajarulast egyarant tartalmazza. Eves
0sszege nettd 60 millio forint, amelyet 2027-t61 évente a KSH altal kozzétett el6z6 évi
atlagos fogyasztoiar-index alapjan kell médositani. A tervezet nem tartalmaz a SPAR
forgalmahoz igazodé dijelemet.

A netté 60 millio forintos éves hozzajarulas meghaladja az EVIN 2026. évi Uzleti
tervében, a korabbi rendszer alapjan tervezett 44,2 millié forintos SPAR hozzajarulast.
Az Osszevetés ugyanakkor csak tajékoztato jellegl, mivel az Uj hozzajarulas a korabbi
koltségviselési rendszer helyett hasznalati és Uzemeltetési elemet egyarant tartalmazoé
fix dij.

A tervezet szerint a SPAR maga viseli a sajat terlletének mikodési koltségeit,
kozvetlen kézmifogyasztasat, takaritasat, 6rzését és hulladékkezelését. Az EVIN
feladata az dnkormanyzati és kdzos hasznalatu tertletek mikodtetése, tovabba a
SPAR-aruhaz vasarléi, munkavallaloi és aruszallitasi megkozelithetésegének
biztositasa.

A tervezet szerint a SPAR a hét minden napjan 6.00 és 22.00 éra kozott onalléan
hatarozhatja meg nyitvatartasat. Az Onkormanyzatnak és az EVIN-nek ebben az
idészakban biztositania kell az aruhaz megkozelitésének és mikodésének
épuletizemeltetési feltételeit. Amennyiben a hozzaférés id6tartama a jelenlegi
nyitvatartashoz képest csdkken, a havi hozzajarulas aranyosan mérséklédik, de nem
lehet kevesebb havi 4,5 millié forint + &fa 6sszegnél.

A hasznalati megallapodas jovahagyott modositastervezete a tertlethasznalati
viszonyokat is pontositja. Melléklete térképen jeldli a SPAR megkdzelitését biztositd
onkormanyzati terlleteket és bejaratokat, az Akacfa utca fel6li aruszallitasi és
arufeltdltési utvonalat, valamint az énkormanyzati terlleten elhelyezkedd, a SPAR
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mikodéséhez szukséges gépészeti berendezéseket és azok karbantartasi
megkozelitését.

A 2026. julius 25-i ellendrzéskor az uj Uzemeltetési szerz6dés és a hasznalati
megallapodas modositasanak onkormanyzati jovahagyasa mar megtortént, alairt
peldanyuk azonban a rendelkezésre bocsatott iratanyagban nem volt elérhet6. A
szerz6dések megkotése, hatalybalépése és a 2026. januar 1-jére visszamenbleges
elszamolas teljesitése ezért tovabbra sem tekinthet6 dokumentaltan igazoltnak. A
jelenlegi helyzet ennek megfeleléen atmeneti: a tulajdoni és terulethasznalati
alaphelyzet fennall, az Uzemeltetési és koltségviselési rendszer végleges irasbeli
rendezése pedig jovahagyott, de alairassal még nem igazolt szerz6déstervezetekre
epul. Az ebbdl kovetkez6 dontési, egyuttmikodési és hasznositasi kotottségeket a
[11.3.4. alfejezet értékeli.

[11.3.4. Hasznositasi kovetelmények

[11.3.4.1. Tulajdonosi és szerzédéses egyuttmiikodést igénylé kérdések

A SPAR 0nall6 kereskedelmi egységet mikodtet, mikddése azonban részben
onkormanyzati tertletekhez és k6z6s miszaki rendszerekhez kapcsolodik.

Az dnkormanyzat, az Uzemeltetd és a SPAR kozotti egyeztetés szukséges minden
olyan beavatkozasnal, amely:

e érinti a SPAR kizarolagos hasznalataban allo teriletet vagy az ahhoz
kapcsolddo szerzddeéses jogokat;

e megvaltoztatja a SPAR vasarldéi, munkavallaléi vagy aruszallitasi
megkozelitését, kulondsen az Akacfa utca feldli arufeltoltés feltételeit;

e érinti a kdz0s szerkezeti és miszaki rendszereket, a SPAR gépészeti
berendezéseinek elhelyezését és karbantartasat, illetve az ezekhez
kapcsolodo koltségviselést.

A koOzo6s ingatlan rendes gazdalkodast meghalad6 fejlesztései kulon tulajdonosi
egyuttmikodést igényelnek. lde tartozhatnak azok a nagyobb épitészeti vagy
gepészeti beavatkozasok, amelyek nem korlatozhatok az dnkormanyzati kizardlagos
hasznalatu terlletre, az egész épulet mikodését befolyasoljak, vagy kozos tulajdont
érintd, rendkivili kiadast keletkeztetnek. A beruhazas miszaki tartalmatol fliggéen
ezekben az Ugyekben egyhangu tulajdonosi dontés, kuldn koltségviselési
megallapodas vagy mindketté szikségessé valhat.

A tarsashazzal fennallé kapcsolat 6nallé egyuttmikodési szintet képez. A fedett udvart
és atjarét a tarsashaz kozos tulajdona, a 2015. augusztus 5-i megallapodas pedig
hasznalati, hasznositasi, épitési és reklamozasi jogot biztosit az dnkormanyzat
részére. A piacuzemeltetd az ezekhez kapcsolddd feladatokat az dnkormanyzat
megbizottjaként latja el. A kiindulopont ezért a meglévé megallapodas terjedelmének
vizsgalata. Az intenzivebb vagy tartds kereskedelmi, vendéglatasi, kozosségi vagy
rendezvényi hasznalat, illetve a fizikai atalakitas el6tt meg kell vizsgalni, hogy a
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tervezett beavatkozas belefér-e a meglévé jogosultsagokba. Az azon tulmutatd
hasznalathoz vagy beavatkozashoz a tarsashaz hozzajarulasa és a megallapodas
modositasa szukséges.

Az udvar hasznalhatosagat némileg korlatozza, hogy a terepbejarason kapott
tajékoztatas szerint az egyik udvari helyiségben (8 m2) talalhaté a csarnok és a
tarsashaz gazbekotése. Az érintett helyiség ezért a jelenlegi miszaki rendszer
fennmaradasa mellett nem kezelhet6 szabadon atalakithaté hasznositasi teruletként
€s az udvar hasznalata soran figyelemmel kell lenni az alland6 hozzaférhetéségére.

Szerzddéses egyuttmikodeést igényel a meglévd bérléi allomany atalakitasa is. Az
onkormanyzat meghatarozhatja a kivant funkcionalis és bérl6i 6sszetételt, annak
idébeli megvaldsitasat azonban a fennalld hatarozott és hatarozatlan ideji bérleti,
illetve hasznalati jogviszonyok tartalma befolyasolja. A funkcionalis atrendezés ezért
nem azonnali, egylépcsOs intézkedésként, hanem a szerzddések lejaratahoz,
modosithatdosagahoz és az Uj bérbeadasi eljarasokhoz igazodd atmenetként
értelmezheto.

I11.4. Funkcionalis elemzés

I11.4.1. Egységleltar

A funkcionalis elemzés kiindulépontja a csarnok hasznosithaté egységeinek tételes,
szintenkénti leltara, amely a fejezet tovabbi pontjainak (szerzédéses kihasznaltsag,
tényleges aktivitas, funkcionalis mix) egységes vetitési alapjat adja. A leltar az EVIN
bérlemény-adatszolgaltatas 2026. majus 17-i allapotan alapul, kiegészitve az EVIN
mikodési adatszolgaltatas (2020-2025) piactéri adataival, a Megalapoz6 vizsgalat
csarnokelemzésével és a 2026. juliusi terepbejaras helyszini megfigyeléseivel.

A csarnok hasznosithato tertlete harom, eltéré gazdalkodasi logikaju vagyoni korre
tagolddik. Az els6é a bérleményi kor. Az EVIN 2026. majus 17-i allapotot rogzitd
bérleményi adatszolgaltatasa 59 nyilvantartasi tételt és 1683,6 m? teruletet tartalmaz;
a tételek kozul 58 helyiség vagy pavilon, egy pedig a G15 egységhez kapcsolddo, 21
m?-es galériaszinti terasz-helyhasznalat. Az 59-es adat ezért nyilvantartasi tételszam,
nem helyiségszam. A masodik a foldszinti piactér 916,7 m?-es, fix arusitéasztalos
terllete, amelyet az EVIN 2020-2025. évi miikddési adatszolgaltatasa szerint nem
bérleti szerz6déssel, hanem éves és napi helyhasznalati konstrukcidban
hasznositanak.

A harmadik a SPIN tulajdoni hanyadahoz rendelt, a SPAR kizarolagos hasznalatédban
allo terllet, amely a bérleményi koron kivili, 6nallé adottsag. E harom kor egyutt a
mintegy 7000 m?-es csarnok nagysagrendileg felét fedi le; a fennmaradd tertlet
kdzlekedd-, kiszolgald- és technikai funkcioju.
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[11.4.1.1. Pinceszinti egységek

A pinceszinten 29 raktaregység talalhato, jellemzéen 8—23 m? kozotti alapterilettel.
Ebbdl 26 egység (353,4 m?) bérbe adott a foldszinti és galériaszinti bérlék kiszolgald
raktaraként, harom egység (47,0 m?) pedig a piacizemeltetés sajat, Uzemi
hasznalataban all (egy lizemeltetési és két karbantarto raktar). Ures pinceszinti raktar
a nyilvantartas szerint nincs. A raktarallomany mellett a pinceszinten mudkodik a
csarnok garazsa: a 2026. juliusi terepbejaras megallapitasa szerint jelenleg 9 felfestett
bealléhely van, a felfestés racionalizalasaval azonban korulbellil 15 hely lenne
kialakithato. A tényleges logisztikai kapacitast tovabb szikiti, hogy két hely az
onkormanyzati elektromos locsolojarmiivek szamara van fenntartva. Tovabba
napkozben az lzemeltetés dolgozdi is parkolnak itt. A garazs rendszeresen tultoltott,
a jarmlvek egymas kijutasat akadalyozzak.

Tipus Mennyiség Osszteriilet
raktar 29 400,37 m?
parkolo 9 nem relevans

2. tablazat: A pinceszinti egységek leltara
(Forras: EVIN adatszolgaltatas, sajat szerkesztés)

[11.4.1.2. Foldszinti egységek

A foldszinti bérleményi allomany o6t Gzlethelyiségbdl (376,9 m?), két hozzajuk
kapcsolddo és egy kiilénallé raktarbdl (43,4 m?) all. Ures foldszinti bérlemény az EVIN
2026. majus 17-i adatszolgaltatdsa szerint nincs. Az FO01-F02 egységet az
adatszolgaltatdas bérbe adottként tartja nyilvan, jovahagyott profilja éttermi
vendéglatas, fé6z6konyha és termeld pékség. A tényleges kiépités alatti allapotat a
2026. juliusi terepbejaras igazolta, a tényleges aktivitds vizsgalataban viszont még
nem miikddéként vehetd figyelembe.

Tipus Mennyiség Osszteriilet
uzlet 5 376,9 m?
raktar 3 43,4 m?
arusito asztal 25 916,7 m?

3. tablazat: A foldszinti egységek leltara
(Forras: EVIN adatszolgaltatas, sajat szerkesztés)

A foldszinti piactéren 25 arusitdasztal talalhaté. Két, azonos z6ldség-gytimaolcs profil
vallalkoz6 egyenként 6t asztalt hasznal éves bérlettel, két 6stermeld pedig heti néhany
napon egy-egy asztalt. Tovabbi arusok féként piacnapokon és rendezvényeken
jelennek meg, ezért hétkdznap az asztalok jelentds része kihasznalatlan.
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A jelenlegi tombos elrendezés kevés Onallo arusitdhelyet eredményez, 6sszemossa
az értékesitési és tarolasi funkcidkat, valamint neheziti a piactér atrendezését. Az
asztalok igy nagy terlletet foglalnak, mikdézben kevés rugalmasan hasznalhato
kapacitast biztositanak.

[11.4.1.3. Galéria

A galériaszinten 19 egység talalhato, 0sszesen 777,6 m? terulettel. Ebbdl 13 tétel
(538,3 m?) bérbe adott, 4 egyseég (79,0 m?) Ures. Két egység (181,4 m?) az EVIN sajat
irodai hasznalataban all. A bérelt allomanyon belul jelentds a hattérfunkcioju hasznalat:
négy tétel (mintegy 110,6 m?) elékészitd, konyhai kiszolgald, illetve irodai funkciot lat
el, egy tovabbi tétel (21,0 m?) pedig pavilon melletti terasz-jellegl helyhasznalat. Az
Uzemeltetés sajatossaga, hogy a legnagyobb bérlé 6sszefliggd egységcsoportja négy
tételben szerepel (egyutt 132,4 m?), hozza tartozik a terasz is. A galériaszint keleti
oldalan talalhaté egy GLS csomagautomata is, amelyet a nyilvantartas nem emlit
tertlethasznalati szinten sem.

Tipus Mennyiség Osszteriilet
pavilon 19 777,6 m?
arusito asztal 7 nem ismert

4. tablazat: A galériaszinti egységek leltara
(Forras: EVIN adatszolgaltatas, sajat szerkesztés)

[11.4.1.4. Udvar

Az Uvegtetbvel fedett udvarbdl két egység nyilik: egy bérbe adott melegkonyhas
vendéglatéegység (29,4 m?) és egy Ures helyiség (35,0 m?). A 2026. juliusi
terepbejaras soran kapott tdjékoztatas szerint az Ures Uzlethelyiségben hidegkonyhas
profild vendéglatéhely nyitasa készul. Az udvarban talalhatoé tovabba egy bérbe nem
adhat6 gépészeti helyiség és a tarsashaz masodlagos Iépcséhaza innen nyilik.

Osszteriilet

64,44 m?

Tipus Mennyiség

uzlet 2

5. tablazat: Az udvari egységek leltara
(Forras: EVIN adatszolgaltatas, sajat szerkesztés)

[11.4.1.5. Utcai foldszinti helyiségek

A csarnok Klauzal tér fel6li bejaratanal talalhatdé utcai foldszinti helyiségek a
bérlemény-nyilvantartasnak nem részei, tételes adat nem all rendelkezésre réluk. A
2026. juliusi terepbejaras soran kapott tajékoztatas alapjan nem a csarnok
Uzemeltetéséhez tartoznak, azonban elhelyezkedéslikbdl fakaddan érdemes
felllvizsgalni, hogy bevonhatdak-e a hasznositasba.
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111.4.1.6. SPAR

A SPAR a 1.3 fejezetben rogzitett tulajdoni és szerz6déses keretek kdzott a foldszint
nyugati részén 927,5 m3t foglal el, tartés horgonyegységként, kiegészitve az
elkllonitett pinceszinti terllettel. A SPAR-tertlet a bérleményi kér 1683,6 m2-én kivlili,
onallo tétel.

l11.4.2. Szerzé6déses kihasznaltsag

Az EVIN 2026. majus 17-i bérlemény-nyilvantartasa alapjan a csarnok
helyiségallomanyanak szerzédéses kihasznaltsaga magas. Az 58 vizsgalt egységbdl
48 bérbe adott, négy ures, 6t az EVIN mikodését szolgalja, egy udvari és foldszinti
egység hasznositasa pedig el6készités alatt all. A 59. nyilvantartasi tétel egy
galériaszinten bérbeadott teraszterilet, ami 6nmagaban nem minésul olyan bérleti
egységnek, mint egy pavilon.

Az Ures allomany a galériaszinten koncentralddik, a pinceszinti raktaregységek és a
foldszinti bérlemények gyakorlatban teljesen lekotottek. A bérbeadottsag ugyanakkor
nem azonos a tényleges funkciondlis aktivitdssal: egyes bérlemények raktar-,
elbkészit- vagy irodai céluak, illetve tartésan vagy id6szakosan zarva tartanak, ezért
a magas szerzdédéses kihasznaltsag nem jelent egyben intenziv kereskedelmi és
latogatoi hasznalatot.

Teriiletek | Bérelt | Ures | Onkormanyzati/EVIN | Bérbeadas/épités alatt
Pinceszint 26 0 3 0
Foldszint 8 0 0 0
Galéria 13 4 2 0
Udvar 1 0 0 1
Osszesen 48 4 5 1

6. tdblazat: Az egységek kihasznaltsaga
(Forras: EVIN adatszolgaltatas, sajat szerkesztés)

111.4.2.1. Szerzodések

Az egyedi bérleti szerz6dések kezdd idépontjai, modositasai, felmondasi feltételei és
esetleges lejaratai nem allnak teljes korlen rendelkezésre, ezért a jogviszonyok
fennallasi idejér6l nem készithet6 megbizhatd, szerz6désenkénti kimutatds. A
szerz6désallomany szerkezetérdl a 2020-2025. évi mikodési adatsor nyujt 0sszesitett
képet. Eszerint az 1628,3 m? kiadhato helyiségallomanybdl 1304,8 m? hatarozatlan,
157,9 m? hatarozott idejd jogviszonyhoz kapcsolddott, 165,6 m? pedig Uresen allt. A
hatarozatlan kategoria ugyanakkor 181,4 m? EVIN-hasznalatu teruletet is tartalmazott.
Ennek és az ures allomanynak a kiszlrésével a ténylegesen bérbe adott terllet
megkozelitbleg 88%-a hatarozatlan, 12%-a hatarozott ideji jogviszonyhoz
kapcsolodott. Mivel az 6sszesités idépontja és teruleti lehatarolasa eltér a 2026. majus
17-i egységleltarétol, az aranyok a szerzédésallomany altalanos szerkezetét jelzik, az
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egyedi jogviszonyok fennallasat, felmondhatésagat és aktualis jogi statuszat nem
igazoljak.

A szerzddésallomany kettés idébeli szerkezetét az dnkormanyzati szabalyozas és az
elmult évek tulajdonosi dontései is alatamasztjak. A piacokrdl szolé dnkormanyzati
rendelet szerint a helyiségek legfeljebb 15 éves hatarozott idére (egyszeri, legfeljebb
otéves hosszabbitas lehet6ségével) vagy hatarozatlan idére adhatok bérbe. A 2024 -
2026 kozott kozzeétett dontések alapjan az uzlet- és raktarhelyiségek uj bérleti
jogviszonyai jellemz6en hatarozatlan idére jottek létre. Ezzel szemben a foldszinti
arusitoasztalok hasznalatba adasa éves, hatarozott ideji konstrukcidéban torténik: a
két allando zOldség-gyumolcs arus 2026. marcius 16. és 2027. marcius 15. kozotti
id6szakra kapott helyhasznalati jogosultsagot. Az id6északos vasarokhoz és
rendezvényekhez kapcsolodd megallapodasok ennél is rovidebb, meghatarozott
napokra vagy honapokra szolo jogviszonyokat hoznak Iétre.

Az Uj bérbeadasok szerz6déses és dijfizetési konstrukciojat a PKB 22/2026. (1. 26.)
hatarozata szemlélteti. A hatarozat az FO1-F02 jell, miszakilag egybeflggd,
0sszesen 49,10 m?-es foldszinti Uzlethelyiség Kicsi Ba Kft. részére, éttermi
vendéglatas, f6z6konyha és termel6 pékség céljara, hatarozatlan id6re torténd
bérbeadasahoz jarult hozza. A dontés havi nettd 191 490 forint, azaz 3900 Ft/m? bérleti
dijat és havi nett6 416 663 forint, azaz 8486 Ft/m? Gzemeltetési dijat allapitott meg. Az
alairt szerz6dés nem all rendelkezésre. A névleges Uzemeltetési dij tobb mint
kétszerese a bérleti dijnak.

A névleges dijak ugyanakkor csak részben mutatjadk a bérlbk tényleges
koltségviselését. A Képvisel6-testulet 203/2022. (VII. 13.) hatarozata 2022. julius 1-
jétél vezette be, hogy a bérleti vagy egyéb dijtartozassal nem rendelkezd bérlbknek az
Uzemeltetési koltség 85%-kal csOkkentett 0sszegét szamlazzak ki. Amennyiben a
pékség megfelel a kedvezmény feltételeinek, a havi nettd 416 663 forintos
Uuzemeltetési dijbdl ténylegesen mintegy 62 499 forintot kell megfizetnie. A bérleti és
Uzemeltetési dij egylttes havi terhe igy nettdé 253 989 forint, mikézben kedvezmény
nélkul nettdé 608 153 forint lenne. A tamogatas értéke ennél az egyetlen bérleménynél
megkozeliti az évi nettd 4,25 millié forintot. A példa azt mutatja, hogy bar a
dijszerkezetben a névleges Uzemeltetési koltség jelentbs tétel, annak tényleges bérléi
terhét a tamogatas nagyrészt semlegesiti.

A 2022-ben alkotott kedvezményrendszer fenntartdsarél az énkormanyzat minden
évben kilon dontott és 2026-ra is megtartotta a konstrukciot. A 2026. évi dontés nettd
86 416 110 forint kdzvetett koltségvetési tamogatas biztositasardl rendelkezett. A
dontéssorozat alapjan tobb éve ismétlédé, tulajdonosi hatarozatokkal fenntartott
tamogatasi gyakorlatrél van szé.

A kedvezmeény a tartozassal nem rendelkez6 bérl6k terheit mérseékli, és a hatarozatlan
ideji szerz6désekkel egyutt az id6északosan vagy egyaltalan nem muikodtetett
helyiségek fenntartasi koltségét is alacsonyan tarthatja. Ez gyengiti a bérlemény
visszaadasara vagy intenzivebb hasznositasara iranyuld torekvéseket. A 2026. juliusi
terepbejarason jelen lévé miszaki munkatars tajékoztatdsa szerint hétfén tobb Uzlet
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zarva tart, ezért a pinceszinti garazs forgalma és kihasznaltsaga is alacsonyabb. Ez
alatamasztja, hogy a magas szerz6déses kihasznaltsag nem azonos a helyiségek
folyamatos, latogatoi forgalmat generalé mikodésével.

A konstrukcio felllvizsgalatanak szikségességét az EVIN 2026. évi Uzleti terve is
rogziti. A Klauzal téri Vasarcsarnokkal kapcsolatos célkitiizések kozott szerepel ,az
Uzemeltetési koltség tamogatas mértékének felllvizsgalata”, valamint a nem hasznalt
helyiségek bérl6ivel torténd megallapodas a bérlemény tényleges muikodtetésérdl
vagy visszaadasarol. Az uzleti terv altalanos helyiséggazdalkodasi célként azt is
rogziti, hogy az EVIN ,folytatia a bérleti dijkedvezmények felllvizsgalatat és a
helyiségdijak aktualizalasat”. A kedvezmények és a tényleges mikodés
O0sszekapcsolasa tehat az Uzemeltet6 altal meghatarozott célokkal is 6sszhangban all.

A szerzédésallomanybol kévetkezd legfontosabb hasznositasi kotéttség, hogy a bérléi
és funkcionalis struktura atalakitasa a hatarozatlan idejli jogviszonyok magas aranya
miatt nem alapozhaté kizardlag a meglévé szerzdédések fokozatos lejaratara. A
megvaldsitas kovetkezd szakaszaban ezért indokolt valamennyi szerz6dés kezd6
id6épontjanak, felmondhatosaganak, tevékenységi és nyitvatartasi kdtelezettségeinek,
kedvezményeinek, valamint a kapcsolodo raktar- és terulethasznalatoknak a tételes
felmérése. Az Uj vagy moddositott szerz6désekben célszerl rogziteni a bérlemény
tényleges mikodtetésére, a vallalt profil fenntartasara és a funkcidhoz igazodé
minimalis nyitvatartasra vonatkozé kotelezettségeket. A kulon tulajdonosi dontéssel
biztositott Uzemeltetési tamogatas és mas kedvezmények jogosultsagi feltételeit
ezekhez a szerz6déses kotelezettségekhez indokolt igazitani.
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[11.4.3. Funkcionalis mix

Szint Helyiségek
Foldszint 8
Pékség 2
Husbolt 1
Sajtbolt 1
Edességbolt 1
Raktar 3
Galéria 19
Melegkonyha 5
El6készitd 2
Konyhai kiszolgald 1
Bolt és lott6zo 1
Mdlvészeti galéria 1
Iroda 3
Targyald 1
Muhely 1
Langosos 1
Ures helyiség 3
Pince 29
Raktar 29
Udvar 2
Melegkonyhas Uzlet 1
Ures 1

7. tablazat: Az egységek funkciéi az elhelyezkedésiik szerint
(Forras: EVIN adatszolgaltatas, sajat szerkesztés)

[11.4.3.1. Zaszléshajo-bérlok és beszallitoi szerepkorok

A funkcionalis mix értékelésének kiemelt szempontja, hogy a bérléi kérben jelen
vannak zaszloshajo-bérlok: olyan egységek, amelyek a varosrészen tulrdl is jelentés
latogatéforgalmat vonzanak, vagy a helyi kereskedelmi-szolgaltatasi mixben
meghatarozd, forgalomszervez§ szerepet toltenek be. A minésités a terllet- és
szerepadatok mellett egyszer(, nyilvanosan hozzaférhet6 lathatésagi indikatorokra,
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mint  példaul  gasztrondmiai  sajtomegjelenések, kdzosségimedia-kovetés,
ertékelésszamok, tamaszkodik, ezek tajékoztato jellegl, nagysagrendi mutatok.

A helyi szintli zaszl6shajé a SPAR. A csarnok legnagyobb egybefliggd kereskedelmi
egysége a foldszinten, amely napi alapellatasi kinalataval a teljes haz
forgalomgeneralé horgonyaként mikodik: a 2026. juliusi terepbejaras tapasztalata
szerint a reggeli-délel6tti bevasarloforgalom elsédleges motorja, amelynek
vasarléaramlasara a foldszinti minéségi élelmiszerlzletek és az asztaloknal arusitd
termel6k, kereskeddk is raépulnek. Hatasa ugyanakkor kett6s: forgalmat general, de
a csarnok piaci karakterét onmagaban nem erdsiti.

A varosi szintli zaszloshajo a foldszinti hentestizlet, a Hus Specialista. A Megalapozé
tanulmany csarnokelemzeése, helyszini interjuk és a megrendel6 tajékoztatasa szerint
is a varos tavolabbi pontjairél vasarlokat vonzé egység, és ezt a nyilvanos forrasok
meger6sitik: az Uzlet 2015, a csarnok ujranyitasa ota mikodik, tobb generacios
hentescsalad vallalkozasaként, prémium kinalati profillal, és a hazai gasztronomiai
sajtd visszatéréen foglalkozik vele. Lathatosagi indikatorai a csarnok bérléi kozott
kiemelked6ek: Instagram-oldalat tobb mint 9300-an kovetik, Facebook-oldalan 78
értékelés alapjan 94 szazalékos az ajanlasi arany. Az egység egyben a csarnok
leger6sebb beszallitéi szerepkdrét is hordozza: a sajtoban dokumentaltan az éttermi
beszallitas valt a vallalkozas f6 Uzletagava, a hazai éttermi szektor felsd
szegmenseének kiszolgalasaval.

Beszallitoi-termelési szerepkort tolt be a galériaszint legnagyobb aktiv bérldje, a
Nemsuti is: a haromegységes budapesti vegetarianus bisztréhalézat 2018-ban a
csarnok galérigjan nyitotta meg harmadik egységét, és ide telepitette teljes kozponti
konyhajat is, ahonnan a hal6zat tobbi egységét és hazhozszallitasi forgalmat is
kiszolgalja. A csarnok tehat nem csupan vendéglatéhelynek, egy varosi léptéki
halozat termelési bazisanak ad otthont. Ezt a szerepet a négy nyilvantartasi tételbdl
allé galériaszinti egységcsoport (132,4 m?), a kapcsolodo terasz-helyhasznalat és
pinceszinti raktar is jelzi. Rendezvények kozul zaszldshajonak tekinthetd emellett a
2015 novembere oOta vasarnaponként mikodo Antik Placc, amelyet a varosi sajtd
Budapest egyik legszinvonalasabb beltéri régiség- és designpiacaként tart szamon, és
amely a nemzetkdzi utikalauz-fellleteken is megjelenik.

Osszegezve: a zaszldshajo-réteg vékony, Iényegében két egységre és egy visszatérd
rendezvényre koncentralodik. A beszallitdi szerepkorok (éttermi husbeszallitas,
kdzponti konyha, termeldi bolt) ugyanakkor azt jelzik, hogy a csarnok a varosi
élelmiszer- és gasztronémiai gazdasagba a latogatéforgalman tul, termelési-ellatasi
oldalrdl is beagyazott, ez a ,piacrol az asztalra" pozicionalas hiteles, mar ma is mikodo
alapja. A zaszloshajé-bérlbk sajat markaereje ugyanakkor jelenleg nem noveli a
csarnok ismertségeét, a lathatésag az egyes vallalkozasok szintjén marad, egységes
csarnok-brand nélkil, tovabba lefoglaljak a csarnok kapacitasait.
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I1l.4.4. Tényleges aktivitas

Miikodé és preferalt | Inaktiv | Ures | Nem preferalt
Foldszint 8 0 0 0

Pékseég

Husbolt

Sajtbolt

Edességbolt

Raktar

Galéria

NINIWIFLIFPIFPDN

Melegkonyha
El6készitd 2

Konyhai kiszolgald

Bolt és lottozo 1

Mivészeti galéria

Iroda 3
Targyald
MUhely 1
Langosos 1
Ures helyiség 3
Pince 29
Raktar 29
Udvar 1 1
Melegkonyhas uzlet 1
Ures 1

8. tablazat: Az egységek funkcionalis besorolasa
(Forras: EVIN adatszolgaltatas, sajat szerkesztés)

A tablazat funkcionalis szempontu képet ad: elklloniti a ténylegesen miikdodd és a
csarnok tervezett profiljdhoz illeszkedd egységeket, a szerzédésesen lekotott, de
inaktiv helyiségeket, az Ures egységeket, valamint a latogatdi terek aktivalasat nem
eléseqitd, nem preferalt funkcidkat. A foldszint kinalata alapvetéen aktiv és a kivant
élelmiszerpiaci profilhoz illeszkedik, mig a pinceszinti raktarak az Uzletek
hattermikodését szolgaljak.

A funkciondlis alulhasznositottsag elsésorban a galérian koncentralodik: a 19
pavilonbdl 2 mikodik preferalt funkcidval, 6 inaktiv, 3 Ures, 8 pedig nem preferalt
hasznalatban van. A preferalt funkcidk azok, amelyek a csarnokra kozvetlen hatast
gyakorolnak. Nem preferaltak azok a funkciok, amelyeknek eredménye a csarnok
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forgalmat, latogatottsagat nem tamogatja, példaul olyan el6készit6 vagy melegkonyha,
amely csarnokon kivili egységek szamara termel. Nem preferaltak tovabba az iroda
jellegl funkciok sem, mivel latogatéforgalmat nem generalnak. Ez azt mutatja, hogy a
magas szerz6déses kihasznaltsag ellenére a galéria alig jarul hozza a csarnok
kereskedelmi, gasztronomiai és kozOsségi mikodéséhez. A késdbbi hasznositas
soran ezért elsésorban itt indokolt az inaktiv, Ures és belsé irodai hasznalatu egységek
fokozatos atallitdsa latogatoforgalmat generald funkciokra. Az udvar muikodd
vendéglatohelye illeszkedik a kivant profilhoz, az Ures egység tervezett vendéglatoi
hasznositasa pedig tovabb erfsitheti ezt a szerepet.

A SPAR nem szerepel a tablazatban, mivel elkilonult, sajatos tulajdonosi és hasznalati
helyzeti nagyegységként miakodik. Funkcionalisan ugyanakkor a csarnok
alapforgalmat biztosité horgony, amelynek vasarléaramlasara a tobbi foldszinti
élelmiszer-kereskedelmi egység is épithet.

I1.4.5. Arusitéasztalok

A foldszinti piactéren 25 arusitdéasztal talalhatd. Két zdldség-gyumolcs profila
vallalkoz6 egyenként Ot asztalra rendelkezik éves helyhasznalati jogosultsaggal a
2026. marcius 16. és 2027. marcius 15. kozotti idészakra; jelenlétik a hét legalabb 6t
napjara kiterjed. A Klauzal-negyed megalapozé tanulmanyanak 2026. januari
allapotfelvétele tovabbi két, havi konstrukcidban miikodé &stermelét azonositott, akik
egy-egy asztalt hasznaltak heti néhany napon. Alkalmi &stermeldk els6sorban a
pénteki—szombati piachapokon és rendezvények idején jelennek meg. A rendszeres
hasznalat igy tiz, az id6szakos hasznalattal egyutt tizenkét féldszinti asztalt érintett. A
kapacitas tobb mint fele nem kapcsolodott folyamatos hasznalathoz. Az asztalok
kihasznaltsaga ezért er6sen id6ben koncentralt: piac- és rendezvénynapokon
magasabb, a hét tobbi részében alacsony.

Az alulhasznositas a piactér térszervezésében is megjelenik. A két éves jogosultsagu
vallalkoz6 6t-6t asztala egy-egy nagyobb blokkba rendezve mikodik. Az asztalok
kozotti teruleten hiték, ladak, tarolt eszk6zok is helyet kapnak. A jelenleqgi,
asztaldarabszamhoz kotott jogosultsagi konstrukcidé nem tukrozi teljes korlen az
egyes hasznaldk tényleges terlletfoglalasat és hasznalati intenzitasat. A piactér egy
részét emellett a husbolt kiegészitd bemutatd-, reklam- és eszkdzkihelyezési
terlletként hasznalja. Ez a meglévd Uzlet mikodését tdmogatja, de nem hoz létre U
onallé értékesitési pontot, és tovabb szlkiti az alkalmi arusok, illetve az idészakos
programok szamara ténylegesen hozzaférheté teret.

A galérian 7 asztal talalhat6 a bejaratok feletti részen. Ezek hasznalata csak a nagyobb
esemeényekkor fordul eld, napi asztaldij ellenében.

A csarnok meglévl, Osszesen 32 asztalos allomanya tehat mennyiségi tartalékkal
rendelkezik. Az alulhasznositottsag nem kapacitashianybdl, hanem az allandod
hasznalat korlatozott volumenébdl és id6beli koncentraciéjabdl, tovabba a tombos
elrendezésbdl és az arusitason tulmutato teruletfoglalasbdl ered.
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[11.4.6. Id6beli hasznalati mintazat

Az attekintett Uzemeltetdi adatszolgaltatas és a nyilvanosan elérheté dokumentumok
nem tartalmaznak bejaratszamlalason vagy mas egységes mérésen alapuld, napokra
bontott latogatottsagi adatokat. A pénzugyi kimutatasokbol az eseményekhez, az
alkalmi asztalhasznalathoz és az egyéb id6szakos szolgaltatasokhoz kapcsol6do
forgalom sem kulonithetd el. A heti hasznalati mintazat ezért az arusokkal és
latogatokkal folytatott egyeztetések, a terepbejarasi tapasztalatok, valamint a korabbi
allapotfelvételek alapjan értékelhetd. Ezek a forrasok a hét egyes id6szakai kozotti
aranyokat és a forgalom iranyat mutatjak, annak nagysagrendjét azonban nem
alapozzak meg.

A terepbejaras soran kapott Gzemeltet6i tajékoztatas szerint a hétfé a csarnok egyik
legalacsonyabb aktivitasu napja: tobb Uzlet zarva tart, és a pinceszinti parkold
forgalma is mérsékeltebb. Kedd és csutortok kdzott a hasznalat alapjat elsésorban a
napi élelmiszer-vasarlas, a SPAR, valamint a mikodé foldszinti Uzletek adjak. A
Megalapoz6 tanulmany szerint az alkalmi &stermel6k pénteken és szombaton
bérelnek asztalokat, a vasarcsarnok nyilvanos kommunikacioja pedig a szombat
délel6ttot nevezi rendszeres stermelbi piacnak. A vasarnapi hasznalat ettdl elktlondl:
ekkor a heti AntikPLACC, valamint id6szakosan mas tematikus vasarok aktivaljak a
piacteret. Ezeken a napokon az allandé arusok mellett az alkalmi &stermeldk is
megjelennek, ezért az arusitéasztalok kihasznaltsaga magasabb. A forrasok alapjan
tehat a csarnok hagyomanyos piaci aktivitasa a hét vége felé er6sodik, a napok kozotti
forgalmi kildnbség mértékérdl azonban nem all rendelkezésre mérési adat.

A vasarnapi hasznalat elkdlonul a hétkdznapi bevasarlasi ritmustdl. A rendszeresen
megrendezett AntikPLACC 0nallo, rendezvényhez kot6dé latogatdi forgalmat hoz
létre, mig a Green Market és az egyéb idészakos tematikus vasarok tovabbi hétvegi
hasznalatot jelentenek. A megalapozé tanulmany ezeket a rendezvényeket jelentés
erdekl6dést kivaltdo programokként értékeli, amelyek a hétkdznapi vasarlékozonsegtol
részben eltéré célcsoportokat is elérnek. A tobb hétvégeére kiterjedd karacsonyi
vasarsorozatok azt mutatjak, hogy a rendezvényhasznalat nem kizardlag egyedi
alkalmakhoz kotédik. Az eseményekhez ugyanakkor nem kapcsolddik hozzaférhetd,
rendezvényenkénti latogatoszam.

A rendezvények térhasznalata a kdzponti piactér mellett az udvarra is kiterjed. Az
AntikPLACC korabbi programleirasai mar 2017-ben is jelezték, hogy kedvezd idbjaras
esetén az udvart szintén bevonjak a vasar terlletébe. A helyszini és szervezéi
egyeztetések alapjan az udvar hasznalata azéta egyre gyakoribb, és a rendezvények
lebonyolitasaban sikeresnek tekintett gyakorlatta valt. Ennek onallo latogatottsagi
vagy bevételi hatasardl azonban nem all rendelkezésre elkulonitett adat.

A csarnok idébeli hasznalatara a Klauzal téren, kozvetlenill a fébejarat el6tt megtartott
onkormanyzati rendezvények is hatassal vannak. Erzsébetvaros 2024. évi adventi
programsorozata példaul a csarnokkal szembeni téren megrendezett Mikulas-
programot és a csarnokban megtartott Green Market alkalmait egymashoz kozeli
idépontokban szervezte meg. Az dnkormanyzat 2024. december 19-i beszamolodja
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szerint a program idején a Klauzal tér és a vasarcsarnok egyarant megtelt. Ez a
dokumentalt eset igazolja a kiuls6 és bels6 rendezvényhelyszin egyuttes hasznalatat.

Osszességében a csarnok idébeli hasznalata egyenetlen: a hét eleji alacsonyabb
aktivitast a pénteki, szombati, vasarnapi napok piaci forgalma, valamint a hétvégi
id6szakos rendezveények latogatdi csucsai valtjak. A rendezvények a hétvégi hasznalat
meghatarozé részét alkotjak, de a rendelkezésre allo forrasok alapjan nem allapithato
meg, hogy forgalmi hatasuk milyen mértékben terjed at a csarnok allando
kereskedelmi egységeire vagy a hétkdznapi mikodésre.

[11.4.7. Lakossagi és hasznaléi igények

A fejezet a Klauzal tér kivanatos profiljara és a vasarcsarnokra kdzvetlentl vonatkozé
igényeket 0sszegzi. A tagabb keruleti és varosrészi szolgaltatasi igényeket a 111.1.2.
fejezet targyalta.

A 2024-es reprezentativ kutatasban a Klauzal tér kivanatos profiljaként a piac és az
Ostermelbi piac kapta a legtébb spontan emlitést, 12,7%-ot. Az éttermi és
gasztronomiai profil aranya 9,0% volt. A megkérdezettek 46%-a nem nevezett meg
konkrét profilt. A piaci és gasztrondmiai irany igy mas lehetéségeknél gyakrabban
jelent meg, de egyik mogott sem allt tobbségi tamogatas.

A 2025-6s Onkormanyzati kérdbiv szerint az erzsébetvarosi valaszadok kozel
kétharmada legalabb hetente egyszer felkeresi a csarnokot. A kerileten kivil éléknél
a havi vagy ritkabb latogatas volt jellemzd. A jelenlegi kihasznaltsagot mindkét csoport
inkabb kedvezdtlenul értékelte. Az online, onkitoltds kérd6iv nem volt reprezentativ,
ezért eredményei a valaszadok preferenciait mutatjak. A csarnok lehetséges funkcioi
az alabbi értékelést kaptak:

Kivanatos csarnokfunkcio Atlagérték, 1-5
Termeldi piac 4,49
Helyi alapszolgaltatasok 4,26
Kézmiives élelmiszerek 4,15
Id6szakos vasarok 4,06
Kaveézo, pékség vagy cukraszda 3,97
Specialis szaklzletek 3,67
Kdz0sségi pihend- és talalkozdhely 3,50
Gyermek- és csaladbarat funkcidk 3,43
Street food vagy bisztré 3,40
Kdz0sségi programok 3,28
Kulturdlis rendezvénytér 3,20

9. tablazat: Kivanatos funkciok értékelése (Forras: Onkormanyzati kérdéiv 2025, nem reprezentativ;
sajat szerkesztés)

A legmagasabb értékelést a termelbi piac, a helyi alapszolgaltatasok, a kézmives
élelmiszerek és az id6szakos vasarok kaptak. A kavézo, pékség vagy cukraszda

59



tamogatottsaga szintén magas volt. A street food, valamint a k6z0sségi és kulturalis
funkciok alacsonyabb értékelést kaptak.

A 2026. aprilisi mihelymunka szezonalis és tematikus eseményeket, oktatasi és
fenntarthatésagi programokat, valamint a kérnyék torténeti és zsidé 6rokségéhez
kapcsolodo tartalmakat azonositott lehetséges iranyként. A résztvevék fontosnak
tartottak a bérl6k bevonasat és a programok kapcsoldédasat a csarnok kinalatahoz.
Kockazatként jelent meg, hogy az esti gasztronomiai és szorakoztatd funkciok a
bulinegyed kiterjesztéseként jelenhetnek meg.

Az eredmények alapjan a leger6sebb igény a piaci és mindennapi ellatdé szerep
megeroésitésére iranyul. Ehhez kapcsolodhatnak az idészakos vasarok és a kisebb
gasztrondmiai egységek. A k6zdsségi, csaladi és kulturalis funkcidk inkabb kiegészitd,
programozott hasznalatként jelennek meg.

[11.4.8. A bérlék és az uizemeltetdé kapcsolatrendszere

A bérl6—lzemeltetd viszony feltarasanak forrasait a partnerségi workshop (2026.
aprilis) bérl6i vonatkozasu megallapitasai, az EVIN bérléi kérdés—valasz
dokumentuma (a bérl6i kozdsség irasban feltett kérdéseire adott, az EVIN
vezeérigazgato-helyettese altal jegyzett valaszok), a koncepcionalis dontés
el6készitése, valamint a 2026. juliusi terepbejaras adjak. E forrasok egyuttes értéke,
hogy a viszonyt mindkét oldalrél dokumentaljak: a bérl6i kérdések a bérl6i érdekeket,
a valaszok és a problémakataldégus az Uzemeltetdi helyzetértékelést rogzitik.

A kapcsolatrendszer jelen allapotat a bizonytalansag és az intézményesitett
egyuttmikodés hianya jellemzi. A partnerségi workshop (2026. aprilis) szerint a bérlék
szamara tisztazatlan az Uzemeltetd szervezet jovébeli kiléte és az dnkormanyzat
szerepe, nem vilagos az Uzemeltetési koltségek szamitasi modja, a fenntartd és a
bérlék kozotti informacidaramlas hianyos, a bérl6k érdemi bevonasa a hasznositasi
folyamatokba pedig eddig nem valosult meg. A koncepcionalis dontés el6készitése
ugyanezt a kapcsolattartas oldalarol rogziti: a beérl6k kéréseikkel és muiszaki
problémaikkal szabalyozatlan, kovethetetlen koérnyezetben fordulhattak a piac
munkatarsaihoz, és maga az Uzemeltetd is jelzi, hogy a bérldi bejelentéskezelés
jelenleg nem rendszerezett formaban torténik. A megoldas mindkét forras szerint
elbkészités alatt all.

Az EVIN 2026. évi uzleti terve a kapcsolatrendszer masik oldalan a bérl6i
kotelezettségek érvényesitésének problémajat is rogziti. Az zemeltetd szerint egyes
bérlék anyagi okokbdl nem mikodtetik az elszivorendszert, illetve nem gondoskodtak
megfelel6 zsirszlrék beépitésérdl, ami csarnokszinten tdbbletkdltséget és kdrnyezeti
terhelést okoz. Az Uzleti terv ezért 2026. évi feladatként jel6li meg a piaclizemeltetési
rend kovetkezetesebb betartatasat és a facility management folyamatainak
Ujraszabalyozasat.

A szerepldi érdekek a forrasokbdl tételesen kirajzolodnak. A bérlék érdeke a hosszu
tavu  kiszamithatésag: stabil szerzddéses és koltségkdrnyezet, atlathatd
koltségszamitas, a profil védelme és a dontésekbe valé bevonas. Emellett
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muikodbékeépes infrastruktura (a bérl6i kérdés-valasz dokumentum problémakatalégusa
a kozos terek téli-nyari h6komfortjat, a rakodasi kapacitas sziikdsségét, a parkolasi
helyzetet és a galériahelyiségek alacsony kereskedelmi értékét nevesiti). Az
uzemeltetd EVIN érdeke a veszteség csOkkentése és a koltségviselés rendezése, a
tulajdonos dnkormanyzaté a pénzlgyi teher mérséklése a koézfunkcid megbrzése
mellett.

A beruhazasi kivaras okai ebben a keretben pontosan azonosithatok, és figyelemre
méltd, hogy a legfontosabbat maga az Uzemeltetd rogziti: a bérl6i kérdés—valasz
dokumentum szerint amig a tulajdonos dnkormanyzat nem hatarozza el és nem hirdeti
ki hosszu tavra a csarnok mikddtetési profiljat, addig a bérlék bizonytalansagban
vannak, fejlesztéseiket és profilbdvitéseiket visszafogjak, az Ures terekbe pedig nem
koltozik élet. Erre rakddik ra az intézményi bizonytalansag (ki lesz az Gzemeltetd, mi
az 6nkormanyzat szerepe), a koltségkornyezet kiszamithatatlansaga (a 85 szazalékos
Uzemeltetésikoltség-kedvezmeény jovoje, az atlathatatlan koltségszamitas, a SPAR-
rendezés elhuzddasa), valamint a terek értékproblémaja: a galériahelyiségek a beérldi
értékelés szerint toredék kereskedelmi értékkel birnak. A beruhazasi kivarasban az
intézményi és koltségkornyezet bizonytalansaga meghataroz6, a napi mikodésben
ugyanakkor a bérléi miszaki és piacizemeltetési kotelezettségek teljesitése és
betartatasa is problémat jelent. A kapcsolatrendszer rendezetlensége ezért kétoldalu:
a kiszamithato tulajdonosi keretek, a nyomon kdvethetd ugykezelés és a kovetkezetes
szabalyérvényesités egyarant hianyos.

[11.5. Pénzugyi helyzet

A pénzugyi helyzet értékelése az EVIN altal rendelkezésre bocsatott mikodési
adatokra épul. A két adatallomany a Vasarcsarnok Uzemeltetési mikodését mutatja
be, ezért az itt alkalmazott eredménymutatdé nem szamviteli adozott eredmény, hanem
a netté Uzemeltetési bevételek és koltségek kuldnbsége.

[11.5.1. Eredménykép

Az EVIN kimutatasa szerint a Vasarcsarnok 2025. évi nettd Uzemeltetési koltsége
237,3 millio Ft, teljes nettd bevétele 130,7 millié Ft volt. Az e két érték kulonbségeként
szamitott netté Uzemeltetési eredmeény —106,6 millié Ft.

A teljes bevétel a koltségek 55,1%-at fedezte. Ez az arany azonban dnmagaban
tulértékeli a csarnok bevételtermeld képességét, mert a bevételi f66sszeg
onkormanyzati atszamlazasokat és a SPAR koltséghozzajarulasat is tartalmazza. A
bérleti dijbdl, a mosddhasznalatbdl, valamint az eseti és késedelmi kamatbdl,
kotbérbdl, kartéritesbél és kartalanitasbdl szarmazoé kdozvetlen csarnoki bevétel ennél
lényegesen alacsonyabb.

61



[11.5.2. Bevételi szerkezet

A 2025. évi bevétel harom, eltér6 természetl rétegbdl all: a bérleti dijbal,
mosdohasznalatbol és egyéb kisebb tételekbdl szarmazd kozvetlen csarnoki
bevételbdl, az onkormanyzat nevében kiszamlazott GUzemeltetési és kozuzemi dijakbal,
valamint a SPAR koéltséghozzajarulasabdl.

Netto
Bevételi tétel osszeg, Részesedés Bevétel jellege
millié Ft
Bérleti dij 44,7 34,2% kozvetlen csamok,
rendszeres bevétel
Mosdébevétel 34 2,6% kozvetlen csarnoki
szolgaltatasi bevétel
Eseti és késedelmi kamat, kozvetlen csarnoki,
kotbér, kartérités, 0,5 0,4% nem rendszeres
kartalanitas bevétel
Onkormanyzat nevében
kiszamlazott lzemeltetési 14,9 11,4% atfolyo tétel
koltség
Onkormanyzat nevében
kiszamlazott kozuzemi 25,0 19,1% atfolyo tétel
koltség
SPARTajuto 423 32,3% szerzodeses
koltséghozzajarulas koltséghozzajarulas
Osszesen 130,7 100,0%

10. tablazat: A Vasarcsarnok bevételei és azok aranya
(Forras: EVIN adatszolgaltatas, sajat szerkesztés)

A kozvetlen csarnoki bevételek egyuttesen 48,5 millio Ft-ot tettek ki. Ez a kategoria a
bevétel gazdasagi eredetét jeldli; az EVIN 2026. évi Uzleti terve szerint a bérleti dijakat
is az dnkormanyzat nevében szamlazza. A 48,5 millio Ft a teljes bevétel 37,1%-a, a
237,3 millié Ft-os Uzemeltetési kdltségnek pedig 20,4%-at fedezte. Az dnkormanyzat
nevében kiszamlazott Uzemeltetési és kozluzemi dijak 39,9 milli6 Ft-os egyuttes
0sszege a koltségoldalon is megjelend, atfolyo tétel, ezért nem tekintheté a csarnok
onallé bevételtermelésének. A SPAR 42,3 milli6 Ft-os hozzajarulasa szintén
koltségmegosztasi elem, nem a csarnok piaci hasznositasabol szarmazo bevétel.
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A kimutatas a rendezvényekbdl, az Antik Placcbdl, az éves, havi és napi asztaldijakbal,
valamint az ATM- és egyéb helyhasznalatokbdl szarmazo bevételeket nem kiloniti el
onallé sorokon. Emiatt e bevételi kor nagysaga, rendszeressége €s szezonalitasa a
rendelkezésre allé adatokbdl nem hatarozhaté meg.

[11.5.3. Koltségszerkezet

Netto
Koltségnem osszeg, Részesedés | Koltségviselkedés
millié Ft
e jell Gen all ),
Személyi koltség 73,7 31,1% J? em"zoen @ a”‘?o ,
lépcsbzetesen valtozo
o . vegyes:
\}fic;z?sua\f[iir(ﬁ:ram, gaz, 45,0 19,0% alapfogyasztas és
’ hasznalatfiiggd rész
= jell 6en allando
Orzés-védelem 445 18,796 |10 omeoen ’

szerzddéses

nagyrészt allando,
Takaritas 27,2 11,5% részben
forgalomfuggd

Karbantartas 15,5 6,5% vegyes, részben eseti

. jellemzéen allandé
Ugyvédi koltség 8,4 350 | lellemzoen allando,

szerzddéses
Az 0sszesitében kulon
nem részletezett egyéb 23,0 9,7% vegyes
koltségek
Osszesen 237,3 100,0%

11. tablazat: A Vasarcsarnok koltségei és azok aranya
(Forras: EVIN adatszolgaltatas, sajat szerkesztés)

A 2025. évi részletes kimutatas a legjelentésebb kdltségnemeket kulon is bemutatja.
Az alabbi tablazatban szerepl6 koltségviselkedési besorolas azt jelzi, hogy az adott
tétel mennyiben fligg a csarnok aktualis kihasznaltsagatol vagy forgalmatol.

A személyi, 6rzés-védelmi és takaritasi koltségek egyuttesen a teljes raforditas 61,3%-
at adjak. Ezek jellemz6en akkor is felmerlilnek, ha a latogatészam vagy a
bérbeadottsag alacsonyabb. A kdzuzemi koltségekkel egyutt a négy legnagyobb
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koltségcsoport a teljes raforditas tobb mint 80%-at teszi ki. A koltségszerkezet ezért
erdsen kotott: a forgalom vagy a bérbeadottsag mérsékelt valtozasa nem eredményez
vele aranyos koltségcsokkeneést.

A 23,0 millié Ft-os maradvanytétel tébb kisebb Gzemeltetési, igazgatasi, informatikai,
biztositasi és egyéb szolgaltatasi koltséget foglal magaban. A forras részletes dologi
koltséglistat tartalmaz, de az 6sszesitdé nem kuloniti el egymastol a kdzvetlen csarnoki,
illetve a kdzponti-igazgatasi jellegl raforditasokat.

[11.5.4. A 2020-2025 kozotti trendek

Az EVIN 2020-2025. évekre vonatkozé mikodési adatszolgaltatasa alapjan a 2020—
2024. évekre vonatkozd bevételek bruttd Osszegben kerlltek kimutatasra. A
koltségsorok szintén bruttd értékeket jelenitenek meg, képleteikben azonban a nettd
koltségalap és az 1,27-es szorzo is azonosithatd. A 2025. évi teljes éves adatok a
2026. aprilis 21-i adatszolgaltatasbdl szarmaznak, nettd szemléletben. Az
O0sszehasonlithatosag érdekében a 2020-2024. évi bruttd bevételeket egységes, 27 %-
os afatartalmat feltételezve osztottuk 1,27-tel. A tablazat ezért ezekre az évekre
szamitott nettd bevételt, a koltségsorok képleteiben szereplé nettd Uzemeltetési
koltséget és a kettd kulonbségét kozli. Az atszamitas az idésor dsszehasonlitasat
szolgdlja, de a bevételi tételek tényleges afakezelésének tételes ellenbrzését nem
helyettesiti.

. Nettd Netté
Netto .. . . .. -
: . uzemeltetési uzemeltetési e 2
Ev bevétel, e i Koltségfedezet
millié Ft koltség, eredmény,
millié Ft millié Ft

2020 117.8 109,9 +7,9 107,2%
2021 97,1 122,3 -25,2 79,4%
2022 117,7 151,4 -33,7 77,8%
2023 125,5 195,6 -70,2 64,1%
2024 123,7 231,7 -107,9 53,4%
2025 130,7 237,3 -106,6 55,1%

12. tablazat: A Vasarcsarnok 2020-2025 kdz6tti eredményei
(Forras: EVIN adatszolgaltatas, sajat szerkesztés)

A csarnok 2020-ban még pozitiv Uzemeltetési eredményt ért el, 2021-t6l azonban
minden évben veszteséges volt. A romlas 2023-ban és 2024-ben gyorsult fel. A nettd
Uzemeltetési koltség 2020 és 2025 kozott 109,9 millié Ft-rél 237,3 millié Ft-ra, 115,8%-
kal emelkedett. Ugyanezen id6szakban a bevétel minddssze 11,0%-kal nétt.
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A brutto forrasadatok részletesebb vizsgalata szerint 2020 és 2024 kozott a bérletidij-
bevétel 11,1%-kal, az egyéb helyhasznalati bevétel 53,2%-kal csdkkent, mikdzben az
atharitott Gzemeltetési és kdziuzemi tételek 28,6%-kal emelkedtek. A bevételi f60sszeg
viszonylagos stabilitasa tehat nem a csarnok piaci bevételtermel6 képességének
er6sodésebdl, hanem elsdsorban az atszamlazott tételek novekedésébdl szarmazott.

A 2024. évi adat nettd szemléletre torténd atszamitasa alapjan a veszteség 107,9 millié
Ft volt, szemben a 2025. évi 106,6 millié Ft-tal. A bevételek 5,7%-0s ndvekedése és a
koltségek 2,4%-o0s emelkedése 2025-ben mintegy 1,4 millié Ft-os eredményjavulast
hozott. Ez az évek 6ta tarté romlas megtorpanasat jelzi, de pénzugyi fordulatot nem: a
csarnok tovabbra is évente szazmillio forintot meghaladd Uzemeltetési hiannyal
mikodott.

millié Ft
250
2020; +7.9 millié Ft Gizemeltetési eredmeény -
2025: ~106,6 millié Ft Uzemeltetési hidny
200 c ! 2
200 2020 . 2025: bevétel +11,0%, koltség +115,8%
150
—
100 i
0 ‘
0 e -
2020 2021 2022 2023 2024 2025
koltségfedezet, %
0%
107 2% 100% = a kallsegek teljes fedezele
I mm e e - " e e e e -
55,1%
50 Or—)
0
2020 2021 2022 2023 2024 2025
() Netto bevéted () Netuo iizemeitetési koltséq -0~ Koltségfedezet
A 2020-2024. évi brutté bevételek egységes, 27%-os afatartalommal nettésitva; a 2025. évi adat eredetileg is nettd
A beveteli fodsszeq viszonylagos stabilitasa elsosorban az atszamiazott Gzemeltetesi etelek novekedesebol szarmazik

4. abra: A bevételek és koltségek a 2020-2025 kdzotti idészakban
(Forras: EVIN adatszolgaltatas, sajat szerkesztés)

A 2020-2024 kozotti koltségnovekedés koltsegnemenkénti éves bontasa nem all
rendelkezésre. Emiatt az energiaarak, a személyi raforditasok, a takaritas, az 6rzés-
védelem és mas Uzemeltetési tételek kulon-kilon gyakorolt hatdsa nem
szamszer(sitheté.

[11.5.5. A pénzugyi helyzet mogott allé strukturalis okok

A veszteség elsd strukturalis oka a bevételek és a koltségek eltér6 dinamikaja.
Mikoézben a csarnok fenntartasi koltsége 2020 és 2025 kdzott tobb mint kétszeresére
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nétt, a kozvetlen csarnoki bevételek, az atszamlazott tételek és a SPAR
koltséghozzajarulasa egyuttesen csak mérsékelten emelkedett. A koltségszerkezet
jelentés része allandoé vagy csak korlatozottan igazodik a bérbeadottsaghoz és a
latogatdészamhoz.

A masodik strukturalis tényez6 a dijrendszer nominalis rogzitettsége és az
uzemeltetésikOltség-kedvezmény egylttes hatasa. A 954/2020. (XIl. 16.)
polgarmesteri hatarozatban megallapitott bérleti és helyhasznalati dijak a 2025. évi uj
bérbeadasi dontésekben kozvetlen hivatkozasi alapként, a 2026. januari dontésekben
pedig valtozatlan nominalis 6sszegekkel jelentek meg. Az érintett dijak automatikus
indexalasa nem azonosithato, ezért realértekuk 2020 6ta csokkent.

Ettél elkllonllé tamogatasi elem a bérléi lzemeltetésikoltség-kedvezmény. 2025-ben
a korabbi évek gyakorlata alapjan a tartozasmentes bérl6k szamara az Uzemeltetési
koltség 85%-kal csdkkentett dsszegét kellett kiszamlazni, netté 66 118 380 forint
kozvetett koltségvetési tamogatas mellett. A PKB dontése 2026-ra is fenntartotta a
konstrukciot, nettd 86 416 110 forint tdmogatassal.

A nominalisan valtozatlan dijszint az alkalmi vasarok és rendezvények hasznalati
dijainal is megjelenik. A 2025. évi dontések 180-200 Ft + afa/m?/nap 6sszegl dijakat
alkalmaztak a 2020-as dijszabasra hivatkozva.

Az EVIN kimutatasaban az dnkormanyzat nevében kiszamlazott Gzemeltetési koltség
14,9 millié forintként szerepel. Ebbd6l a kedvezmény 2025. évi tényleges értéke nem
szamithato vissza megbizhatdéan, mert a kimutatas nem tartalmazza a kedvezmeényre
jogosult bérlék korét, az év kdzbeni jogosultsagvaltozasokat és a teljes dijalapot. A
15%-0s kulccsal végzett egyszerl aranyositas ezért nem hasznalhaté a tamogatas
tényleges Osszegének meghatarozasara. A hatarozatokban rdgzitett tamogatasi
O0sszegek alapjan a konstrukcié az onkormanyzati finanszirozas érdemi tétele, a
csarnok veszteségéhez valé pontos hozzajaruldsa a hianyz6 jogosultsagi és
elszamolasi adatok nélkul nem szamszerUsithetd.

A SPAR koltséghozzajarulasat 2025-ben a korabbi, 6 euré + afa/m?hd 6sszegben
maximalt rendszer hatarozta meg. A SPAR tényleges 2025. évi hozzajarulasa nettd
42,3 millié Ft volt. Az Uj szerzdéstervezet havi nettd 5 millid, éves szinten 60 millié Ft
fix hozzajarulast rogzit. Ez a 2025. évi 6sszeghez képest 17,7 millid Ft-os ndvekedést
jelentene. Valtozatlan egyéb feltételek mellett azonban még ez is mintegy 88,9 millié
Ft-os éves veszteséget hagyna fenn. A SPAR-elszamolas rendezése ezért elbrelépés,
de 6nmagaban nem oldja meg a csarnok pénzugyi problémajat.

A részleges kihasznalatlansag szintén bevételkiesést okoz, de ennek nagysagrendje
joval kisebb a teljes veszteségnél. A 2024. évi helyiségallomanyi adatok szerint 165,62
m?, a kiadhato Uzlet- és raktartertlet 10,2%-a volt Gres. A tényleges 2024. évi atlagos
bérletidij-bevétellel szamolva ez nagysagrendileg 6,2 millid Ft éves bruttd bérletidij-
kiesést jelentett. A kihasznalatlansag tehat rontja az eredményt, de a teljes
kihasznaltsag sem lenne elegendé a szazmillié forintot meghaladé mikodési hiany
megszintetéséhez.
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A pénzugyi helyzet 6sszességében nem vezethetd vissza egyetlen ures terlletre,
bérlére vagy kiadasi tételre. A rendelkezésre all6 adatok alapjan a tartds veszteséghez
az erBsen kotott Uzemeltetési koltségszerkezet, az alacsony kozvetlen csarnoki
bevételi fedezet, a bérl6i kdltségtamogatas, a SPAR korabbi hozzajarulasi plafonja, a
részlegesen kihasznalatlan terlletek és a kiegészité bevételi forrasok korlatozott vagy
nem kell6en elklulonitett volumene egyarant hozzajarul. Az egyes tényez6k hatasa a
teljes szerz6déses és koltségallokacids hattér nelkil nem kulonithet6 el. A 2025. évi
adatok a korabbi romlas megallasat jelzik, de a mikodés pénzugyi egyensulyatdl
tovabbra is jelentds tavolsagot mutatnak.

[11.6. Helyzetértékelés dsszegzése

A 1lL.1-II5. alfejezetek megallapitasai alapjan a Vasarcsarnok helyzete nem
vezethet vissza egyetlen problémara. Az épulet, a meglévd bérl6i kor és a kdzvetlen
kérnyezet tobb, fejlesztésre alkalmas adottsaggal rendelkezik, ezek azonban a
jelenlegi térhasznalati, szerz6déses, Uzemeltetési és pénzigyi rendszerben nem
erbsitik egymast.

Az alabbi tablazat az azonositott problémakat és azokat a meglévé adottsagokat és
igazolt lehetéségeket rogziti, amelyekre a késébbi fejlesztési koncepcid épithet. A
feltintetett hatasok ezért lehetséges kdvetkezményként értelmezenddék.

Azonositott problémak Fejlesztési alapok és lehetéségek

Szlikilé, megosztott kereslet. Sokféle hasznaloi kor.

A csarnok mikodését tobb, eltérd igényl
célcsoport kereslete alakitja, de egyikuk
sem biztosit Ghmagaban elegendd
forgalmat.

A helyiek, az atmeneti lakdk, a turistak és a
varosi latogatdk egyutt széles keresleti
alapot adhatnak a megfizethet6
alapellatasnak és a magasabb szinvonalu
kinalatnak.

Gyengiild helyi kereskedelem.

A hagyomanyos Uzletek visszaszorulnak,
a kérnyéken sok Uzlethelyiség all dres, a
gazdasag pedig egyre jobban fligg a
turizmustol és a vendeéglatastol.

Megmaradt ellaté szerep.

A csarnok ma is fontos helyi élelmiszer-ellato
pont, amelyet a meglévé Uzletek és a nappali
vendéglatas tovabb erdsithetnek.

Gyenge latogatéi kapcsolat.
A kornyék latogatdi csak korlatozottan
jutnak be a csarnokba.

Kettés hasznalati lehetéség.

A csarnok egyszerre szolgalhatja a helyiek
mindennapi igényeit és a tagan vett varosi
k6zdnség érdeklédését.

Gyenge kapcsolat a térrel.

A csarnokot a kdzlekedés, a parkolas és a
rakodas fizikailag elvalasztja a parktdl,
amit a tisztasaggal és a biztonsagérzettel
kapcsolatos gondok tovabb erdsitenek.

Aktiv kozosségi kdrnyezet.

A t6bb korosztaly altal hasznalt park és a
koérnyezd dnkormanyzati helyiségek alapot
adnak a csarnok és kornyezetének
Osszekapcsolasahoz.
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Azonositott problémak

Fejlesztési alapok és lehetéségek

Sziik logisztikai kapacitas.

A tulterhelt garazs és a rendezetlen
aruszallitas korlatozza a csarnok
mikodését és a latogatéforgalom
bévitését.

Jo megkozelithetéség és hattér.

A gyalogos és kdzosségi kozlekedési
kapcsolatok, valamint a meglévé rakodasi és
kiszolgald infrastruktura megfeleld alapot
adnak a rendezettebb mikddéshez.

Gyenge els6 benyomas.

A kopott fellletek, a rossz vilagitas, az
elavult tajékoztatas és a nehezen atlathato
bejaratok rontjak a csarnok vonzerejét.

Jo épitészeti alapok.

A mikoédékeépes, akadalymentes éplilet, a
védett vasszerkezet és a torténeti karakter
er6s alapot ad a latogat6i éimény
javitasahoz.

Alulhasznositott terek.

A kézponti piactér és a galéria jelentds
része a hét nagy részében nem
kapcsolodik aktiv kereskedelmi vagy
k6zdsségi hasznalathoz.

Rugalmas térkinalat.

A piactér, a galéria, a fedett udvar és a
kapcsolédé helyiségek tébbféle, napszakhoz
igazithato funkcio befogadasara alkalmasak.

Hianyos gépészeti hattér.

A jelenlegi rendszerek nem szolgalnak ki
minden olyan funkciét, amely az
intenzivebb mikédéshez szikséges.

Célhoz igazithaté beruhazas.

Az épllet részben kiépitett infrastrukturaja
lehetéveé teszi, hogy a miiszaki fejlesztés
mértéke a valasztott funkcidokhoz igazodjon.

Osszetett tulajdoni és szerzédéses
rendszer.

A megosztott tulajdon, a kiilénbdzé
szerz8déses szerepek és egyes terlletek
bizonytalan statusza korlatozza az
Onkormanyzat 6nallé déntéseit.

Széles onkormanyzati mozgastér.

A hasznalati megallapodas széles dontési
lehetéséget ad az dnkormanyzati
terlleteken, a SPAR pedig stabil, forgalmat
biztositd bérlé.

Bizonytalan miikodés.

A jovbkeép, a koltségszamitas és a
problémak kezelése nem elég atlathatd,
ami visszafogja a bérlék egyuttmikodését
és fejlesztéseit.

Egységes lizemeltetési hattér.

Az ingatlangazdalkodasi, bérbeadasi és
uzemeltetési feladatok egy szervezetben
dsszpontosulnak, ami megkonnyiti az
érdekek 0sszehangolasat.

Papiron magas kihasznaltsag.

Sok lekotott helyiség nem jelenik meg
aktiv kinalatként, ezért a szerz6déses
allapot tulértékeli a csarnok tényleges
mikodését.

Osszehangolhat6 érdekek.

A bérl6k kiszamithatobb mikodése, az
Uzemeltetd jobb koéltségkezelése és az
dnkormanyzat kisebb finanszirozasi terhe
k6zds alapot ad a miikddés rendezéséhez.
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Azonositott problémak

Fejlesztési alapok és lehetéségek

Kevés huzéerd, egyenetien forgalom.
A latogatok féként néhany bérléhoz és
hétvégi programhoz érkeznek, ezért a
hétk6znapi forgalom gyenge, a csarnok
onallé ismertsége pedig alacsony.

Meglévo forgalomvonzé elemek.

A nagyobb Uzletek, szakuzletek, vendéglatok
és rendezvények mar most tébbféle
k6zbnséget vonzanak, amire a késdbbi
muakodés épithet.

Eltéré hasznaloi elvarasok.

A helyiek nyugodt, biztonsagos és
megfizethetd mindennapi mikddést, a
latogatdk inkabb programokat és
elményeket keresnek, az éjszakai
szorakozéhely jellegli mikédésnek pedig
nincs lakossagi tamogatasa.

Tamogatott tobbfunkciés irany.

A piaci alapfunkciora épulé termeléi,
kézmives, vendéglatasi és kdzosségi kinalat
tarsadalmilag elfogadhato fejlesztési keretet
ad.

Tartés pénziigyi hiany.

A csarnok bevételei nem fedezik a magas
€s nehezen csdkkenthetd mikodési
koltségeket, a veszteseget pedig tdbb,
egymassal 6sszefliggd tényez6 okozza.

Tobb javithaté pénzigyi elem.

A koltségviselés rendezése és a bérleti,
szolgaltatasi, helyhasznalati és
rendezvénybevételek bévitése egyutt
javithatja az egyensulyt, de egyik elem sem
elég 6nmagaban.

Hianyos dontési adatok.

A latogatéi forgalomrdl, a rendezvények
eredményeirdl és a szerz6désekrdl nincs
egységes, rendszeres nyilvantartas, ezért
a mikodés csak részben értékelhetd.

Erés kiindulé tudasbazis.

A meglévé uzemeltetési és pénzlgyi adatok,
kutatasok, egyeztetések és helyszini
tapasztalatok elegend6 alapot adnak a
hianyzo6 adatok rendszeres méréséhez és a
tovabbi dontések megalapozasahoz.

13. tablazat: A Vasarcsarnok azonositott problémainak és fejlesztési lehetéségeinek 6sszegzése
(Sajat szerkesztés)
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IV. Benchmark-elemzés

A mellékletben talalhaté részletes elemzés kilenc mikoddé vagy atalakuld
vasarcsarnokot vizsgal egységes szerkezetben. Minden benchmark nyolc szempont
szerint mutatja be a mikodési modellt, majd kulon 0sszegzi a Klauzal téri adaptacio
lehet6ségeit és korlatait.

Az 1-16l 5-ig terjed6 skala szakértSi besorolas, nem szamszerl mérés. Az 1-es értéek
a helyi alapellatasi piacot, a 2-es a helyi tulsulyu hibrid modellt, a 3-as a
kiegyensulyozott hibridet, a 4-es a latogatoi vagy gasztrondmiai tulsulyu, de megdrzott
élelmiszerpiaci maggal mikédé modellt, az 5-0s pedig a turisztikai-gasztrondémiai
célpontot jeldli. A kdztes értékek atmeneti helyzetet, a ,tervezett” megjeldlés pedig
folyamatban Iévd atalakulast jelez.

IV.1. Tanulsagok szintézise és adaptalhatésag

IV.1.1. Uzemeltetés és iranyitas

Mintazat: A kzcél és a piaci mag fennmaradasat nem énmagaban a tulajdonosi vagy
kezel6i forma hatarozza meg. A fenntarthatdé modellek a koncepcidhoz igazodd
szerzGdéses garanciakkal szabalyozzak a bérl6k kivalasztasat, a bevételek
visszaforgatasat és az ehhez kapcsolddo ellenérzési jogokat. A civil, a magan- és az
onkormanyzati modell egyarant kijeldlt napi Uzemeltet6i csapatot igényel, amely
0sszehangoltan kezeli a bérléi ugyeket, a programkinalatot, a miszaki mikodést és a
markat (Stara trznica, Borough Market, Markthalle Neun).!

Adaptacio a Klauzal Vasarcsarnokra: Az Gzemeltet6 kivalasztasanal vagy a belsé
szervezeti megbizasnal a hasznositasi koncepcié minéségét és a megvaldsitashoz
szUkséges kapacitast kell értékelni. A szerz6désben rogzithet6 a kotelezé piaci mag,
a kereskedék kivalasztasanak rendje, az éves Uzleti és kozosségi mutatdk, a bevételek
visszaforgatasanak szabalya, az ellen6rzés méddja és a nem teljesités kovetkezménye.

IV.1.2. Bérl6i mix és horgonykezelés

Mintazat: A nagy alapterlleti kiskereskedelmi egység, jellemzbéen szupermarket
jelenléte bnmagaban sem nem akadaly, sem nem garancia a sikeres mikodésre. A
m{koddé hibridekben j6l azonosithatd élelmiszerpiaci mag és tudatos bérl6i profil
kapcsolddik hozza. A horgony szerepét a funkcioja, térbeli helyzete, szerz6déses
feltételei, forgalmi hatasa és koltségviselése alapjan kell értékelni.

Borough Market, Food Policy és éves beszamold. Pozsony 6nkormanyzata, a Stara trznica beszamoléja. Markthalle Neun,
k?nc?pciéalapu kivalasztas. Failte Ireland, Mercato Metropolitano esettanulmany. Southwark, Borough Triangle tervezési
jelentes.
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A szupermarket, a heti termel&i piac és a valogatott keresked6i kbzosség egyarant
betdlthet horgonyfunkciot, de eltéré6 mikodési logika mentén. Erre eltéré példat ad a
Fény utcai Piac, a Mercado de San Anton és a Borough Market.?

Adaptacio a Klauzal Vasarcsarnokra: A bérl6i mix kialakitasahoz rogziteni kell az
egyes funkciok jelenlétét és terileti aranyat, kiléndsen a frissaru, az alapellatas, a
termeldi kinalat, a vendéglatas és a szolgaltatasok esetében. A SPAR szerepét nem
pusztan teruletfoglalasa, hanem a csarnok forgalmahoz, nyitvatartdasahoz és k6zos
koltségeihez vald tényleges hozzajarulasa alapjan kell értékelni.

Az uj bérlék kivalasztasanal a kinalt termék, a szakmai alkalmassag, a helyi vagy
termel6i kapcsolat és a csarnok k6zos mikodésében vallalt szerep lehet értékelési
szempont.

IV.1.3. Foldszint—galéria térszervezés

Mintazat: A felsd szint csak akkor vonz 6nallé forgalmat, ha egyszerre van vilagos
funkcioja, lathatd és kényelmes a feljutas, kovetkezetes a nyitvatartas, megfelelé a
madszaki kiszolgalas, és van szolgaltatashoz vagy programhoz kotott célforgalom. A
tobb szintet mikddtetd intézmények a vertikalis kapcsolatot vizualis jelekkel,
elményekkel és eltéré napszaki és funkcionalis kinalattal erésitik meg. (Mercado de
San Antén, Ostermalms Saluhall, Fény utcai Piac).3

Adaptacio a Klauzal Vasarcsarnokra: A galéria hasznalhatésaganak alapfeltétele,
hogy a féldszintrél jol érzékelhetd és kdnnyen elérhetd legyen. Ezt a f6 kozlekedési
utvonalakhoz kapcsolddo feljutasi pontokkal, egységes tajékozodasi rendszerrel és a
galériara 6nall6 vonzerét add funkcidkkal lehet erdsiteni. A f6hajé melletti és a
bejaratok feletti galériarészek tartézkodd- és fogyasztotertletként hasznosithaték,
kialakitasukat azonban a latogatéi utvonalakhoz és a miszaki adottsagokhoz kell
igazitani. 4

IV.1.4. Kornyezeti kapcsolatok

Mintazat: A mikodé példak a csarnokot a kérnyez6 kdzterekkel és intézményekkel
egyutt kezelik. A bejaratok el6tti terek, a kapcsolédd piacok és az utcafronti
vendéglatdhelyek kiterjesztik a mikodést az épuleten kivllre, és hosszabb napi
hasznalatot biztositanak. Ehhez azonban a programokat, az aruszallitast és a
kozterllet hasznalatat 6ssze kell hangolni. ®

Adaptacio a Klauzalra: A csarnok és a Klauzal tér kdzotti kapcsolatot kozés miikddési
rendben kell kezelni. A csarnoki piacnapokhoz kapcsolddhatnak id6szakos szabadtéri
vasarok, szezonalis kitelepllések és a park programjai. Ezeket el6szor kisebb

Madrid varosa, Mercado de San Antén. Fény utcai Piac, Uzletjegyzék és tulajdonviszonyok. Borough Market, Food Policy.
Stara trznica, piaci kodex.

Mercado de San Antén, BURR belséépitészeti projekt. Ostermalms Saluhall projektzaré jelentés. Fény utcai Piac, latogatéi
rendszer. Terepbejaras (2026. julius).

Terepbejaras (2026. julius).

Pozsony énkormanyzata, Zivé namestie. Terézvaros, Hunyadi téri projekt. Madrid varosa, a San Miguel kdrnyezetének
gyalogositasa. Klauzal-negyed megalapozé vizsgalat.
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léptékben érdemes kiprobalni, majd a latogatottsag, a kereskeddi tapasztalatok, a
kozterlleti terhelés és a lakossagi visszajelzések alapjan tovabbfejleszteni. ©

IV.1.5. K6zosségi funkciok és programozas

Mintazat: A k6zdsségi programok akkor valnak a miikddés részévé, ha vilagos céljuk,
rendszeres ritmusuk, kijelolt felelésik és biztositott koltséguik van. A benchmarkokban
visszatér6 elem a tematikus vasar, a a kozdsségi tér, a helyi identitast erdsité program,
valamint az oktatasi és civil egyuttmikodés. Ezek novelhetik a latogatottsagot és
erdsithetik a helyi kotédést, de nem helyettesitik az allandé kereskeddi kinalatot.’

Adaptacio a Klauzal Vasarcsarnokra: A programozast éves tervben kell rogziteni,
kulon kezelve a heti, havi és szezonalis eseményeket. Minden programnal meg kell
hatarozni a célt, a felelés szervezetet, a koltségforrast és az értékelés modjat. A
csarnok muakodéséhez kozvetlenll kapcsolodhatnak piaci napok, iskolai és
élelmiszermentési programok, kisebb alkotoi vasarok és helytorténeti esemeények.

IV.1.6. Marka és pozicionalas

Mintazat: A marka a kinalat, a térhasznalat és a programok 6sszhangjabdl alakul ki.
A mikddd példakban a vizualis arculat mindségi elvarasokhoz, kovetkezetes
bérlbvalasztashoz és rendszeresen visszatér6 programokhoz kapcsolodik. A
turisztikai ismertség 6nmagaban nem potolja a helyi, rendszeres hasznalatot. &

Adaptacio a Klauzal Vasarcsarnokra: A pozicionalas a csarnok piaci hagyomanyara,
épitészeti 0rokségeére, a kornyék zsido kulturalis kotdédésere, valamint a helyi kreativ
szerepl6kre épithet. Ezek kodzll egyik sem indokol 6nmagaban kizardlagos profilt; a
végleges iranyt a tervezett kinalattal és célcsoportokkal egyutt kell kialakitani. A
markanak a bérléi kinalatban, a programokban, a tajékozdédasi rendszerben és a
kommunikacioban egyarant meg kell jelennie. °

IV.1.7. Finanszirozas és beruhazasallokacio

Mintazat: A benchmarkok legfontosabb tanulsaga annak a tisztazasa, hogy az egyes
koltségeket és kockazatokat ki viseli. Az egész épuletet érinté beruhazasok jellemzben
tulajdonosi feladatot képeznek. Az Uzlethelyiségek egyedi kialakitasa részben a
bérldket terhelheti, mig a kozosségi programokhoz gyakran kiilon forras tarsul. 1°

Adaptacio a Klauzal Vasarcsarnokra: A beruhazasnal elére meg kell hatarozni, hogy
mely koltségeket viseli a tulajdonos, az Uzemeltet6 és a bérl. A nagyobb fejlesztések
csak akkor indithatdk el, ha mar lathatd, hogy lesz megfeleld bérl6i érdekiédés, igy
csOkkenthet6 az GUresen maradd helyiségek kockazata.

Klauzal-negyed megalapozé vizsgalat.

Borough Market, Annual Report 2023/24. Markthalle Neun, Kulturverein és heti programritmus. Pozsony dnkormanyzata,
Stara trznica 2024. évi beszamol6. Fény utcai Piac, események.

Borough Market, Food Policy és 2030 Strategy. Markthalle Neun, koncepcié. Fény utcai Piac, Taste & Stories. Klauzal-
negyed megalapozé vizsgalat.

Klauzal-negyed megalapozé vizsgalat.

Stockholm vérosa, Ostermalms Saluhall projektzaré jelentés. Madrid varosa és INVI, San Anton finanszirozas. Pozsony
onkormanyzata, Stara trznica visszaforgatasi rendszer. Klauzal-negyed megalapozé vizsgalat.

10
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IV.1.8. Megkozelithetéség és aruszallitas

Mintazat: A latogatoi megkozelitést és az aruszallitast kildon kell kezelni. A belvarosi
piacok els6sorban gyalogosan és kozosségi kozlekedéssel érhetbk el, mikdzben az
aruellatasnak és a hulladék elszallitasanak kijeldlt utvonalra és idGrendre van
szuksége. A parkoldkapacitas onmagaban nem értékelhetd anélkul, hogy ismert lenne,
kik hasznaljak és milyen célra. *

Adaptaciéo a Klauzal Vasarcsarnokra: A latogatdi érkezés, az aruszallitas, a
hulladékkezelés és a bérl6i parkolas rendjét kulon kell meghatarozni. A pinceszinti
parkoléhelyek hasznalatat rendezni kell, az Akacfa utca és a tér fel6li rakodast pedig
id6ben és térben 0ssze kell hangolni a csarnok mikodésével. A lehetséges eszk6zok
kozeé tartozik a kijelolt rakodohely, az idéablakos beszallitas és a rovid idejd parkolas
szabalyozasa. 12

11 Madrid vérosa, San Miguel idéablakos aruszallitasa. Stockholm vérosa, elkilonitett kiszolgaldbejarat és hulladékrendszer.
Stara trznica, teherkerékparos és hulladékmegoldasok. Terepbejaras (2026. julius).

Terepbejaras (2026. julius).
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V. Hasznositasi koncepcio

V.1. Jovokép

1.

A Klauzal téri Vasarcsarnok 2030-ra a varosrész mindennapi ellato- és
talalkozéhelyeként mikédd, multifunkcionalis torténeti piacca valik. A piaci
alapfunkcidra épulé kereskedelmi, gasztrondmiai és kdzdsségi kinalat egymast
erdsitd rendszert alkot.

A csarnok a helyi lakossag szamara a megfizethetd napi bevasarlas és a
hétkdznapi kozosségi élet egyik helyszine. A kerllet mas részeir6l és a
févarosbol érkezOk szamara torténeti piaci karakterére és sajatos kinalatara
épulé varosi célpont, amely o6nall6 arculattal és széles korl ismertséggel
rendelkezik. A torténeti épulet, a piaci mikodés, a helyi kotédési kinalat és a
kapcsolddo kulturalis programok a minéségi kulturalis turizmus szamara is
vonzova teszik.

A csarnok a megujuldé Klauzal tér egyik funkcionalis kozpontja. A tér, a
vasarcsarnok és a kornyez6 onkormanyzati helyiségallomany 6sszehangolt
fejlesztése egymashoz kapcsolodo varosrészi térrendszert hoz létre. Ebben a
rendszerben a csarnok megujitasa a Klauzal-negyed revitalizaciéjanak egyik
kozponti eleme.

A csarnok kiszamithaté szervezeti, szerzb6déses és uUzemeltetési rendben,
mérséklédé dnkormanyzati finanszirozasi igény mellett mikodik.

V.1.1. A fejlesztés varhat6 hasznai

1.

2.

3.

A helyi lakossag szamara megerésodik a negyed napi alapellatasi funkcidja,
bévul a medgfizethetd piaci kinalat, és a csarnok mikodése pontosabban
igazodik a helyi szukségletekhez. A rendelkezésre allé lakossagi vizsgalatok
egyuttesen jelzik a piac, a termel6i kinalat, valamint a mindennapi hasznalatot
tamogato, megfizethet6 kereskedelmi és vendéglatasi funkciok iranti igényt.

A kihasznalatlan és alulhasznositott kapacitasok aktivalasa, a bevételi
szerkezet rendezése és a koltségviselés atlathaté szabalyozasa egyuttesen
mérsékli a mikddés dnkormanyzati finanszirozasi igényét. A gazdalkodas
rendezése tobb, egymasra épuld intézkedés eredménye; Oonmagaban a
bérbeadottsag ndvelése nem oldja meg a csarnok pénzugyi problémait.

A csarnok fejlesztésének Osszehangolasa a Klauzal tér és a kornyezd
onkormanyzati helyiségallomany megujitasaval erésiti a beavatkozasok
varosrészi hatasat. A csarnok forgalma és programjai hozzajarulnak a tér és a
koérnyez6 utcak foldszinti Uzlethelyiségeinek aktivalasahoz, mig a kapcsolodo
kozteruletek megujulasa javitja a csarnok megkozelithet6seget, lathatdosagat és
latogatottsagat.
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4. Az egységes arculat és a vilagos piaci pozicio noveli a csarnok ismertségét és
vonzerejét. A torténeti épulet, a piaci alapfunkcid, a helyi kdétédésu kinalat és a
kulturalis 0rokség egyuttesen olyan, jol azonosithatd karaktert teremt, amely
megkulonbozteti a Klauzal téri Vasarcsarnokot a tobbi budapesti piactdl és
vasarcsarnoktol.

V.1.2. Fejlesztési célok

A koncepcid hét fejlesztési célt rogzit. A célok a helyzetértékelés megallapitasaira
valaszolnak, és a projektvaltozatok késébbi értékelésének szempontrendszerét is
meghatarozzak.

1. A piaci alapfunkcié megerésitése és a kinalat minéségi megujitasa: A
csarnok élelmiszer-ellatd szerepének megerdsitése a helyi igényekhez
igazodo, piaci és termel6i elemeket is tartalmazo kinalat kialakitasara épul.

2. A medfizethet6é kinalat fenntartasa és a helyi lakossag hozzaférésének
biztositasa: A kinalat meghatarozo része a fejlesztést kovetben is megfizethetd
marad a helyi lakossag szamara, amit a pozicionalas, a bérl6i dsszetétel, a
dijpolitika és a célzott kedvezmények egyuttesen biztositanak.

3. A piaci alapfunkciora épulé multifunkcionalis miikodés kialakitasa: A
piaci, kereskedelmi, gasztrondmiai és kozdsségi funkciok térben és idében
0sszehangolt, egymast erdsité rendszert alkotnak, a piaci alapmikodeés és a
helyi hozzaférés fenntartasa mellett.

4. A kihasznalatlan és alulhasznositott kapacitasok aktivalasa: A kozponti
arusitotér, a galéria, a pince és az udvar jelenleg kihasznalatlan vagy
alulhasznositott terlletei rendszeres, forgalmat és bevételt termel6 hasznalatba
kerllnek.

5. Az onkormanyzati finanszirozasi igény mérséklése és atlathatéva tétele:
A bevételi szerkezet rendezése, a kedvezményrendszer felllvizsgalata, a
koltségviselés egyértelm( szabalyozasa és a kapacitasok aktivalasa
egyuttesen csokkenti a mikddés dnkormanyzati finanszirozasi igényét.

6. A csarnok varosrészi fejlesztési szerepének megerdsitése: A csarnok, a
Klauzal tér és a kornyez6 onkormanyzati helyiségallomany o6sszehangolt
fejlesztése egymashoz kapcsoldédo varosrészi térrendszert alakit ki, amelyben
a csarnok forgalma és programjai a kdrnyezet aktivalasat is tamogatjak.

7. A csarnok oOnallé arculatanak, piaci poziciéjanak és ismertségének
felépitése: A torténeti épuletre, a piaci alapfunkcidra, a helyi kétédésu kinalatra
és a kulturalis orokségre épuld karakter jol azonosithatoé varosi célpontta teszi
a csarnokot, amely a mindségi kulturalis turizmus kapcsolddo keresletét is
kiszolgalja.
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Fejlesztési cél Kapcsolado alfejezetek

V.3.2. Funkcioértékelés
V.3.3. Preferalt, feltételekkel illeszked6 és nem
illeszked6 funkciok

1. A piaci alapfunkcié megerdsitése és a kinalat
mindségi megujitasa

V.2.3. Pozicionalas

V.3.3. Preferalt, feltételekkel illeszked6 és nem
illeszkedd funkciok

V.3.4. Bérl6i kbvetelményrendszer

V.6.5. Bérleti és dijpolitikai rendszer

2. A medfizethet6 kinalat fenntartasa és a helyi
lakossag hozzaférésének biztositasa

V.3.3. Preferalt, feltételekkel illeszked6 és nem
3. A piaci alapfunkciéra épulé multifunkcionalis illeszkedd funkciok

mikodés kialakitasa V.3.6. Funkciok teriileti elrendezése

V.3.7. Programozasi és miikddési ritmus

V.3.5. Athelyezési rend

4. A kihasznalatlan és alulhasznositott V.3.6. Funkciok teriileti elrendezése
kapacitasok aktivalasa V.4. Miszaki és térrendezési koncepcio
V.6.5. Bérleti és dijpolitikai rendszer

V.6.1. Szervezeti struktira — gazdalkodasi
5. Az dnkormanyzati finanszirozasi igény feltétel

mérseéklése és atlathatdva tétele V.6.5. Bérleti és dijpolitikai rendszer

VI. Pénzigyi modellezés

V.3.5. Athelyezési rend

6. A csarnok varosrészi fejlesztési szerepének V.3.6. Funkcidk terlleti elrendezése
megerdsitése V.4.2.1. Klauzal tér

V.6.7. Jogi és intézményi feltételek

7. A csarnok 6nallé arculatanak, piaci

. L V.5. Arculati k i6
poziciéjanak és ismertségének felépitése 5. Arculati koncepcio

14. tablazat: A fejlesztési célokhoz kapcsolddo alfejezetek 6sszesitése
(Sajat szerkesztés)

V.2. Célcsoportok és pozicionalas

V.2.1. Keresleti célcsoportok

Az alfejezet meghatarozza a csarnok keresleti célcsoportjait, valamint azok jellemzé
igényeit, hasznalati szokasait, arérzékenységét és fizetbképességi jellemzéit.

A mikodeés stabil keresleti és bevételi alapjat tobb, eltéré igényl és hasznalati ritmusu
célcsoport dsszehangolt kiszolgalasa adhatja, a helyi hozzaférés biztositasa mellett.

Az elemzés a 2024-es, 800 f6s, kerlleti reprezentativ kutatasra, a 2025-6s nem
reprezentativ, iranyjelzé online kérddivre, a 2026. aprilisi partnerségi workshop
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kvalitativ megallapitasaira, valamint az Gzemeltet6 nem validalt, tajékoztatd jellegl
bels6 becslésére épul.

V.2.1.1. Az elemzés felépitése

Az elemzés elsddleges rendezbelve a hasznalati mod, vagyis az, hogy a latogato
milyen céllal érkezik a csarnokba. Ez teremti meg a kapcsolatot a célcsoport-elemzés,
a funkcionalis koncepcid, a teriuleti elrendezés és a mikodési ritmus kozaott.

A célcsoportok azt mutatjak meg, hogy az egyes hasznaldi korok mely hasznalati
modokhoz és milyen erbsséggel kapcsolddnak. Ugyanaz a célcsoport egyes
hasznalati médok esetében jelenlegi, masoknal bdvithetd vagy potencialis keresletet
jelenthet. A ,jelenlegi”, a ,b6vithetd” és a ,potencialis” mindsités ezért nem énmagaban
a célcsoportra, hanem a célcsoport és az adott hasznalati méd kapcsolatara
vonatkozik.

A célcsoportok és a hasznalati médok kapcsolatat az alfejezet zaré matrixa két
dimenzidban értékeli: a kapcsolat statusza szerint jelenlegi, jelenlegi, de bévithet
vagy potencialis; jelent6sége szerint meghatarozé vagy kiegészit6. A marginalis
kapcsolatot és az érdemi kapcsolat hianyat a matrix kulon jeldli. Ez lehetévé teszi,
hogy a funkcionalis és pénzlgyi tervezés elkllonitse a mar mikodé keresleti
kapcsolatokat a fejlesztéssel aktivalhato, de még tesztelendd hipotézisektdl.

V.2.1.2. Vonzaskorzet és keresleti eredet

A célcsoportok térbeli helyzetét és keresleti hatterét két, egymast kiegészité dimenzid
irja le.

Vizsgalati dimenzié Kategériak Ertelmezés
e, elsédleges, masodlagos, A csarnoktdl valé térbeli
Fizikai elérési helyzet oo . C - -
févarosi tavolsag és az elérés maodja
helyi, keruleti és kornyékbeli, Az érkezés motivacioja,
Keresleti eredet févarosi célzott, kiilsé és valamint a terlleten valé
atmeneti jelenlét jellege

15. tablazat: A célcsoportok vizsgalati dimenzibi és kategoriai
(Forras: sajat szerkesztés)

A fizikai elérési helyzet alapjan:

o Elsédleges elérési korzet: 5-10 perces gyalogos elérés; a negyed lakossaga,
az itt dolgozok és a terlleten atmenetileg tartozkodok.

e Masodlagos elérési korzet: jellemz6en 15-20 perces elérés; a kerulet és a
szomszeédos keruletek lakossaga.

e Foévarosi elérési korzet: célzottan, a csarnok sajatos kinalataért vagy
programjaiért érkez6 kereslet.
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A két dimenzié nem minden esetben esik egybe. A negyedben megszallé vendégkor
példaul fizikailag az elsédleges elérési korzethez, keresleti eredete alapjan azonban
az atmeneti kuls6 kereslethez tartozik.

V.2.1.3. Hasznalati moédok

Az elemzés hét hasznalati modot kulonit el.

Hasznalati méd Jellemzés

Rendszeres élelmiszer- és alapellatasi vasarlas, amely a

Napi és heti alapbevasarlas csarnok jelenlegi forgalmanak gerincét adja.

Min&ségi, termel6i, bio-, kézmlives vagy mas specializalt
kinalat célzott keresése, az alapbevasarlasnal jellemz&en
alacsonyabb gyakorisaggal és nagyobb alkalmankeénti
koltéssel.

Specialitas- és prémiumvasarlas

Funkcionalis, rendszeres és arérzékeny étkezési hasznalat,
Megfizethet6 napi étkezés amelyben a gyorsasag, a kiszamithatdésag és az ar-érték
arany meghatarozo.

Tartézkodasi és tarsas motivaciéju hasznalat, amelyben az
étkezés vagy italfogyasztas elsésorban a helyben toltott idd
és a talalkozas keretét adja. A megdfizethetd napi étkezéstél
elsésorban a latogatas motivacioja és tartozkodasi jellege
kilénbozteti meg.

Nappali vendéglatas és helyben
tartézkodas

Célzott, alkalmi és magasabb élményértéki gasztrondmiai
hasznalat. A nappali vendéglatastél az 6nallé latogatasi
motivacio, az alkalmi jelleg és a nagyobb élményorientacio
hatérolja el.

Gasztronémiai élmény

Id&szakos piacnapokhoz, tematikus vasarokhoz, kulturalis,
k6zbsségi vagy gasztrondmiai rendezvényekhez kapcsolodéd
latogatas.

Vasar-, program- és
rendezvénylatogatas

A napi csarnokhasznalatot kisérd, illetve 6nallé latogatasi

Szolgaltatasok igénybevetele indokot is jelentd kiegészit6 szolgaltatasok hasznalata.

16. tablazat: Hasznalati modok jellemzése
(Forras: sajat szerkesztés)

A hasznalati modok vizsgalata a délelétti, délutani és esti id6savokra egyarant kiterjed.
Az egyes funkcidk idébeli egymasra épulését és az esti mikoddés szerepét a V.3.7.1.
alfejezet hatarozza meg.

V.2.1.4. A célcsoportok profilozasa

Az elemzés kilenc, eltér6 képzési elvi keresleti célcsoporttal dolgozik. A csoportok
lakohely, élethelyzet, érkezési motivacio, tartbzkodasi helyzet vagy szervezeti statusz
alapjan kulonulnek el, de a hasznalati médokhoz valé kapcsolatukat a zaré matrix
egyseges szempontrendszer szerint értékeli.

A profilok azonos szerkezetben mutatjak be a célcsoport lehatarolasat és keresleti
helyzetét, jellemzé igényeit, a szamara relevans kinalati irdnyokat, varhato latogatasi
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gyakorisagat és idOszakat, arérzékenységeét, valamint mas célcsoportokkal valo
kapcsolatait és lehetséges konfliktusait.

1. A negyedben régota élo, helyi kotédési lakossag

Lakohelyi alapu csoport, elsédleges elérési kdrzettel. A csarnok
legfontosabb helyi keresleti és legitimacids bazisa, amelynek
rendszeres hasznalata és a fejlesztéshez valo viszonya egyarant
meghatarozo.

Leiras

A csoport belsdleg heterogén: egyes rétegeiben a megfizethetd
alapellatas, masokban a mindségi és specialitaskinalat iranti
kereslet er6sebb. K6zo6s igény a gyalogosan elérheté,
Jellemzd igények megbizhaté mindennapi ellatas. A kulturalis és k6zosségi
programok elfogadottsaga az alapfunkcidk megfelel
mikodésétdl, valamint a tisztasag, a rendezettség és a
lakdkornyezeti terhelés kontrolljatél fugg.

A napi alapellatast biztosito friss élelmiszer-kinalat, a
megfizethetd étkezés, a termeldi és kézmilives termékek,
Relevans kinalat valamint a helyi hozzaférést tAmogaté kedvezmények lehetnek
meghatarozok. Az idészakos kulturalis és k6zbdsségi programok
kiegészit6 szerepet tolthetnek be.

A kozvetlen kornyezetben él6k korében a heti rendszeresség
jelenleg is jellemz8&bb, mint a tagabb varosrész lakossaganal. A

Varhato latogatasi fejlesztés feladata ezért egyszerre a meglévd hasznalat slritése,

gyakorisag a ritka vagy nem hasznalé helyiek bevonasa, valamint a jelenlegi
bevasarlasi hasznalat kiegészitése tovabbi, helyben relevans
funkciokkal.

A jelenlegi hasznalat sulypontja varhatdan a reggeli-délelétti és a
Jellemzd napszak és | hétvégi id6szakokra esik. A délutani és esti kereslet

heti idészak bdvithetésége vizsgalandd hipotézis, amelyet mikodési
tesztekkel szuikséges ellenérizni.

A csoport egy része er6sen arérzékeny, mikbzben mas rétegei a
magasabb minéségért tobbet is hajlanddk fizetni. A megfizethetd

Arérzekenyseg alapellatasi kinalat fenntartasa ezért egyszerre keresleti és
tarsadalmi legitimacios feltétel.
A helyi lakossag hasznalata 6sszeegyeztethetd a latogatoi és
Kapcsolatok és rendezvényi kereslettel, ha a piaci alapfunkcio, a megfizethetd
lehetséges kinalat és a lakokdrnyezeti szempontok megfelel6 egyensulyban
konfliktusok mas érvényesullnek. Konfliktust elsésorban a zsufoltsag, az esti
célcsoportokkal terhelés, a térhasznalat atrendezése és a kinalat arszintjének

eltol6dasa okozhat.
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2. Az atmeneti jelleggel itt €16, fiatalabb bérl6i réteg

Leiras

Lakohelyi és élethelyzeti alapu csoport, elsédleges elérési
korzettel. Tagjai hosszabb-révidebb ideig élnek a negyedben, és
hasznalati szokasaik részben eltérnek a hagyomanyos helyi
torzsk6zonségétoél. A csoport nagysaga a bejelentett lakcimmel
nem rendelkezd lakdk miatt pontosan nem hatarozhaté meg.

Jellemzd igények

A rendelkezésre allé kutatasok alapjan a csoport a piaci
alapfunkcio mellett az atlagosnal nyitottabb a nappali
vendéglatasra, a k6zdsségi hasznalatra, a kulturalis programokra
és a specializalt élelmiszer-kinalatra. lgényeit a gyors,
kényelmes hozzaférés, a rugalmasabb nyitvatartas és az
alapbevasarlasnal szélesebb hasznalati lehetéségek jellemzik.

Relevans kinalat

A gyors napi bevasarlas, a megfizethetd étkezés, a bio-, vegan-
€s egyéb specializalt termékek, valamint a nappali vendéglatasi,
kdzosségi és kulturalis kinalat lehet relevans. A magasabb
jovedelm( rétegek szamara a minéségi kereskedelmi és
gasztronémiai kinalat is vonzerét jelenthet.

Varhaté latogatasi
gyakorisag

Kdzvetlen adat nem all rendelkezésre. A lakéhelyi kdzelség
rendszeres alapbevasarlast tehet lehetdvé, a teljes
csarnokhasznalat gyakorisaga azonban varhatdéan erésebben
fugg a kinalat min6ségétdl, a nyitvatartastél és a vendéglatasi,
talalkozasi, illetve programfunkcioktol.

Jellemz6 napszak és

A délutani, esti és hétvégi hasznalat valészinlsithet6, amely a
bevasarlas mellett vendéglatasi és programhasznalatot is
jelenthet. A csoport ezért az esti mikodés egyik elsédleges

heti id6szak : . o AbA A
' z potencialis keresleti alapja lehet, a bevasarlasi, vendéglatasi és
programhasznalat 6sszekapcsolasaval.
A csoport arérzékenysége hasznalati médonként eltér. Az
alapellatasban a megélhetési és lakhatasi terhek miatt fontos a
Arérzékenység medfizethetéség, mig a minéségi, specializalt vagy

eélményjellegl kinalat esetében egyes rétegei magasabb alkalmi
koltésre is hajlanddk lehetnek.

Kapcsolatok és
lehetséges
konfliktusok mas
célcsoportokkal

A csoport eltérd napszaki és funkcionalis igényeivel kiegészitheti
a helyi térzsk6zénség hasznalatat, és hozzajarulhat a délutani,
esti és hét eleji idészakok aktivalasahoz. Feszultséget az
okozhat, ha a szamara fejlesztett vendéglatasi, program- vagy
magasabb arszintli kinalat a megfizethetd alapellatas vagy a
lakokornyezeti szempontok rovasara er6sodik.
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3. A kornyéken dolgozok

Leiras

Elethelyzeti alapu csoport, elsédleges elérési korzettel. Két eltérd
napi ritmusu alrétege az irodai, intézményi, kereskedelmi és
szolgaltatasi munkahelyek dolgozéi, valamint a vendéglatohelyek
személyzete. A csoport nagysagarol és csarnokhasznalatanak
volumenérdl nincs kdzvetlen mérés.

Jellemz6 igények

Az irodai és szolgaltatasi dolgozok szamara a gyors,
kiszamithatd nappali étkezés és a munka utani bevasarlas lehet
meghatarozo. A vendéglatéagazat dolgozdoinal a miszakhoz
igazodo, gyors és megfizethetd étkezés, valamint a kisebb
volumen( bevasarlas kerulhet el6térbe. A csarnoki kereslet
nagysaga a kinalat, az arszint, a nyitvatartas és a kiszolgalas
sebességének egyduttes illeszkedésétdl fugg.

Relevans kinalat

A csoport szamara a gyors és megfizethetd étkezés, a munka
utani id6szakban is elérhet6 alapellatas és friss élelmiszer-
kinalat, valamint a napi rutinhoz kapcsol6dé egyszer(
szolgaltatasok relevansak.

Varhaté latogatasi
gyakorisag

A hasznalat munkanapokhoz koétott, rendszeres és akar heti
gyakorisagu lehet, jellemzbéen kisebb alkalmankénti koltéssel. Az
étkezési és bevasarlasi hasznalat aranya az egyes alrétegek
munkarendje szerint eltérhet.

Jellemzd napszak és

Az irodai és szolgaltatasi dolgozoknal az ebédidé és a munka
utani esti idészak, a vendéglatéagazat személyzeténél a
miszakvaltashoz igazodé id6szak lehet meghatarozé. A csoport

eti idosza igy a hétkéznapi, kiléndsen a délutani és esti forgalom egyik
potencialis bazisa.
A napi ismétl6d6 étkezésnél az ar-érték arany, a gyorsasag és a
kiszamithatésag egyarant meghatarozo. Az irodai és
Arérzékenység szolgaltatasi dolgozdéknal szélesebb arsavu kereslet jelenhet

meg, mig a vendéglatdagazat személyzeténél varhatdan
er6sebb a medfizethetéség szerepe.

Kapcsolatok és
lehetséges
konfliktusok mas
célcsoportokkal

A dolgozéi kereslet id6ben részben kiegészitheti a helyi lakossag
hasznalatat, és az atmeneti jelleggel itt €16 bérl6i réteggel egyutt
er6sitheti a délutani és esti mikddést. Konfliktust a szik étkezési
kapacitas, a varakozasi id6, az uléhelyhiany vagy a helyi
vasarlok kiszorulasanak érzete okozhat.
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4. A keriilet és a szomszédos keriiletek lakossaga

Leiras

Lakohelyi alapu csoport, jellemz6en masodlagos elérési
korzettel. Ide tartoznak a csarnoktol tavolabb él6
erzsébetvarosiak, valamint a szomszédos belvarosi teruletekrél
révid gyalogos vagy kdzdsségi kdzlekedési uttal érkezék.
Hasznalatuk inkabb eseti és kinalatvezérelt, ezért nem
tekinthetdk a helyi térzsk6zdnseg egyszerd tertleti
kiterjesztésének.

Jellemzé6 igények

A csoport mindennapi alapellatasat tébbnyire a lakdhelyéhez
kdzelebbi kinalat biztositja, ezért a csarnok felkeresését
elsésorban a megkulonbdzteté kinalat és az id6szakos
programok indokolhatjak. A tavolabbrdl érkezé valaszadok
korében az idészakos vasarok, valamint a kulturalis és
gasztrondmiai elemek tamogatottsaga erésebb volt.

Relevans kinalat

A termel6i és kézmiives termékek, a specialitasvasarlas, a
tematikus vasarok és rendezvények, valamint az ezekhez
kapcsolddd vendéglatas lehetnek relevansak. A
megkulldénbdztetd kinalat nem sziikségképpen prémium arszint(;
egyedi, célzott és medfizethetd elemeket egyarant tartalmazhat.

Varhaté latogatasi
gyakorisag

A hasznalat varhatéan eseti, havi vagy kétheti, és elsésorban a
kinalathoz, illetve a programokhoz kapcsolddik. A heti
rendszeresség csak a csoport kisebb, a csarnokhoz kozelebb €16
részénél lehet jellemzé. Elérésikh6z kdvetkezetes program- és
kinalati kommunikacio szukséges.

Jellemz6 napszak és

A hasznalat sulypontja a hétvégi és programidészakokra esik,
mig a hétkéznapi jelenlét varhatéan korlatozott. A csoport

heti idészak elsédleges szerepe nem a hétkdznapi alapforgalom stabilizalasa,
hanem tervezhet6 idészakos tobbletforgalom létrehozasa.
A csoport az alkalmi latogatas teljes ar-érték aranyat mérlegeli.
Egyedi vagy mashol nehezen elérhetd kinalatért magasabb
L, R termékar és nagyobb alkalmi kéltés is elfogadhaté lehet, de ez
Arérzékenység

nem jelent altalanos arérzéketlenséget. A programok
hozzaférhet6ségét az ingyenes és fizetds elemek aranya is
befolyasolja.

Kapcsolatok és
lehetséges
konfliktusok mas
célcsoportokkal

A csoport eseti kereslete kevéssé terheli a hétkdznapi
alapmiikddést, a hétvégi vasar- és rendezvényiddszakokban
azonban atfedhet a helyi lakossag bevasarlasi hasznalataval.
Konfliktust a zsufoltsag, az arusitéterek idészakos atrendezése
és a piaci mikodés hattérbe szorulasanak érzete okozhat.
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5. A specialis kinalatért célzottan érkez6 fovarosi vasarlok

Leiras

Motivacios alapu csoport, févarosi elérési korzettel. Tagjait nem
a lakohelyi kdzelség, hanem a csarnok megkulonbdztetd kinalata
vonzza. Ez a csarnok jelenleg legjobban dokumentalt varosi
szintl kuls6 keresleti kore: egyes minéségi élelmiszer-
egységeknek mar ma is kerllethataron tuli vonzasuk van.

Jellemzd igények

A csoport a mashol nem vagy nehezen elérhetd, minéségében,
eredetében vagy valasztékaban megkulonboztethet termékeket
keresi. Ide tartozhat a prémium-, termel6i, bio-, kézm(ives vagy
mas specializalt kinalat. A kereslet egy rendszeresen visszatérd
vasarléi magbdl és egy eseti, vasarokhoz vagy idészakos
kinalathoz kapcsolddo rétegbdl allhat.

Relevans kinalat

A varosi vonzasu minéségi egységek megtartasa és
megeroisitése, a specialitas- és termelbi kinalat bévitése,
valamint az idészakos tematikus vasarok lehetnek
meghatarozok. A fejlesztés iranya elsésorban nem az altalanos
valaszték névelése, hanem a meglévé erds profilok koré
szervezett, egymast tamogato kinalati mélység kialakitasa.

Varhaté latogatasi
gyakorisag

A rendszeres vasarloi mag heti vagy kétheti ritmusban,
jellemz8en célzott és nagyobb értékii vasarlassal érkezhet. Az
eseti réteg havi vagy ritkabb, kinalat- és programvezérelt
latogatd. A csoport bdvitésének egyik lehetésége, hogy az
egyetlen célizlethez k6t6dé latogatas tdbb egységre és tovabbi
hasznalati médokra terjedjen ki.

Jellemzd napszak és

A célzott vasarlas elsGsorban a délel6tti és hétvégi piaci
idészakokhoz kapcsolodik. Az eseti réteg a vasar- és
rendezvénynapokon jelenhet meg nagyobb szamban. A hét eleji,

heti idoszak délutani és esti idészakok aktivalasaban a csoport csak kilon
kinalati vagy programozasi indokkal jatszhat szerepet.
A valasztast els6sorban a mindség, az eredet, az egyediség és a
korlatozott helyettesithetéség hatarozza meg. A csoport az adott
Lo, i céltermékért magasabb arat és utazasi raforditast is elfogadhat,
Arérzékenység

de nem tekinthetd altalaban arérzéketlennek; dontését a
kategérian bellli ar-érték arany és az alternativak is
befolyasoljak.

Kapcsolatok és
lehetséges
konfliktusok mas
célcsoportokkal

A varosi vonzasu egységek stabil forgalmat és ismertséget
adhatnak a csarnoknak, amelybél mas bérlék is részesuilhetnek.
Konfliktust a gépjarmives célforgalom névekedése, valamint az
okozhat, ha a specialitaskinalat bévilése a csarnok egészének
arszint-emelkedésekeént jelenik meg. Ennek elkeruléséhez a
min&ségi profilok mellett megfizethetd alapellatasi kinalatot és
tobb arszintet kell fenntartani.
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6. A vendéglatas-kozpontu turisztikai forgalom

Leiras

Motivacids alapu, kulsé keresleti réteg. A varosrész latogatoi
kézul azok tartoznak ide, akik helyi karakterd, hiteles
gasztronomiai és piaci élményt keresnek. A csarnok jelenlegi
kapcsolata e csoporttal korlatozott, ezért dontéen potencialis
keresletként kezelendd.

Jellemz6 igények

A csoport szamara a helyi karakter, a hitelesség és a min6ségi
gasztrondmiai élmény meghatarozd. A minéségorientacio
ugyanakkor nem azonos a magas fizet6képességgel, ezért a
kinalat nem épulhet kizardlag prémium arszintre.

Relevans kinalat

A helyi és termel6i termékekre éplilé gasztrondmia, a piaci
mikddéshez kapcsolodo étkezési élmény, valamint a csarnok
torténeti kornyezete lehet vonzd. A kinalatnak 6nallé latogatasi
indokot kell teremtenie, és erdsitenie kell a csarnok piaci és
gasztrondmiai karakterét.

Varhato latogatasi
gyakorisag

A csoport tagjai jellemz8en egyszeri vagy alacsony gyakorisagu
latogatok. A volumen a kinalat vonzerejétdl, a csarnok
lathatosagatdl és a turisztikai utvonalakhoz valé kapcsolodasatol

fugg.

Jellemz6 napszak és

A célzott kereslet a késo délelbtti, délutani és esti idésavban,
valamint hétvégén lehet erdsebb, jelentés szezonalis
ingadozassal. Az esti hasznalat e csoport egyik fontos

eti idésza potencialis keresleti idészaka, amely gasztrondmiai, kulturalis és
programkinalatra épulhet.
A csoport az élményekre, a hitelességre és a helyi karakterre
L, R érzékeny, ezért alkalomszerlien magasabb koltést is elfogadhat.
Arérzékenység

A kinalat arszintje azonban nem igazodhat kizarélag a turistak
fizetbképességéhez..

Kapcsolatok és
lehetséges
konfliktusok mas
célcsoportokkal

A csoport jelentds forgalmi és bevételi potencialt hordoz. A
lakokornyezeti és hasznalati konfliktusokat a megfeleld
funkciémix, a nyitvatartasi, zajkezelési és kapacitasi rend,
valamint a medfizethet kinalat fenntartdsa mellett kell kezelni.
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7. A kulturalis és orokségi érdeklodésii latogatokor

Leiras

Motivacios alapu, kilsé keresleti réteg, amely elsésorban a
torténelmi zsidonegyed kulturalis és 6rdkségi helyszineihez
kapcsolédik. A csarnok jelenlegi kapcsolata ezzel a korrel
korlatozott, ezért bekapcsolasa alapvetéen potencialis
keresletként kezelendd.

Jellemzd igények

A csoport hiteles, helyhez kotott kulturalis tartalmat, térténeti
kérnyezetet, valamint ezekhez kapcsoldédd gasztrondmiai és
kereskedelmi élményt keres. A csarnok szamara az jelenthet
kapcsolédasi pontot, ha 6rdokségi karakterét nem énallé
attrakcioként, hanem a m(ikédé piac és a helyi kinalat részeként
teszi érzékelhetévé.

Relevans kinalat

A csarnok torténeti és piaci karakteréhez kapcsolodo kulturalis
programok, valamint hiteles zsido6 és helyi gasztrondmiai-
kereskedelmi elemek lehetnek relevansak. Az 6rokségi tematika
a csarnok megkulonboztetd karakterének egyik, a piaci és
gasztrondémiai kinalattal 6sszekapcsolhaté rétege lehet.

Varhaté latogatasi
gyakorisag

A hasznalat jellemz8en egyszeri vagy alacsony gyakorisagu. A
kereslet folytonossagat a latogatéi allomany cserélédése,
valamint a programszervez&kkel kialakitott rendszeres
kapcsolatok biztosithatjak.

Jellemzd napszak és

A hasznalat varhatoan délelétti, délutani és esti sulypontu,

heti idészak hétvégi és programid&szaki erésédéssel.

A csoport szamara a hitelesség és a tartalmi kapcsolédas
L, . fontosabb, mint az altalanos arszint. Egyedi kulturalis és
Arérzékenység

Ordkségi éiményért magasabb alkalmi koéltést is elfogadhat, de
ez nem jelent altalanosan magas fizet6képességet.

Kapcsolatok és
lehetséges
konfliktusok mas
célcsoportokkal

A csoport nappali és esti hasznalata alapvetéen
Osszeegyeztethetd a helyi lakossag mindennapi hasznalataval.
Az 6rokségi tematika akkor teremti a legnagyobb hozzaadott
értéket, ha a miikddé piac, a helyi kinalat és a gasztronémiai
programok hiteles részeként jelenik meg.
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8. Csaladok, civil kozosségek és oktatasi intézmények

Leiras

Haztartasi, koz0sségi és szervezeti statusz alapjan képzett,
vegyes csoport. Tagjait az alkalomvezérelt, programokhoz és
intézményi egylttmikoddeésekhez kapcsolddo hasznalat kot
0ssze. Helyi, keruleti és fovarosi korb6l egyarant érkezhetnek.

Jellemz6 igények

A csaladok szamara a biztonsagos, gyerekkel is hasznalhaté
nappali kdrnyezet és programkinalat a meghatarozé. A civil
k6zosségek és oktatasi intézmények bemutato-, oktatasi és
k6zosségi tevékenységekhez alkalmas helyszint, valamint
egyuttmikodd Gzemeltetést igényelnek. E csoport kereslete aktiv
stakeholder menedzsmenttel hozhato létre.

Relevans kinalat

A tematikus vasarok és piacnapok, a csaladi és oktatasi
programok, a bemutaték, mihelyfoglalkozasok és az ezekhez
kapcsolddd vendéglatas lehetnek relevansak. A termeldi kinalat,
a kereskeddi tudas és a gasztronémia helyhez kotott
programtartalmat adhat.

Varhaté latogatasi
gyakorisag

A csaladi hasznalat jellemz&en eseti vagy havi gyakorisagu. Az
oktatasi intézmények elére tervezett csoportos latogatasokat, a
civil szervezetek pedig periodikus vagy projektalapu programokat
szervezhetnek. A csoport a napi alapforgalom helyett idészakos
tobbletkeresletet jelent.

Jellemzd napszak és

A csaladi hasznalat elsésorban hétvégi, délelétti és délutani
programid&szakokhoz kapcsolédhat. Az oktatasi és intézményi
hasznalat hétkéznap, kiléndsen a gyengébb forgalmu napokon

eti idosza jelenhet meg. A pontos idézitést a piaci mikodéssel és a
rendelkezésre allo kapacitasokkal kell dsszehangolni.
A részvételi kiiszdb jellemzden alacsony. A csaladi és kdzossegi
programoknal az ingyenes vagy medfizethetd hozzaférés, az
Arérzékenység intézményi hasznalatnal gyakran tdmogatott konstrukcio lehet

szukséges. A kapcsolodo koltés féként a vendéglatasban és az
alkalmi vasarlasban jelenhet meg.

Kapcsolatok és
lehetséges
konfliktusok mas
célcsoportokkal

A nappali, csaladi és tébbgeneracios jelenlét erdsitheti a csarnok
helyi és kozosségi karakterét. Konfliktust a csoportos és
gyerekes hasznalat térigénye, a piaci kdzlekedési utvonalak, a
rakodas és a vendéglatasi mikddés kozotti atfedés okozhat. A
programokat ezért a piaci alapmiikddéstdl térben vagy idében
elkilénitheté médon kell szervezni.
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9. A negyedben megszallé vendégkor

Leiras

Tartézkodasi helyzet alapjan képzett, helyben jelen 1évé kiilsé
keresleti réteg. Tagjai nem 6nallo turisztikai célpontként keresik
fel a csarnokot, hanem a szallasuk kbzelében elérhetd
mindennapi szolgaltatasként hasznalhatjak. Fizikai elérési
helyzetlk elsédleges, csarnokhasznalatuk volumene azonban
jelenleg nem mert.

Jellemzd igények

Az Onellatoé vagy részben onellaté vendégek friss élelmiszert,
alapvet6 termékeket, valamint gyors és egyszer(i étkezési
lehet6ségeket kereshetnek. Emellett vonzo lehet szamukra a
helyi karakter( piaci kérnyezet és gasztrondmiai kinalat. A
csarnok igy egyszerre télthet be praktikus ellatasi és helyi
élményt nyujtd szerepet.

Relevans kinalat

Els6sorban az alapellatas, a friss élelmiszer-kinalat, a
megfizethetd étkezés, a nappali vendéglatas és a helyi karakter(
termékek relevansak. A csoport a helyi lakossag altal is hasznalt
alapfunkciok mellett a helyi karakter( kereskedelmi,
gasztrondmiai és programkinalathoz is kapcsolédhat.

Varhaté latogatasi
gyakorisag

A hasznalat a tartézkodas id6étartamahoz igazodik; egy néhany
napos latogatas alatt egy vagy tébb bevasarlasi vagy étkezési
alkalom valoszinUsithetd. A keresletet a vendégallomany
folyamatos cserélédése Ujratermeli, nagysaga azonban a
szezonalitastdl, a szallashelyek kihasznaltsagatél és a
szabalyozasi kdrnyezettdl fugg.

Jellemz6 napszak és

A hasznalat varhatéan a kés6 délelétti, délutani és esti
idésavban jelenik meg. Mivel kevéshé kotédik a helyi

heti id6szak munkahéthez, hétf6tdl szerdaig is jelenthet korlatozott kiegészitd
keresletet.
Az alapellatasi vasarlasoknal az ar-érték arany és a kérnyezé
Uzletek arszintje meghatarozo. A helyi éiményhez kapcsolddo
L, R fogyasztasnal magasabb alkalmi kéltés is elfogadhaté lehet. A
Arérzékenység

csoport megszoélitasanak elsédleges feltétele azonban a kénnyi
elérhet6ség, az egyertelm tajékozodas és az egyszeri
hasznalhatosag.

Kapcsolatok és
lehetséges
konfliktusok mas
célcsoportokkal

A csoport hasznalata alapvetben 6sszeegyeztethetd a helyi
lakossagéval, mert ugyanazt az alapellatasi rendszert erésitheti.
Nagyobb volumen mellett ugyanakkor zsufoltsagot, arszint-
emelkedést vagy a kinalat turisztikai iranyu eltolédasat idézheti
eld. Ertéke abban all, hogy a helyi alapfunkciok és a sajatos
piaci-gasztronémiai kinalat forgalmat egyarant bévitheti.
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V.2.1.5. Célcsoport x hasznalati méd matrix

A matrix a kilenc keresleti célcsoport és a hét hasznalati mod kapcsolatat 0sszegzi a
kapcsolat statusza és jelentésége szerint. A minésitések a rendelkezésre allé kutatasi
eredmények, a mlkodési tapasztalatok és a szakértéi értékelés oOsszehasonlitd
szintézisére épulnek; részletes hattertiket a célcsoportprofilok tartalmazzak.
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A negyedben régota élo, helyi kotédésii lakossag J-E J-K P-E P-K P—K B-K B—K
Az atmeneti jelleggel itt él6, fiatalabb bérl6i réteg J-E J-K P-E P-E P—K B-K B—K
A kérnyéken dolgozoék B-E B—K P-E P-E P—K P-K B—K
A keriilet és a szomszédos keriiletek lakossaga M B—K P-K P-E P-E P-E M
A specialis kinalatért célzottan érkezo févarosi vasarlék M J-E M P—K P-E B—K M
A vendéglatas-koézpontu turisztikai forgalom B-K B—K P-K P-E P-E P-K M
A kulturalis és 6rokségi érdeklodésii latogatokor P-K M M P-E P-K P-E M
Csaladok, civil kozésségek és oktatasi intézmények - - P-K P-K P—K P-E M
A negyedben megszallé vendégkor J-E M P-K P-E P—K M P—K

Jelmagyarazat:
Statusz: J =jelenlegi; B = jelenlegi, bévithetd; P = potencialis

Jelentéség: E = meghatarozo; K = kiegészitd — a jelentéség az adott célcsoport csarnokhasznalatan belil értendé.

M = marginalis kapcsolat / nincs érdemi kapcsolat.
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V.2.1.6. A matrix értelmezése

A jelenlegi hasznalat két keresleti pillérre épul. Az egyik a helyben él6k és jelen lévék
mindennapi bevasarlasa, amelyet a kornyéken dolgozok bovithetd kereslete egészit
ki. A masik a varosi szintl, kulonleges termékek iranti kereslet, amely a csarnok
févarosi ismertségének egyik alapja.

A fejlesztési lehet6ségek kozul a megfizethetd étkezés elsésorban a helyben élok és
dolgozok hétkoznapi keresletére, a nappali vendéglatas tobb célcsoport egyuttes
hasznalatara, a gasztronémiai élmény pedig foként a keruleti, févarosi és turisztikai
korok alkalmi keresletére épulhet. A program- és rendezvényhasznalat els6dleges
potencialis korei a keruleti lakossag, a kulturalis és orokségi érdeklédési latogatok,
valamint a csaladi, civil és intézmeényi csoportok. A szolgaltatasok elsésorban a
helyben él6, dolgozd vagy megszallé csoportokhoz kapcsolddnak.

A matrix a pénzligyi modellezésben prioritasi rendet ad: a bazisfeltételezések a
jelenlegi, a bévilési feltételezések a jelenlegi, de er6sithetd, az aktivalasi
feltételezések pedig a meghatarozé potencialis kapcsolatokra épulhetnek. A
kiegészit6 és marginalis kapcsolatok 6nallé bevételi feltételezés alapjaul nem
szolgalnak.

V.2.1.7. Idébeli hasznalat

Az Uzemeltetd napi tapasztalatokra épul6, nem validalt becslése szerint a latogatottsag
heti ritmusa egyenetlen: a péntektdl vasarnapig tarté idészak a legerésebb, mig a hétfé
a leggyengébb nap. Orakra és célcsoportokra bontott forgalmi adatok nem allnak
rendelkezésre, ezért a napszaki és heti jellemzdk szakértdi becslések.

V.2.1.8. A célcsoportok attekintd tablaja

A hét eleji és hétkdznapi idészakok keresleti alapjat els6sorban a helyben élék és
dolgozok rendszeres hasznalata adhatja. A klls6 célcsoportok inkabb a hétvégi és
programidészakokhoz, az esti hasznalat pedig a helyi, kerlleti, févarosi és latogatdi
vendéglatasi kereslethez kapcsoldédhat. A funkciok kivalasztasanal ezért 6nallé
szempontként kell kezelni, hogy mely id6savokban képesek forgalmat teremteni.

A tablazat a kovetkez6 oldalon talalhato.
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Célcsoport

Képzési elv és elérési helyzet

Jellemz6 latogatasi gyakorisag

Jellemz6 id6szak

A negyedben régoéta élo, helyi
kotoédési lakossag

lakohelyi elsédleges korzet

heti rendszeresség, sirithetd

varhatdan reggeli—délelétti és hétvégi sulypont

Az atmeneti jelleggel itt él6,
fiatalabb bérléi réteg

lakdhelyi—€lethelyzeti
elsédleges korzet

kinalatfiggd rendszeresség

valészinUsithet8en délutani, esti és hétvégi

A kérnyéken dolgozdk

élethelyzeti els6dleges korzet

munkanapokhoz kotott, akar
magas heti gyakorisag

ebédidd, munka utani esti id6szak,
miszakvaltasok

A keriilet és a szomszédos
keriiletek lakossaga

lakohelyi masodlagos korzet

eseti, havi—kétheti, program- és
kinalatvezérelt

hétvégi és programidészaki sulypont, esti
vendéglatasi potenciallal

A specialis kinalatért célzottan
érkezo fovarosi vasarlok

motivacios févarosi korzet

rendszeres mag: heti—kétheti;
eseti réteq: ritkabb

délel6tti és hétvégi piaci id6szakok; esti
gasztronomiai jelenlét programozasi indokkal

A vendéglatas-kdzpontu
turisztikai forgalom

motivacios kllsd, atmeneti

egyszeri vagy alacsony
gyakorisagu, cserélédé allomany

késd délelbtt—esti idGszak; varhato hétvégi
sulypont és szezondlis ingadozas

A kulturalis és 6rokségi
érdeklédésii latogatokor

motivacios kllsd, atmeneti

egyszeri vagy alacsony
gyakorisagu, intézményi
kapcsolatokkal

délelétt—esti id6szak; hétvégén és
programidészakban varhatéan er6sebb

Csaladok, civil kozosségek és
oktatasi intézmények

haztartasi—szervezeti vegyes
eredet(

eseti—havi; az intézményi kérben
tervezett csoportos alkalmakkal

hétvégi programiddszakok; az intézményi kor
esetében hétkéznap

A negyedben megszallo
vendégkor

tartdzkodasi els6dleges korzet,
atmeneti eredet

a tartézkodas id6tartamahoz
igazodo kereslet

kés6 délel6tt—esti id6szak; hétvégén varhatéan
er8sebb, hét elején mérsékelt, de jelen [évd

17. tablazat: A célcsoportok attekintd tablaja (Sajat szerkesztés)
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V.2.2. Kinalati és partnerségi célcsoportok

Az alfejezet harom szerepléi kort vizsgal: a jelenlegi bérldket, a potencialis uj bérldket,
valamint a rendszeres Uzleti és intézményi vasarldkat. A vizsgalat arra iranyul, hogy e
korok mely keresleti célcsoportok és hasznalati moédok kiszolgalasahoz jarulnak
hozza. Ez teremti meg a kapcsolatot a keresleti elemzés, valamint a funkcionalis
koncepcio bérléi és partnerségi kovetkeztetései kozott.

V.2.2.1. Jelenlegi bérl6k

A bérl6i kor mikodeését jelenleg a fejlesztési és Uzemeltetési iranyok bizonytalansaga,
a koltségviselés atlathatatlansaga és a kiszamithatdo koncepcionalis keret hianya
korlatozza, ami beruhazasi kivarast eredményez. A bérl6k alapvetd érdeke
ugyanakkor egybeesik a fejlesztés céljaval: a forgalom novelésével és a hosszu tavon
fenntarthatd mikodéssel. Ennek feltétele a kiszamithatdé atmenet, a rendszeres
kétiranyu kommunikacio, valamint a jogok és kotelezettségek egyértelm( rogzitése.

A jelenlegi bérldk a fejlesztés aktiv résztvevdi lehetnek: sajat kinalatukkal, beszallitoi
kapcsolataikkal és kommunikaciés felUleteikkel hozzajarulhatnak a csarnok
megujitasahoz. A kor ugyanakkor nem homogén. A dokumentalt Uzemeltetési és
szabalyozasi problémak, valamint a bérldk altal jelzett koltség- és bejelentéskezelési
hianyossagok egyarant indokoljak a kolcsondsen szamonkérhetdé mikodési rend
kialakitasat. Keresleti szempontbdl a jelenlegi allomany els6sorban az alapbevasarlast
és a févarosi vonzasu specialitasvasarlast szolgalja ki; a vendéglatasi és
programkereslethez jelenleg korlatozottan kapcsolodik.

V.2.2.2. Potencialis 0j bérlék

Az Uj bérl6k bevonasanak iranyat a keresleti matrix meghatarozo potencialjai jeldlik ki.
A medfizethetd napi étkezéshez, a nappali vendéglatashoz és a gasztrondémiai
élményhez a jelenlegi kinalat nem vagy csak részlegesen biztosit megfelel
egysegeket, ezért elsésorban ezeket a hasznadlati mddokat kiszolgalé profilok
bevonasa indokolt. A konkrét funkciok kijelolése és sulyozasa a V.3.1. alfejezet
feladata.

Az Uj bérldk kivalasztasanak alapelve, hogy egészitsék ki vagy minéségi értelemben
Ujitsak meg a meglévo kinalatot, teremtsenek onallé keresletet, és legyenek képesek
egyuttmdkodni a jelenlegi kereskeddkkel és termel6kkel. Tovabbi kovetelmény a
térbeli, mlszaki, logisztikai és nyitvatartasi 6sszeegyeztethetéség, ideértve a tervezett
nappali és esti mikodési rendhez vald alkalmazkodast is.

V.2.2.3. Rendszeres uzleti és intézményi vasarlék

A csarnokban mikoddé egyes kereskeddk jelenlegi vendéglatéipari beszallitoi
kapcsolatai olyan o©nall6 partneri keresletet jelentenek, amely nem latogatoi
forgalomként, hanem rendszeres és tervezhetd beszerzésként jelenik meg. E korbe
elsGsorban a kornyékbeli vendéglatéhelyek, szallashelyek, irodak,
rendezvényszervezbk és intézményi szereplok tartozhatnak.
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A fejlesztési feladat a meglévd beszallitoi kapcsolatok feltarasa, kiterjesztése és
szervezettebbé tétele. Ez a keresleti lab mérsékelheti a kizardlag helyszini
latogatottsagtdl valé fuggést, és stabilabb értékesitési lehetéséget teremthet a
kereskeddk szamara. A partnerségi rendszer szervezeti és mikodtetési kereteit a V.6.
fejezet hatarozza meg.

V.2.3. Pozicionalas

« s

dolgozok rendszeres bevasarlo-, étkezési és talalkozohelye. Erre épul a
specialitaskinalat, a nappali vendéglatas és annak esti mikodése, a gasztronomiai
elmeénykinalat, a piacnapok, valamint a kd6zosségi és kulturalis programozas. A cél,
hogy a csarnok és a Klauzal tér egymast er6sitd piaci és kozosségi kozpontként
mikodjon.

A csarnok megkulonboztetd karakterét a torténeti épulet, a mikodo piac, a helyi és
specialitaskinalat, valamint a varosrész kulturalis identitasa egyultt adja. A piaci
mikodés biztositia a hely hitelességét, a kiegészitdé funkciok pedig bdvithetik a
hasznalati id6t, a vonzaskort és a bevételi bazist.

A bévllés alapfeltétele a megfizethetd alapellatas és a helyi hozzaférés fenntartasa.
Ezt kulonb6zé arszintl specialitas- és vendéglatasi elemek egészithetik ki, igy a
kinalat nem tolodik el egyetlen arszint vagy célcsoport iranyaba. Mivel a helyi kereslet
dnmagaban varhatéan nem tart el valamennyi tervezett funkciot, a kerlleti, févarosi és
latogatdi kdrok bevonasa a fenntarthaté mikodés feltétele.

V.3. Funkcionalis koncepcioé

V.3.1. A funkciéprofilok meghatarozasa

A funkcioprofil azt mutatja meg, hogy az adott egység milyen elsédleges latogatoi
igényt szolgal ki, és milyen szerepet tolt be a csarnok kinalataban. A koncepcid nyolc
latogatdi funkcioprofilt kulonbdztet meg, ezektdl elkulonitve kezelve a mikodést
kiszolgald hattérhasznalatokat.

Az egyes profiloknal megjeldlt infrastruktura-igény a funkcio altalanos kdvetelményeit
jelenti, nem a jelenlegi egységek miszaki adottsagait. A piacnapok, a tematikus
vasarok és a rendezvények nem o6nallé funkcioprofilok, hanem a csarnok allandé
kinalatara és tereire raépulé idészakos programok.
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Funkciéprofil

Jellemzés

1. Altalanos élelmiszer-
kiskereskedelem és alapellatas

A napi és heti alapbevasarlast atfogéan kiszolgalé
kereskedelem, amely a csarnok alapforgalmanak egyik
bazisa. Jellemz&je a mindennapi élelmiszer-ellatas széles
valasztéku, szupermarketjellegi lefedése.

2. Frissaru- és piaci élelmiszer-
értékesités

A piaci karakter els6dleges hordozoja: friss élelmiszerek
szakosodott értékesitése. lde tartozik kiléndsen a z6ldség-
gyumadlcs, a hus, a hal, a tejtermék és a mindennapi pékaru,
ezen belul a termel6i és dstermeldi kinalat.

3. EleImiszer-specialitasok és
delikatesz

Célzott, magasabb hozzdadott értéki vagy kilénleges
termékek értékesitése, elsésorban elvitelre, korlatozott
helyben fogyasztassal. Ide tartozhatnak a kézmives,
prémium, hazai és nemzetkdzi, valamint a specialis étrendi
termékek.

4. Megdfizethet6 napi étkezés

Rendszeres, arérzékeny étkezési igényt kiszolgalo
vendéglatas, amelyben a gyorsasag, a kiszamithatésag és
az ar-érték arany meghatarozo. Jellemzd formaja a kifézde,
az étkezde, az ebédmenu és a hagyomanyos piaci
ételkinalat.

5. Nappali pékség-, kavézé- és
cukraszdajellegii vendéglatas

A napkdzbeni helyben tartdzkodast és révidebb id6zést
szolgald vendéglatas. Jellemz6 kinalata a pékség-kavézo, a
cukraszda, a fagyiz6 és mas, helyben fogyasztasra is
berendezkedd nappali egység.

6. Bisztro- és éttermi vendéglatas

Hosszabb tartozkodasra épllé, elsésorban nappali
vendéglatas, amelynek része lehet a magasabb
élményértékl alkalmi kindlat is. Ide tartoznak a bisztro- és
étteremjellegl egységek, hazai vagy nemzetkozi
gasztronomiai karakterrel.

7. K6zosségi és kulturalis funkcio

Kb6zdsségi, kulturalis vagy oktatasi tartalmak befogadasara
szolgalé funkci6. Ide tartozhat a kiallito- és galériahasznalat,
a gasztrondmiai workshop, valamint az oktatasi és k6z6sségi
programok helyszine.

8. Kiegészit6 szolgaltatasok

A csarnok napi hasznalhatésagat és forgalmét tamogaté
szolgaltatasok. Ide tartozhat az ATM, a csomagpont, a javito-
vagy szervizpont, valamint mas indokolt forgalomtamogato
szolgaltatas.

Hattér-, kiszolgalé és egyéb
hasznalatok

A latogatéi funkcidprofiloktdl elkiildoniinek a csarnok
mikodését kiszolgald, 6nalld latogatdi kinalatot nem nyu;jté
hasznalatok: a raktarozas, az elékészités, az iroda és
adminisztracio, valamint az Gzemeltetési és miiszaki
kiszolgalas.
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V.3.2. Funkcidértékelés

V.3.2.1. Az értékelés modszere

A nyolc latogatoi funkcidprofil értékelése hat minésité dimenzié alapjan, haromfoku
skalan torténik. A csarnokon bellli jelenlét nem mindsitési szempont, hanem a
jelenlegi allapotot rogzité adatoszlop.

A mingsitések nem 0Osszegz6dnek pontszamma, és nem hatarozzak meg
automatikusan a profilok besorolasat. A preferalt, feltételekkel illeszkeddé és nem
illeszkedd kategdria szakeértdi mérlegelés eredménye.

Térségi piaci rés: Azt mutatja, mennyire hianyos vagy telitett az adott profil kinalata
a csarnok kornyezetében.

Kimutatott helyi kereslet: A helyi igény dokumentaltsagat értékeli a tarsadalmasitasi
kutatasok alapjan. A minésités figyelembe veszi, hogy az alkalmazott kutatasi forrasok
modszertana és bizonyito ereje eltérd.

llleszkedés: A profil kapcsolatat vizsgalja a fejlesztési célokkal, a meghatarozo
célcsoporti igényekkel és a kivant kinalati szerkezettel.

Forgalmi hozzajarulas: Azt értékeli, hogy a profil milyen gyakorisagu és id6beli
hasznalatot general, teremt-e 6nallé latogatasi indokot, €s gyakorol-e huzéhatast mas
funkciokra.

Beruhazasi igény: A profil elhelyezésének mliszaki és beruhazasi feltételeit értékeli
a csarnok jelenlegi térbeli és gépészeti adottsagai mellett (ll.2). Forditott iranyu
dimenzié: az alacsony érték a kedvez6. Mivel a meglévé rendszerek szabad
kapacitasarol nem all rendelkezésre részletes miszaki vizsgalat, a minésitések annak
elkészitéséig feltételesek.

Kompatibilitas: A profil lakokornyezettel, tarsashazi szomszédsaggal és mas
csarnoki funkciokkal valo dsszeegyeztethetéségét vizsgalja, kulondsen a mikodési
id6, a zaj-, szag-, hulladék- és logisztikai terhelés alapjan. Az értékelésnél kulon
szempont, hogy a fejlesztés ne erdsitse az éjszakai gazdasag kiterjesztését (111.1.3).
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V.3.2.2. Ertékelési matrix
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Altalanos élelmiszer-kiskereskedelem és alapellatas magas* kbzepes magas kozepes magas alacsony magas
Frissaru- és piaci élelmiszer-értékesités kbzepes magas magas magas magas alacsony magas
Elelmiszer-specialitasok és delikatesz magas magas kbézepes magas magas alacsony magas
Megfizethet6 napi étkezés alacsony magas magas magas magas kbzepes magas
Nappali pékség-, kavézo- és cukraszdajellegii vendéglatas | alacsony | kbézepes magas magas magas kbzepes magas
Bisztro- és éttermi vendéglatas alacsony | kozepes kbézepes magas magas magas kbzepes
Kozosségi és kulturalis funkcié kbzepes kbzepes kbzepes magas magas kbzepes magas
Kiegészitd szolgaltatasok kbzepes kbzepes kbzepes alacsony koézepes alacsony magas

* Az altalanos élelmiszer-kiskereskedelem magas jelenléte a SPAR miikodésébdl kévetkezik. A SPAR nem a csarnok bérléi allomanyanak része, hanem a

A térségi piaci rés, a helyi kereslet, az illeszkedés, a forgalmi hozzajarulas és a kompatibilitas esetében a magas minésités kedvezb,
az alacsony kedvezétlen. A beruhazasi igénynél az alacsony érték jelenti a kedvez6bb megvaldsithatdosagot.
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V.3.3. Preferalt, feltételekkel illeszkedd és nem illeszked6 funkciok

V.3.3.1. A besorolasi kategoriak

Preferalt funkcio: fejlesztése, bbvitése vagy megerésitése kdzvetlenll szolgalja a
csarnok céljainak elérését. Keresleti megalapozottsaga és illeszkedése erds,
muikodeése a kornyezettel 6sszeegyeztethetd.

Feltételekkel illeszked6 funkcié: jelenléte 0sszeegyeztethetd a csarnok céljaival,
mikodése azonban meghatarozott funkcionalis, teruleti vagy uUzemeltetési
feltételekhez kotott.

Nem illeszkedé funkcié: a csarnok kivant profiljaval, céljaival vagy kornyezeti
feltételeivel tartosan Osszeegyeztethetetlen, vagy a pozicid6 adottsagaihoz képest
alacsony intenzitasu hasznalat. Ujonnan nem telepithet® a csarnokba.

A funkcionalis besorolas a bérlékivalasztas, a jogviszonyok felllvizsgalata és a
dijpolitikai kedvezmények egyik alapja. A preferalt funkciok célzott bérletidij-
kedvezményben részesulhetnek, uj nem illeszkedé funkcié pedig nem telepithet6 a
csarnokba. A dijpolitika elveit a V.6.5 rogziti. Az asztalos arusitasnal az éves
jogosultsagok esetében a funkcionalis profilok, az id6szakos és visszatérd arusoknal
pedig a tematikus vasarok hatarozzak meg a kivalasztas és a dijazas kereteit.

V.3.3.2. A profilok besorolasa

Minden profilban elényt élvez az a kinalat, amely a csarnok aktualis kinalatabdl
hianyzé vagy abban alulreprezentalt alprofilt fed le.

Altalanos kdvetelmény, hogy a profilok illeszkedjenek a csarnok mikddéséhez és
egységes arculatahoz. A jelentésebb miszaki igényl funkciok csak a szikséges
gépészeti kapacitas rendelkezésre allasa vagy kiépitése esetén telepitheték. Az
alapanyag-el6készitést és a raktarozast fészabaly szerint a csarnokon kivul vagy
megfelel6 kdzos hattértertleten kell megoldani; vendéglatasi funkciok esetében
vizsgalni kell kozds elb6készitbkapacitas kialakitasanak lehetéségét. A pavilonokon
belll els6sorban a befejezé miveletek végezhetdk.
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1. Altalanos élelmiszer-kiskereskedelem és alapellatas - feltételekkel
illeszked6 funkcio

Az altalanos élelmiszer-kereslet jelentds részét mar a SPAR fedi
le, ezért uj alapellatasi profil csak akkor indokolt, ha érdemben

Leiras kiegésziti a meglévé kinalatot, és meghatarozo termékkore nem
ismétli a SPAR vagy a piaci arusok kinalatat. A feltételek az
ujonnan telepul6 szereplokre vonatkoznak.

" a hianyzo alapellatasi szegmensek, kulondsen a specialis

Elényben , s ] . ) L

, s étrendhez kapcsolddo alapélelmiszerek és a nemzetiségi
részesités

élelmiszerkinalat.

Profilfeltételek

az arukihelyezés nem épulhet raklapos vagy kartondobozos
diszkontjellegl értékesitési formara. Ez nem jelent az
arszinvonalra vonatkozo korlatozast.

2. Frissaru- és piaci élelmiszer-értékesités - preferalt funkcié

A piaci karakter els6dleges hordozoja, amelyre erés helyi

Leiras . . .
kereslet és szamottevé térségi kinalati hiany mutatkozik.
kozvetlen termelbi és 6stermelbi értékesités; a hianyzo vagy

Elényben alulreprezentalt frissaru-kinalat, kilénésen hal, tejtermék, saijt,

részesités tojas, savanyusag, gomba, fliszer, mag és aszalvany;

szezonalisan virag és disznoveény.

Profilfeltételek

a kinalatot rendszeres, a csarnok mikddési rendjéhez igazodd
nyitvatartassal kell biztositani. A kdzvetlen termel6i vagy
Ostermeldi termékek szarmazasat fel kell tintetni.

3. Elelmiszer-specialitasok és delikatesz - preferalt funkcioé

A profil a csarnok megkulonboztetd, karakterado kinalatanak
egyik hordozdja. Melegkonyhai gépészetet nem igénylé

Leiras . e S
formaban a galériaszint Ures pavilonjainak aktivalasara is
alkalmas.
hitelesen igazolt kdser és a csarnok torténeti rokségéhez

Elényben kapcsolddo kinalat; specialis étrendi termékek; helyi, kézmives

részesités és hazai termeldi eredetl delikateszaru; a galériaszintet

kostoltatassal és helyben fogyasztassal aktivalé Uzleti forma.

Profilfeltételek

a kinalat sulypontja a termékértékesités. A kostoltatas és a
korlatozott helyben fogyasztas kiegészité elem lehet. A termék
eredetét, eldallitéjat, valamint a kdser vagy specialis étrendi
mindsitést hitelt érdemlben igazolni és jeldlni kell.
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4. Medfizethetd napi étkezés — preferalt funkcié

A profil erésitheti a hétk6znapi ebédiddsav forgalmat, és a

Leiras kornyéken dolgozodkat is bekapcsolhatja a csarnok keresletébe.

hagyomanyos piaci €s mindennapi étkezési profilok, igy
Elényben klléndsen kifézde, étkezde vagy langosos; napi mendt vagy
részesités rendszeresen elérhetd, kedvezd aru fogast kinald

vendeéglatdhelyek.

Profilfeltétel

a kinalatban a vallalt nyitvatartas alatt legalabb egy kedvez6 aru
melegételnek vagy napi menunek folyamatosan elérhetének kell
lennie.

5. Nappali pékség-, kavézo- és cukraszdajellegii vendéglatas - feltételekkel
illeszked6 funkcié

A profil a reggeli és délutani idésav lefedésével kiegyenlitheti a
napi forgalmat, és kuldndsen a galériaszint aktivalasaban kaphat

Leiras szerepet. Betelepullése akkor indokolt, ha kinalata érdemben
elkllondl a csarnokban és a kdzvetlen kdrnyezetben mar elérhetd
kinalattol.

" egesz nap egyenletesen mikodé egyseég; galériaszinti telepités

Elényben N s e oy «

. g ultetett fogyasztotérrel; sajat készitésl vagy sajat Gzembdl
részesités

szarmazo termék; cukraszda- és fagylaltkinalat, latvanypékseg.

Profilfeltétel

helyben sutés csak megfeleld sutétechnoldgiai és elszivasi
kapacitassal végezhetd. Ennek hianyaban a kinalat mashol sutott
termékre épulhet.

6. Bisztr6- és éttermi vendéglatas — feltételekkel illeszked6 funkcié

A galériaszint gasztrondmiai aktivalasanak egyik meghatarozo
eleme, de nem kizardlagos profilja. A kivant kinalat a delikatesz-,

Leiras . . . st 2 . .

a megfizethetd étkezési, a nappali vendéglatasi és az éttermi

funkcidk kombinaciojara épul.

a csarnok torténeti 6rokségéhez vagy a negyed identitasahoz
Elényben kapcsoldédo hazai vagy zsido gasztrondmiai karakter; rendszeres
részesités beszerzési kapcsolat a csarnok kereskedgivel és termeldbivel,

beszallitéi listaval vagy vallalt beszerzési arannyal alatamasztva.

Profilfeltétel

a kinalat nem épulhet kizarélag fels6 kategorias fogyasztasra.
Legalabb egy rendszeresen elérhet6, megfizethetd fogast
biztositani kell.
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7. K6zosségi és kulturalis funkcié — feltételekkel illeszkedd funkcié

A funkcio idészakos programként, a meglévé bérlék
tevékenységéhez kapcsolddva vagy dedikalt egységben is

Leiras megjelenhet. Onallo bérlemény csak akkor indokolt, ha a
csarnok nyitvatartasi idejében folyamatos, nyilvanosan
hozzaférhetd és latogatoi kapcsolatot biztosité mikddést nyuijt.
gasztronomiai workshop, kostolo és termel6i bemutato; lathatd

Elényben munkaveégzési kisiparos vagy kézmives mihely; helytorténeti,

részesités Orokseégi és helyi mlvészeti tartalom; rendszeres

programkinalat.

Profilfeltételek

a mikddés nem korlatozhatja a piaci alapfunkciot. Dedikalt
egységben kozossegi tér, mihely vagy kozossegi iroda. Zart
iroda, valamint id6szakosan nyitva tarté galéria vagy
rendezvényterem nem telepitheté ebben a profilban.

8. Kiegészitd szolgaltatasok — feltételekkel illeszked6 funkcid

A profil nem 6nallé vonzerét teremt, hanem a csarnok napi
hasznalhatésagat tamogatja. Automata szolgaltatasként vagy

eras indokolt esetben személyes szolgaltatast nyujté pavilonban
jelenhet meg.
Elényben a lakossagi kutatasokban hianyként megjelené szolgaltatasok,
részesités kUldndsen a javitd- és szervizpontok.

V.3.3.3. Profilhatarok és nem illeszked6 hasznalatok

A csarnok kivant profiljaval tartésan 6sszeegyeztethetetlen az éjszakai szérakozéhelyi
funkcid. Zene- és italfogyasztas-kdzpontu bar, kocsma vagy klub sem 06nallo
bérleményként, sem meglévd egység mikodési formajaként, sem programként nem

része a csarnok profiljanak.

Nem illeszkedd tovabba az a kizarolag latogatoi élményfogyasztasra épulé egység,

amely a helyi és mindennapi hasznalatot érdemben nem szolgalja.

A foldszinti és galériaszinti, kirakattal vagy kdzvetlen latogatéi kapcsolattal rendelkez6

egységekben nem illeszked$ hasznalat:

e atartésan vagy rendszeresen zarva tarté egység;

e a kizardlag raktarozasi célu hasznalat;

e az iroda-, adminisztrativ vagy ugyfélszolgalati funkcio, ideértve az Gzemeltetdi

és vagyonkezel6i sajat hasznalatot is;

e az Onallé latogatoi kapcsolattal nem rendelkezd, egyedi elbkészité- vagy

hattérkonyhai hasznalat;
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e a latogatdi forgalomhoz nem kapcsolddo egyéb hasznalat;

e a poziciohoz képest aranytalanul alacsony intenzitasu midkodés, ideértve a
nyitvatartasi kovetelmény tartés nem teljesitését.

Nem illeszked6 tovabba, ha egy bérl6 a mikodéséhez kapcsoldddan tobb, latogatot
nem fogado egységet kot le. Az ilyen hasznalatok megallapitasanak és kezelésének
rendjét a V.3.4.5., az alkalmazhat6 eszkozoket a V.3.5. hatarozza meg.

V.3.4. Bérl6i kovetelményrendszer

V.3.4.1. A kovetelményrendszer felépitése

A kovetelmeényrendszer két mikodeési format kulonit el. A pavilonok bérlete tartos,
jellemzéen beruhazassal is jaré jogviszony, az asztalhasznalat ezzel szemben
rugalmasabb, id6szakos arusitasi jogosultsag.

Mindkét koérben harom kovetelményi réteg érvényesll: a belépési feltételek, a
jelentkezdk rangsorolasat szolgalé kivalasztasi szempontok, valamint a mdkodés
koézbeni ellenérzés és felllvizsgalat.

A koncepciéban meghatarozott kuszobértékek kiinduld kovetelmények. Veégleges
ertékuket, igazolasi médjukat és a kivalasztasi szempontok sulyozasat a palyazati
vagy jelentkezési felhivas rogziti.

V.3.4.2. Pavilonbérlok — belépési feltételek

Bérleti jogviszony csak az alabbi feltételek teljesitése esetén létesithetd vagy ujithatd
meg:

e legalabb heti 6t napos, heti negyvenodras nyitvatartas, a délutani idésav
lefedésével;

e az alapveté minéségi, higiéniai és élelmiszer-biztonsagi kdvetelmények
teljesitése;

e az arculati és arukihelyezési szabalyok elfogadasa;

o reszvétel az erzsébetvarosi lakossagi kedvezményprogramban, az egyseges
minimumkedvezmeény biztositasaval,

e a megpalyazott profilhoz illeszked mikddési terv benyujtasa;

e avallalt termékeredet, el6allitoi hattéer és mindsités igazolhatésaga,
amennyiben ezt a profil jellege megkdveteli;

e az egység mikodésehez szukséges miszaki és technoldgiai kialakitas
biztositasa a V.4 szerinti tulajdonosi—bérl6i feladatmegosztasban;

e az aruszallitasi, rakodasi és hulladékkezelési rend elfogadasa.
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V.3.4.3. Pavilonbérlok — kivalasztasi szempontok

A belépési feltételeket teljesité palyazokat az alabbi szempontok szerint kell
rangsorolni:

¢ a funkcioprofilnak valo megfelelés, a profilonként meghatarozott elényben
részesités és a meglévo kinalat kiegészitése;

e aszakmai és termékminéség;
e a mikodési és uzleti terv megalapozottsaga;

e aberuhazas, a betelepllés és a mikoddés finanszirozhatésaga, valamint az
utemezés realitasa;

e a szakmai és Uzemeltetési tapasztalat;

e a kotelezd minimumokon felll vallalt teljesitmény, kiléndsen a megfizethetd
kinalat és a lakossagi kedvezmény teruletén;

e a meérhet6 kozOsseégi vagy helyi gazdasagi hasznossag;

e a helyi termel6kkel és mas csarnoki bérl6kkel valé egyuttmikodés, valamint
részvétel a kdzos programokban és kommunikacidban;

e afenntarthat6 szallitasi és logisztikai megoldasok alkalmazasa.

V.3.4.4. Asztali arusitas
Az arusitas formai

A foldszinti piactér asztalhelyei a csarnok stabil piaci alapkinalatat szolgaljak, ezért
els6sorban éves hasznalati rendben mikoddé arusok és termel6k szamara
biztositandok.

Az egyéb kijelolt arusitasi feluleteken havi vagy napi hasznalati rendben mikodd
arusok is megjelenhetnek, eltéré kinalati profillal. Az alkalmi arusitas probaidészakot
jelenthet a tartdsabb foéldszinti jelenlét el6tt. Az arusitasi zonakat a V.3.6. hatarozza
meg.

Belépési feltételek
Minden arusnal alapfeltétel az aru eredetének igazolhatésaga:

e Ostermel6i kinalatnal az O&stermel6i jogallas mellett a tényleges termeléi
tevékenységet és az aru eredetét is igazolni kell;

o termel6i szovetkezet vagy termelbi csoport akkor fogadhaté el, ha a termékek
eredete az egyes elballitok szintjén igazolhaté, és a szervezeti forma
kiszamithato kinalatot biztosit;

e kézmiives vagy feldolgozott terméknél a sajat elballitast kell igazolni;

e kereskedelmi beszerzésl kinalatnal meg kell nevezni a beszerzési forrast és a
termékkort.
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Minden arus koteles teljesiteni a higiéniai és élelmiszer-biztonsagi el6irasokat,
valamint betartani az arculati, arukihelyezési, rakodasi és hulladékkezelési rendet.

Az éves hasznalat feltételei

Az éves hasznalatnal elbnyt élvez aki heti legalabb négy arusitasi nap, koztuk a
szombat, a délelétti és napkozbeni f6idé folyamatos lefedésével van jelen. A havi és
napi hasznalatnal a vallalt arusitasi napokat ténylegesen ki kell hasznalni, a tervezett
tavollétet pedig el6re jelezni kell.

Az éves hasznalat kijelOlt, névre szdl6 asztalhelyet biztosit, és elsébbséget jelent a
rendezvényekhez, illetve tematikus vasarokhoz kapcsolddo tovabbi arusitasi feltletek
igénybevételénél.

Az asztalhely a vallalt jelenléti idOben kizardlag tényleges arusitast szolgalhat. A tartés
tarolas, a gongyoleg elhelyezése és a reklamceélu hasznalat nem minésul arusitasnak.
V.3.4.5. Ellenérzés és éves feliilvizsgalat

A kovetelmények teljesitését folyamatos Uzemeltetbi ellenérzéssel és éves
felUlvizsgalattal kell kovetni.

Az Uzemeltet6 folyamatosan ellenérzi a jelenléti, higiéniai, arculati, arukihelyezési,
rakodasi és hulladékkezelési szabalyok betartasat.

Az éves felulvizsgalat pedig a dokumentalt vallalasok teljesitésére terjed ki, kilondsen:
e avallalt profil és a profilfeltételek megtartasara;
e akinalati és beszerzési vallalasok teljesitésére;
e alakossagi kedvezményprogramban valo részvételre;
e ajelenléti és mikodési kovetelmények teljesitésére.

A folyamat soran a csarnok teljes kinalati szerkezetét is értékelni kell: a profilok
megoszlasat, a hianyzé vagy alulreprezentalt termékkoroket és a betoltetlen
egységeket. Az eredmeények alapjan moddosithatok a kovetkezd beérl6- és
aruskivalasztasok elényben részesitési szempontjai.

V.3.5. Athelyezési rend

Az athelyezés célja, hogy a csarnok profijaba nem illeszkedd, de a kdrnyék
szolgaltatasi kinalatat értékesen kiegészitd funkcidk a kornyezd oOnkormanyzati
helyiségallomanyban kaphassanak helyet. Az athelyezés azokra a raktarozasi, irodai,
adminisztrativ, Ugyfélszolgalati, el6készit6- és hattérhasznalatokra terjedhet Kki,
amelyek a csarnokon kivul valtozatlan formaban folytathatok.

A fogadodhelyiséget az adott funkcidé mikddési igényei alapjan kell kijeldlni. A
raktarozasi €s mas, latogatdi kapcsolatot nem igényl6é hasznalatok pince-, udvari vagy

emeleti helyiségbe, az Ugyfélforgalmat fogadd funkcidok foldszinti egységbe
kerulhetnek. Az el6készit6- és hattérfunkcidk szamara a szukséges muszaki, higiéniai
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és logisztikai feltételekkel rendelkez6 vagy erre alkalmassa tehet6 helyiséget kell
biztositani.

Az athelyezést hasznalatonként kell el6késziteni. Ennek soran meg kell hatarozni az
athelyezés indokat, a fogaddhelyiséget, a szikséges miszaki beavatkozasokat, a
bérleti és dijfeltételeket és az atallas Utemezését. A fogaddhelyiség kiadhato allapotba
hozasa tulajdonosi beruhazassal, szabalyozott bérl6i kivitelezéssel és indokolt
esetben bérbeszamitassal torténhet. Az athelyezés intézményi, szerz6déses és
dijpolitikai feltételeit a V.6.5 és a V.6.7 rogziti.

V.3.6. Funkciok teriileti elrendezése

V.3.6.1. A teriileti rendszer alapelvei

Az alfejezet meghatarozza, hogy a V.3. fejezetben kijeldlt funkcidk a csarnok mely
tertletein helyezhetdk el, és az egyes teruletek milyen szerepet toltenek be a napi és
heti mikodésben.

Alapelv, hogy az arusito- és latogatotereket fel kell szabaditani a tarolas, a reklamcélu
hasznalat és mas, a kereskedelmi vagy latogatéi mikodéshez kozvetlendl nem
kapcsolodo tevékenyseégek alol.

A terlleteket az alabbi kédok jeldlik:
e F: foldszint;
e G: galéria;
e U:udvar;
e T: Klauzal tér;

e P: pince.

V.3.6.2. Foldszint — a kereskedelmi mag
A féldszint a napi rendszerességl kereskedelmi hasznalat els6dleges helye.

F1 — Meglévo kereskedelmi funkcidok: A SPAR és a vele szemkdzti, ma is aktiv
pavilonsor alkotja a csarnok kereskedelmi magjat. A cél e mikdodd egysegek
kornyezetének rendezése: a pavilonok el6tti reklam- és taroldeszkdzok
megszluntetésével a piactér felszabadithatdé a kodzlekedés és az id6szakos
rendezvényhasznalat szamara.

F2 — Kozponti arusito terilet: A terllet a frissaru- és piaci élelmiszer-értékesités
kdzpontja, ahol allandé arusok és termeldk biztositjak a csarnok alapvetd piaci
kindlatat. Az atrendezhet6 tér az arusitdas mellett tematikus vasarok, gasztronémiai
programok és mas idészakos események befogadasara is alkalmas.

F3 — Bejarati szolgaltatasi és alkalmi sav: A bejaratok kézelében helyezhetdk el a
kiegészité szolgaltatasok, igy a csomagautomata és az ATM. A terllet piacnapokon
alkalmi arusitasra is hasznalhato.
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V.3.6.3. Galéria — gasztrondmiai és kozosségi szint

A galéria a csarnok legnagyobb alulhasznositott teruleti tartaléka. Funkcionalis rendjét
a két végén kialakitott k6zdsségi és fogyasztéterek, valamint az ezekhez kapcsolddo,
kisebb egységekre tagolt specializalt kereskedelmi és vendéglaté kinalat hatarozza
meg.

G1 - Két kereskedelmi szarny: A kisebb pavilonokban delikatesz-, specialitas- és
frissaru-jellegl szakuzletek, valamint kisebb pultos vendéglatéegységek helyezhetdk
el. Elényt élvez a Ilathatd munkavégzéssel, kostoltatassal vagy nyilvanos
programelemmel mikodé bérlé.

G2 — Nagyobb alapteriiletii egységek: Ezek harom funkcionalis szerepet kaphatnak.

1. Tobb bérlét kiszolgald kdzos eldkészitd hattér: Ennek lehetséges helyszine a
mar szell6zéssel és konyhatechnologiaval ellatott egységcsoport. A galérian
csarnokon kivlli értékesitést kiszolgald termelé konyha nem tarthaté fenn.
Vegyes hasznalatnal a latogatoi funkcionak kell meghatarozénak maradnia.

2. Nyilvanosan hozzaférhetd kdzdsségi tér: mihely vagy f6zbiskola, amelyhez az
onkormanyzat id6szakos hasznalati joga kapcsoldédhat.

3. Lathato termelési manufaktura, latvanylizem: példaul porkold, sorfézde vagy
pékmihely, ahol az eléallitas latogatoi élményt is nyujt, a termék pedig helyben
megvasarolhato.

G3 — Eszaki vendéglaté zéna: A terasz melletti kisebb egységek iiltetett vendéglatast
szolgalnak. A tobb bérlére épulé kialakitas valtozatosabb kinalatot ad, és mérseékli az
egyetlen Uzemeltet6tél valod fliggést.

G4 — Déli vizuadlis horgony: A piactérre néz6, kiemelt egység kavézé-, pékség- vagy
cukraszdaprofillal mikodhet. A teraszon lathatd vendégforgalom a foldszintrél
érzékelhet6 jelzést ad a galéria hasznalatardl.

G5 - Teraszfeluletek: A két végponti terasz egyszerre szolgalja a
vendéglatéegységek kitelepulését és a fogyasztastol flggetlen kozdsségi
tartozkodast.

V.3.6.4. Udvar — alland6 vendéglatas és programhelyszin

Ul: A fedett udvar allandé vendéglaté zona és idészakos programhelyszin. A miikodé
€s ujonnan megnyild vendéglatéegységek engedélyezett mikddését és
teraszhasznalatat a programok nem korlatozhatjak.

Az udvar piacnapok, tematikus vasarok és mas idészakos programok helyszine lehet,
az atjarasi és megkodzelitési funkcid els6bbségével. Sutéssel vagy f6zéssel jard
id6szakos program itt nem tarthatd; ezek helyszine a Klauzal tér.

A programceélu hasznalat alapja a tarsashazi megallapodas szerinti nkormanyzati

hasznalati jog. A részletes mikodési kereteket a felllvizsgalt megallapodas rogziti
(v.6.7.1)
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V.3.6.5. Klauzal tér — a csarnok kilsé kiterjesztése

T1: A csarnokhoz kapcsolodd térszakasz piacnapok, tematikus vasarok és
kitelepulések kulsé helyszine. A hasznalat el6szor ideiglenes arusitdhelyekkel és
installaciokkal bdvithetd, majd a tapasztalatok alapjan vizsgalhaté tartdsabb,
egyseéges infrastruktura kialakitasa.

A tér fogadhatja azokat a gasztronomiai programokat is, amelyek a csarnok belsd
muszaki adottsagai vagy az udvari korlatozasok miatt bent nem tarthatok meg.
V.3.6.6. Pince — tarolasi hattér

P1: A pince biztositja a bérl6k és arusok raktarkapacitasat, a hitott vagy elkulonitett
tarolast igényld készletek, a gongyoleg és az uzemeltetési eszkozok elhelyezését.

A rugalmasan bérelhet6 raktarrendszer kialakitasa az arusitotéri és kirakatos tarolas
megszintetésének feltétele. A rendszerhez tovabbi, latogatéi terlleten Kkivdli
hattérhelyiségek kapcsolhatok.

V.3.7. Programozasi és mukodési ritmus

A mikddési rend célja az alapmikodés folyamatossaganak biztositasa és a
gyengébben kihasznalt id6szakok célzott aktivalasa.

V.3.7.1. Napi és heti miikodési ritmus

A nap harom fazisa

A délelétti és napkozbeni idészak a piaci alapmikodésé: ekkor koncentralodik a
bevasarlas, a piactéri arusitas és a reggeli—ebédidés vendéglatas.

A délutani id6szak a munka utani bevasarlast szolgalja. Ennek lefedésére iranyul a
pavilonbérlék nyitvatartasi minimuma. A pavilonok és az asztalos arusok a csarnok
nyitvatartasi keretén belul ennél hosszabb mikodést is vallalhatnak.

A kora esti id6szakot els6sorban a galéria és az udvar vendéglatéegyseégei tolthetik
meg. A hosszabbitott miikddés bevezetése elétt fel kell mérni a tényleges keresletet,
a bevonhato bérl6i kapacitast és a tobbletkoltségeket. A kotelezé nyitvatartasi
minimum és a hosszabbitott esti mikodés ezért két kiilén szabalyozasi kérdés.

A hét javasolt miikodési ritmusa
Hétfén csdkkentett, kedden és szerdan teljes piaci alapmikddés biztosithato.

A csutortok esti piac a munka utani bevasarlast kapcsolhatja 0ssze a csarnok
gasztrondmiai kinalataval, az arusok és pavilonok meghosszabbitott nyitvatartasara
épitve. Bevezetésérdl a vasarldi kereslet, a bevonhatd arusok kore és az esti miikddés
tobbletkoltsége alapjan kell donteni.

Pénteken a piactéri és bejarati arusitas alkalmi arusokkal egészithetd ki.

Szombaton a délelétti 6stermeldi piacot a piactér atrendezése utan tematikus vasar
vagy kulturalis-k6z0sségi program kovetheti.
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Vasarnap visszatéré rendezvények kaphatnak helyet. Az AntikPLACC és a Green
Market miikddéd formatumok, amelyek megtartasa és tovabbfejlesztése indokolt.

A termel6i kinalat optimalis mikodés esetén nem kizardlag egy kijelolt naphoz kotédik,
hanem a piactér allandé mikodésének része lehet. A szombati nap ennek sdritett
formaja.

Hétfo Kedd Szerda Csitortok Péntek Szombat Vasarnap
Placi alapmikodés
[ ) N \
Csokkentett { Telies } { Teljes Teljes Teljes Telies Teljes

8 J J\ J L . \

Kiegeszita elem
‘ | Ostermel6i
' Estipiac ,| Alkalmi piac, majd Visszatero
' vizsgalando | arusok tematikus rendezveny
(R : program

Folyamatos elem

Termeldl kinalat — a piactér allandd mikodésének része, szombaton sdritett formaban

3 Telles piaci mdkodeés [:] Csokkentett mukodeés

Ej Kiegeszitd elem ;:: Vizsgatando, dontést igényel
5. abra: A hét javasolt ritmusa (Forras: sajat szerkesztés)

V.3.7.2. Programozas: tematikus vasarok és rendezvények
Az idészakos programok az allandé mikodésre épulnek, és annak forgalmat erésitik.

A rendezvényi forgalom a SPAR és a mikod6 bérlék szamara is tobbletkeresletet
teremthet, ezért a programokat az allandé kereskedelmi mikodéssel 6sszehangolva
kell szervezni.

Piaci és termeldi programok: Ide tartozik a szombati lehetséges &stermelbi nap, a
csutortoki esti piac és a termelési szezonokhoz kapcsolodo vasar. Ezek a meglévé
piactérre és arusi korre épulnek, de alkalmi termelbkkel és bdvitett kinalattal
egeészulhetnek ki.

Gasztrondmiai vasarok: Egy-egy termékkort, termeldi csoportot vagy konyhai
hagyomanyt allithatnak kézéppontba, dsszekapcsolva a vasarlast, a kdstolast és a
szakmai bemutatokat.

Kozosségi és kulturalis programok: A csarnok torténetéhez, a negyed
identitasahoz, helyi kulturalis kinalatahoz és kozosségeihez kapcsolddd kisebb
programok, csaladi események, valamint kézmives- €s designvasarok szervezheték.

Onkormanyzati és linnepi programok: A csarnok bekapcsolédhat a tdbb helyszint
0sszekotd keruleti rendezvénysorozatokba, 6sszekapcsolva a csarnok, az udvar és a
Klauzal tér hasznalatat.
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Teriilethasznalat

A programok elsédleges helyszine az atrendezhetd piactér, az alkalmi arusitas
els6dleges kiegészit6 felllete pedig a bejarati sav (F2—F3). Az udvar és a Klauzal tér
bevonasa a V.3.6 szerinti terlleti és mikoddési feltételek alapjan toérténhet. A galéria a
programok idején is onallé kereskedelmi és vendéglato kinalattal mikodik.

A programritmus kialakitasa

A tematikus vasarok gyakorisagat nem indokolt elére véglegesen rogziteni. A tul siri
programnaptar csOkkentheti az egyes alkalmak vonzerejét, arusi lemorzsolédast
okozhat és aranytalan Uzemeltetési terhet teremthet. A tul ritka programozas
ugyanakkor nem alakit ki visszatérd latogatdi szokast.

Kiindulod lehet6ségként kéthetenkeénti tematikus hétveégi ritmus vizsgalhato. Ezt az elsé
programiddészak latogatottsagi, arusi és Uzemeltetési tapasztalatai alapjan kell
pontositani. A tematikus alkalmak az AntikPLACC és a Green Market eseményeivel
valtakozva épitheték be a rendezvénynaptarba.

V.4. Mlszaki és térrendezési koncepcio

A fejezet a V.3.6-ban meghatarozott teruleti funkciérend miszaki feltételeit rogziti. A
beavatkozasok rovid és hosszu tavu Utemre tagolédnak. Rovid tavon a meglévé
épuletszerkezet és alapinfrastruktura keretei kozott elvégezhet6 allagjavitasok, kisebb
muUszaki korszerUsitések, valamint térrendezések valosulhatnak meg. Hosszu tavon a
k6zos gépészeti és kdzmi-infrastruktura bovitését, tartds épitészeti atalakitast vagy
kozteruleti atépitést igenyl6 beavatkozasok kovetkeznek. A két Iépték pontos hatarat
az épulet teljes mlszaki felmérése és a tervezett terhelések igazolasa hatarozza meg.

V.4.1. A csarnok egészét érinté miiszaki beavatkozasok

A fejlesztés elsé lIépése a csarnok egészére kiterjedé miszaki allapot-, kapacitas- és
terhelhetéségi felmérés. A vizsgalatnak egységes adatbazist kell létrehoznia az
épulletszerkezetek, a gépészeti rendszerek, a kdézmivek és az egyes terlletek
muUszaki adottsagairdl. Erre kell alapozni minden késébbi atalakitast és
egységspecifikus technoldgiai tervet.

Epiiletszerkezet: Fel kell tarni a tartdszerkezetek, burkolatok, nyilaszarok allapotat.
Kulon vizsgalat szukséges a beazasok és nedvesedések okanak meghatarozasara, a
szigetelések, a csapadékviz-elvezetés és a pinceszinti vizterhelés ellen6rzésére. A
felleti javitasok csak az okok megszintetése utan végezheték el.

Gépészet és kozmiivek: Fel kell mérni a villamosenergia-ellatas, a viz- és
csatornahaldzat, a fltés és hiltés, a szell6zés és az elszivas allapotat, szabad
kapacitasat és egyideju terhelhet6ségét. A vizsgalatnak ki kell térnie az egyes
egységek csatlakozasi lehetfseégeire és a szennyvizatemeldkre is.

Aruforgalmi és iizemi logisztika: Fel kell mérni a pinceszinti garazs, a két utcai
rakodasi oldal, a raktarak, az aruszallitd felvonok és a hulladékkezelés meglévd
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kapacitasait, valamint azok hatékonyabb és 0Osszehangoltabb hasznositasanak
lehetbségeit.

A felmérés soran kuldon kell ellenérizni a jarmiivek be- és kihajtasanak, valamint
megfordulasanak feltételeit, a rakodo- és kodzlekedési savok méreteit, tovabba a
rendelkezésre allé raktarozasi és hulladéktarolasi kapacitast. Vizsgalni kell azt is, hogy
az Uzemi utvonalak fizikailag elvalaszthatok-e a latogatdi kozlekedéstdl.

A felmérés kimenete: A felmérés alapjan miszaki allapottérképet, kapacitasmérleget,
surgbsségi beavatkozasi listat, tervezési programot és tételes koltségbecslést kell
késziteni.

A dokumentacioban kulon kell valasztani a meglévé rendszereken belul elvégezhetd
munkakat azoktdl a beavatkozasoktdl, amelyek a kdzos alapinfrastruktura késébbi
bévitését igénylik.

V.4.1.1. Rovid tavu beavatkozasok

Allagvédelem és a felilletek helyreallitasa: A felmérésben azonositott beazasi,
nedvesedeési és vizelvezetési hibak okat meg kell szintetni. Ezt kdvetheti a vakolatok
javitasa és festése. Ezzel parhuzamosan végezhetd a bejarati fémszerkezetek és
diszit6elemek felujitasa, a bels6 kozlekedbk falfeluleteinek tisztasagi festése, valamint
a homlokzati graffitik, matricak és nem megfelel6 fellleti elemek eltavolitasa.

Meglévé gépészeti rendszerek rendezése: A meglévd villamos, viz-, csatorna-,
fitési, hitési, szell6zési és elszivasi rendszereken el kell végezni a biztonsagos
muikodéshez szukséges javitasokat és beszabalyozast. A bérl6k igényeihez igazodo
rovid tavu atalakitasok csak az igazolt szabad kapacitason belul, visszabonthat6 vagy
késbébb tovabbépithetd csatlakozasokkal valosithatok meg a gerincrendszereken. A
napelemes-akkumulatoros és az esévizgyUjté rendszert miszakilag felul kell vizsgalni,
a hibakat meg kell szintetni, és biztositani kell az alapvet6 mérhetéséget.

Vilagitas: A bejaratok, a f6 kdzlekedési tengelyek, a feljutasi pontok, a galéria és a
mosdok vilagitasat egységes fényerdvel és szinhdmérséklettel kell kialakitani, ahol
szlUkséges tovabbi vilagitétesteket kell felhelyezni, a kiégett izzékat pedig poétolni.

Az épllet nagy kulsé és belsé homlokfellletekkel rendelkezik, amelyek lehetéséget
teremtenek dekoracios célu fényfestésre. Ennek miszaki feltétele megfelel6 projektor
beszerzése és annak aramellatasa.

Tajékozodasi rendszer: Ki kell épiteni egy egységes tajékozédasi rendszert, amely
mar a bejaratoktdl lathatova teszi a galéridt, a mosdokat és az alapvetd
szolgaltatasokat, valamint az ezekhez vezet6 utvonalakat. A tablakat, utvonal-
jelzéseket vilagitassal kell ellatni, az ehhez szikséges elektromos csatlakozasokat ki
kell épiteni.

Kiszolgal6 egységek: A mosddkat a ndvekvé forgalomra alapozva tartés, kdnnyen
tisztithatod fellletek alkalmazasaval kell feldjitani, magaba foglalva a szanitereket,
burkolatokat, ajtokat. A mosddéhasznalat dijanak megfizetését bankkartyaval is
lehetévé kell tenni. Ennek javasolt miiszaki megoldasa dnkiszolgald bankkartya-
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terminal telepitése az érmevizsgalohoz vagy az érmevizsgald cseréje olyan tipusra,
amely gyarilag tartalmazza. Forgovillas kapu telepitése a helyigény, beruhazasi és
uzemeltetési koltségei miatt nem javasolt.

V.4.1.2. Hosszu tavu beavatkozasok

A hosszu tavu miszaki programot a kivalasztott funkciok igazolt terhelési igénye és az
épulet rendszereinek kapacitasa alapjan kell véglegesiteni. Az egységeket kulon-kulon
kiszolgalo eseti megoldasok helyett kozbs, bdévithetd és szabalyozhatd
alapinfrastrukturat kell létrehozni.

Kozos gépészeti alapinfrastruktura: Szikség szerint béviteni kell a villamosenergia-
, Viz- és csatornakapacitast. A flit-h(ité rendszert, valamint a szell6zés és az elszivas
rendszereit egymassal 6sszhangban kell fejleszteni. A vendéglatasi technolégiakhoz
szUukséges zsir-, szag- és hoterhelést a tervezés soran épuletszinten kell kezelni. A
gerinchal6zatoknak kijelolt, mérhetd és szakaszolhatd csatlakozasi pontokat kell
biztositaniuk az egyes egységekhez.

Vilagitas, jelrendszer és épiletfeliigyelet: A végleges vilagitasi rendszert a nappali
és esti hasznalathoz igazodva, zénanként szabalyozhato modon kell kialakitani. A
tajékozodast segité elemeket az épitészeti kialakitassal, a gyengearamu halozattal és
meghatarozott arculati koncepcioval (V.5) &sszehangoltan kell megtervezni és
megvaldsitani.

V.4.2. Teriiletenkénti miiszaki és térrendezési megoldasok

V.4.2.1. Klauzal tér (T1)

Rovid tavon: A csarnok el6tti koztertletet mar rovid tavon ugy kell atalakitani, hogy
erdsitse a csarnok és a Klauzal tér kapcsolatat, és teret biztositson az idészakos
kitelepuléseknek, vasaroknak és kdzossegi programoknak. Ennek érdekében meg kell
vizsgalni a taxidllomas és az elektromos toltéhelyek athelyezését, valamint
egyeértelmibbé kell tenni a csarnok és a tér kozotti gyalogos atkelést.

A kialakitasnak szabalyoznia kell a reggeli aruszallitast, a rovid ideji megallast és a
rakodast, mikdzben a nap tovabbi részében a teruletet kdzoOsségi ceélokra is
hasznalhatéva kell tennie. Az els6 beavatkozasok nagyobb atépités nélkul, taktikai
urbanisztikai eszkozokkel, elektromos csatlakozasi pontok kialakitasaval és ideiglenes
kabelvédd csatornak alkalmazasaval is megvaldsithatok.

Hosszu tavon: A csarnok és a park kozotti kozterulet hosszu tavu atépitésével
egyseges, lehetéség szerint szintkllonbség nélkili térfellletet kell kialakitani. A
felujitast a kozmUszolgaltatokkal egyeztetve kell megtervezni, hogy a bontassal egy
id6ben az esedékes kdzmuihaldzati javitasok is elvégezhetdk legyenek, és késébb ne
kellien miszaki hibak miatt megbontani a megujult burkolatot. A behajtast sullyed6
pollerekkel kell szabalyozni, a kitelepulések aramellatasara pedig szabvanyos
csatlakozasi pontokat kell kialakitani. Hosszu tavon fedett pavilonok is elhelyezheték
a park és a csarnok bejarata kozott.
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V.4.2.2. Klauzal tér feldli kapu, atjaré és kapcsolodé homlokzati feluletek

Rovid tavon: A fékapu fellleteit meg kell tisztitani a matricaktol, ujra kell festeni és a
két oldalsé szarnyat ki kell nyitni. Az atjaré fal nedvesedésének megszintetése utan
helyre kell allitani a vakolatot, a festett és fémfellileteket, a burkolatot és a vilagitast.
Az atjardban lévé ATM-et at kell helyezni aV.4.2.4. fejezetben leirt szolgaltatasi savba.

Hosszu tavon: A kapcsolodo foldszinti homlokzatok, portalok, nyilaszarok és
épuletgépészeti szerelvények - kllondsen az antennak és klimaberendezések -
miszaki és vizualis rendezését kulon intézkedések keretében kell megvalositani.
Ehhez a Klauzal-negyed akcioterve a portalprogrammal és az uj telepulésképi arculati
kézikonyvvel ad beavatkozasi javaslatokat.

V.4.2.3. Tarsashazi udvar (U1)

Rovid tavon: A csarnok ajtajan elhelyezett A4 alapu tajékoztatokat egységesiteni kell,
a matricakat és sérult tablakat el kell tavolitani. Javasolt a vilagitas ellenérzése és az
udvart fed6 Uvegfelllet kétoldali tisztitasa.

Hosszu tavon: Onalldé nagyobb udvari atépités csak igazolt miszaki szikséglet
alapjan indokolt. Az atépitést javasolt a tarsashazi korfolyosdk felujitasaval
O0sszekapcsolni.

V.4.2.4. Féldszint (F1-F3)

Rovid tavon: A kozéps6 piactér asztalait a csarnok hossztengelyéhez igazodd
sorokban kell elhelyezni. A kdzlekedési utvonalakat és a szabadon tartandé teruleteket
padlojeldléssel vagy mas, késdbb eltavolithaté megoldassal kell kijelolni. Az ideiglenes
aramveételezést és a kabelvezetést el6re meghatarozott csatlakozasi pontokrdl kell
biztositani.

A Dbejarati szolgaltatasi savba athelyezend6 ATM-ek és csomagautomata
aramellatasat biztositani kell. A V.4.1.1. pontban leirtak szerint a vilagitast
egysegesiteni kell bejarati zonakban.

Hosszui tavon: A jelenlegi asztalok nagyobb részét egységes, modularis
kioszkrendszer valthatja fel. A kioszkok szamat és méretét alaprajzi, tlzvédelmi,
k6zmi- és kapacitasvizsgalat alapjan kell meghatarozni. A kioszkok altal el nem foglalt
terlleteken az arusitéasztalok rugalmasan helyezhet6k el.

A kioszkoknak zarhatonak, legalabb részben fedettnek, szintbe allithatonak, tartésnak
és konnyen tisztithatonak kell lennitk. Beépitett vilagitassal, szabvanyos elektromos
csatlakozassal és zarhato taroldhellyel kell rendelkeznilk. A mozgatas és a rogzités
modjat a teljes rendszer megrendelése el6tt mintadarabon, probamozgatassal kell
ellendrizni.

V.4.2.5. Galéria (G1-G5)

Rovid tavon: A V.4.1. szerinti kapacitasmérleg alapjan egységenként rogziteni kell az
elektromos, viz-, csatorna-, fltési-hitési, szell6zési és elszivasi csatlakozasok
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meglétét, kapacitasat és milszaki allapotat. A meglévé kapacitasokra épulé
atalakitasokat visszabonthat6 vagy késébb tovabbfejlesztheté mddon kell kialakitani.

A kozépsb piactér két végén kozosségi pihené- és fogyasztoterileteket kell kialakitani
mobil asztalokkal és székekkel. A butorok kivalasztasanak f6 szempontja a csarnok
épitészeti karakteréhez valo illeszkedés, a tartdssag és a konnyld mozgathatosag.

A csomagautomatat a foldszinti szolgaltatasi savba kell athelyezni.

Hosszu tavon: A kozos gépészeti és kdzmi-gerinchalézatokat a V.4.1. szerint, az
egyes egységek kijelolt csatlakozasi pontjaig kell kiépiteni. A két pavilonsor k6zépso,
egymassal szomszédos egységei a szerkezeti és tlizvedelmi feltételek igazolasa,
valamint megfelel6 bérl6i igény esetén egybenyithatok.

Az egységek vasarléi és kiszolgalasi oldalat a f6hajé felé kell tajolni, az el6készitd és
hattértechnoldgiai funkcidkat pedig a bels6é kiszolgaloterekben kell elhelyezni. Az
egységeken bellili technolégia és belsé kialakitas megvaldsitasa a bérlé feladata.

A vendéglatéegységek szell6zését, elszivasat, szag- és zajvédelmét,
szennyvizkezelését és tlizvédelmét dsszehangolt miszaki terv alapjan kell kialakitani.
A beavatkozasok nem akadalyozhatjak a galéria folyamatos kdrbejarhatosagat.

V.4.2.6. Pince és mélygarazs (P1)

Rovid tavon: A helyszini forgalomtechnikai felmérés alapjan uj felfestést és szamozott
rakodoallasokat kell kialakitani, a gyalogos kozlekedés akadalytalansaganak
biztositasaval. A behajtas ellen6rzésére beléptetd és foglaltsagjelzé rendszert kell
kialakitani, amelynek miikddési szabalyait a V.6.3. fejezet rogziti.

Az dnkormanyzati és Uzemeltetbi szemeélygépkocsik rendszeres varakozasat meg kell
szuntetni.

Hosszu tavon: A parkolo6 tertletén 6nallo, nagyobb atépités rovid tavon nem readlis. A
meglévé raktarkapacitast meg kell 6&rizni; raktarhelyiségek egybenyitasa csak
kivételes, hosszu tavu bérléi igény esetén, egyedi miszaki és statikai vizsgalat alapjan
meérlegelhetd.

V.4.2.7. Akacfa utcai oldal

Rovid tavon: Helyre kell allitani a vasarcsarnok hianyos vilagité feliratat, és rendezni
kell a bejarati terulet vilagitasat. Az utcai ATM-et a csarnokon bellli szolgaltatasi savba
kell athelyezni.

A csarnok melletti kozteruleti parkolésavban a rakoddhelyek szamat és elhelyezését a
varhaté forgalom és a szallitdi igények alapjan felul kell vizsgalni. Az indokolt
modositasokat a parkolasi koncepcidban kell rogziteni.

Hosszu tavon: Meg kell vizsgalni a Klauzal tér és az Akacfa utca fel6li homlokzat
éjszakai diszkivilagitasanak kialakitasat. Az Akacfa utcai kozterilet rendezésével
egyutt javitani kell a csarnok és a kozterulet kapcsolatat, valamint meg kell vizsgalni a
csarnok erételjesebb megnyitasanak lehetéségét az utca felé.
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V.5. Arculati koncepcio

Az arculati koncepcié az V.2.3. alfejezetben meghatarozott pozicionalast Ulteti at a
csarnok megjelenésébe. Nem helyettesiti a késdbbi részletes arculattervezést, hanem
kijeloli annak f6 iranyait. Meghatarozza a névhasznalat, a vizualis vilag, a feliratok, az
anyaghasznalat és a kommunikacio hangnemének kereteit. Egyben rogziti, mely
elemeket szabalyozza a tulajdonos, és miben kapnak szabadsagot a bérl6k és az
arusok. Az érvényesités szerzbdéses és Uzemeltetési eszkozeit az V.6. fejezet
tartalmazza.

V.5.1. Az arculat meglévé alapjai

A csarnok arculatanak alapjai mar ma is jelen vannak az épuletben. A fejlesztésnek az
Osszefuggd anyag- és szinvilagbdl kell kiindulnia, nem pedig ettdl fliggetlen vizualis
rendszert rahelyeznie.

A csarnokban harom olyan, az épullet egészét Osszekapcsold elem talalhato. A
VASARCSARNOK felirat mindkét bejarat vasszerkezetén azonos formaban, a |l
szamjelbléssel egyutt jelenik meg. Ez arra utal, hogy a budapesti vasarcsarnok-halozat
1897-es szamozasaban a Klauzal téri épulet a lll. szamu vasarcsarnok volt. A csarnok
mindkét végpontjan talalhatd egy éra: az Akacfa utcai homlokzaton kivilrél, a Klauzal
tér fel6li oromfalon pedig a belsé térbdl lathaté. A féhajo padldburkolataban eltérd
tonusu sav jeldli a hossztengelyt. Ezek az elemek a késébbi arculattervezés eszkozei
lehetnek.

A csarnok tovabbi dokumentalt értéke a f6hajé felsé Iégterében fliggé madarszobor-
egyuttes. A darabokat Vladimir Péter 6tvos 1986-ban a ferihegyi 2-es terminalra
készitette. Az elbontas utan eltlint szobrok koézil tizenhetet a Magyar Miszaki és
Kozlekedési Muzeum gydjteményében talaltak meg. Restauralasukat kovetden,
keruleti kezdeményezésre, 2023 augusztusaban kerultek a csarnokba. Az egyuttes
ma magyarazat nélkll figg a térben. Torténetét csak néhany kevéssé lathato, félreesd
helyen elhelyezett tabla ismerteti, ezért alkalmi dekoracibnak hat. A mi
megnevezesét, alkotéjat és torténetét tartdés formaban, a szobrok latvanyahoz
kapcsolva kell kdzolni.

A torténelmi zsidénegyedhez fliz6d6 kapcsolat szintén része a csarnok identitasanak.
Ez els6sorban a tartalmakban és a programokban jelenik meg. A kapcsolddé tartalmi
és partnerségi feltételeket az V.5.7. alfejezet hatarozza meg.

A k6zos megjelenést nem az elemek hianya, hanem a rajuk rakédott vizualis rétegek
gyengitik. A belsé tér legnagyobb 0sszefuggd szinfelllete a SPAR piros savja, amely
végigfut a foldszint nyugati oldalan. A galéria korlatja el6tt allé tartboszlopokon bérléi
molindk lognak, éppen ott, ahol a felsd szintnek latszania kellene a foldszintrél.

A galéria portalsoran a sztirke, lehuzott redény a leggyakoribb vizualis elem. A f6hajé
tengelyében Ures arusitdasztalok sorakoznak. A tengely végpontjan, a csarnok
egyetlen természetes fokuszpontjan két moliné figg a galéria korlatjan: egy ebédmen
és egy pekség reklamja.
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A két bejarat helyzete eltérd, és ezt az arculatnak kezelnie kell, nem elfednie. Az
Akacfa utcai oldal a csarnok meghatarozé épitészeti homlokzata, timpanonnal,
téglamintas fellletekkel és ives acélablakkal. A mindennapi hasznalatban ugyanakkor
kiszolgalo és logisztikai oldal, ahol a csarnok neve a SPAR jelzései mogé kerdl.

A Klauzal tér fel6li oldal a latogatok f6 gyalogos érkezési iranya. A csarnok itt azonban
csak egy kapu a bérhaz homlokzatan, a bejarat folott pedig egyszerre harom
névvaltozat all. A csarnoktérbe vezetd ajto folott szintén a SPAR és a Klauzal Piac
felirat olvashato, ezért a latogatd a bels6 térben sem a csarnok nevével talalkozik
el6szor.

V.5.2. Arculati karakter
A csarnok arculata két, eltéré kezelést igenyl6 rétegbdl all.

Az allandd réteget az épulet adja. Ide tartozik a csarnok sajat elnevezése, a
tajékozodasi jelzések, a kozos fellletek és a tartésan beépitett elemek. Ez a réteg
tervezett, visszafogott és hosszu élettartamu. Léptékét és elhelyezését a vasszerkezet
rendje hatarozza meg.

A valtozo réteget a piac adja. Ide tartoznak a bérlok és az arusok sajat nevei, cégérei,
termék- és artablai, valamint az arukihelyezés képe. Ez a réteg sokhangu és
cserélhetd, ezért nem egységesitheto.

A k6z0s arculat nem olvasztja 6ssze a két réteget, hanem mindketté szamara vilagos
kereteket jeldl ki. Az Uzemeltetd kozlései az allandd arculati rendszerben kapnak
helyet, tartalmuk azonban iddvel valtozhat. Ide tartozik a tartés hazirend és az id6leges
tajékoztatas, példaul a felujitasok idején. Mindketté szamara kijeldlt hordozét kell
biztositani.

A két réteg hataranak kijelolése tulajdonosi dontés, mert ez hatarozza meg az
egysegesités mértékét. A jelenlegi allapot két iranyban tér el ettél. A k6zos fellletekre
bérléi és beszallitdi jelzések kerultek, mikdzben a bérléi egységek megjelenése
szabalyozatlan maradt. Az arculati rendezés ezért felszabaditja a koz0os feluleteket, és
keretet ad a bérl6i megjelenéseknek.

A karaktert négy elv hatarozza meg, amelyek kozvetlenul iranyt adnak a késdébbi
arculattervezésnek.

A szerkezet rendje: A tartds jelzések elhelyezése, mérete és rogzitése a
vasszerkezet osztasahoz igazodik. A feliratok kijeldlt vizszintes savokban jelennek
meg, nem a szabadon maradt fellleteken. Az Uj elemek ezért nem alkothatnak az
épulettdl fliggetlen, rahelyezett vizualis réteget, és nem takarhatjak el a szerkezetet.

Uj elemek torténeti utanzas nélkiil: Az Uj elemek anyaga tartds és tisztithatd. Nem
alkalmazhaték a régi korokat idézd diszitdmegoldasok. A csarnok meglévo,
dokumentalt értékeit kell megtartani és lathatova tenni.

Sokszini kereskeddi megjelenés: A k6zds keret a bérl6i és arusi megjelenés helyét,
méretét, hordozodjat és megvilagitasat szabalyozza, a stilusat nem. A kézzel irt termék-
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és artablak igy a piaci karakter részeként megmaradnak, a beszallitéi markajelzések
és a kozos feluletekre kihelyezett reklamhordozok viszont megsziinnek.

A csarnok nevének elsébbsége: Mindkét bejaratnal a csarnok sajat neve és aktualis
mikodése az elsédleges informacié. Ennek megfeleléen a bérléi és partneri jelzések
masodlagos szerepet kapnak, a csarnok azonositoja pedig a kozteruletrdl is olvashato
marad.

Az arculati rendezés ennek megfelel6en két korre oszlik:

Tulajdonosi és Uzemeltet6i szabalyozas: Ide tartozik a csarnok sajat neve és annak
els6bbsége mindkét bejaratnal, valamint a tajékozddasi jelzések rendszere. A
szabalyozas meghatarozza a bérl6i cégérek és portalfeliratok kijeldlt savjat, méretét,
hordozojat és megvilagitasat. Kiterjed tovabba a zart, Ures és atmenetileg nem
mikodd egységek megjelenésére és a kdzos feluletek hasznalatara. K6zds fellletnek
mindsul a galéria korlatja, az oszlopok és a tartoszerkezet felulete, a f6hajo fels6
légtere, a padl6 és a kdzlekedbsavok. Ezeken bérl6i, beszallitoi és partneri reklam nem
helyezhet6 el. A tartoszerkezetre semmilyen jelzés, igy a csarnok sajat kozlése sem
ragaszthat6. A tartdés és az idGleges jelzésekhez egyarant rogzitett hordozot kell
kijeloIni.

Bérl6i és arusi szabadsag: A bérlék és az arusok szabadon alakithatjak logodjukat,
betlihasznalatukat és szinvilagukat a kijelolt feltleten belll. Ugyanez vonatkozik az
arusitéhelyen bellli termék- és arjeldlésre, valamint az arukihelyezés karakterére.

A csarnok egységes megnevezése a Klauzal téri Vasarcsarnok. A Klauzal Piac nevet
fokozatosan ki kell vezetni. A Vasarcsarnok felirat mindkét bejarat vasszerkezetén
megvan, €s ez szerepel a szerzédésekben és az onkormanyzati dokumentumokban
is. A Klauzal Piac csak késébbi tablakon jelenik meg, az Akacfa utcai kapun raadasul
a SPAR jelzése utan, ezért ott ma az aruhaz alcimeként mikodik. A Piac elnevezés
emellett az arusitbasztalos mikodésre szikit, a csarnok pozicionalasa viszont ennél
tagabb. A csarnokhoz kapcsolédd piacnapok és rendezvények sajat elnevezéssel
muikoddhetnek a csarnok ernyémarkaja alatt, egyértelml szerepmegjeldléssel. Ennek
rendjét az V.5.7. alfejezet hatarozza meg.

A logo, a jelrendszer és a tovabbi identitaselemek megtervezése kulon
arculattervezési feladat. Az eredménynek a Klauzal-negyed karakteréhez is
illeszkednie kell. A tervezés kiindulopontjai a csarnok meglévd, helyhez kotédé elemei.
Kéziilik meghatarozé a térténeti VASARCSARNOK felirat és a hozza tartozé
szamijeldlés, a két végponti 6ra, valamint a vasszerkezet formavilaga.

Az azonositonak harom léptékben kell mikodnie:
e a kdzterlletrél nézve a homlokzaton,
e a csarnokon belll a tajékozddasi jelzéseken,
e Kkis méretben pedig a nyomtatott és digitalis fellleteken.

Kerllend® a mas piacokkal felcserélhetd, altalanos gasztrondmiai jelek hasznalata.
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A csarnok kommunikaciéja a kinalatra, a nyitvatartasra, az arusokra és a napi
muUkodésre o0sszpontosit. Keruli a nosztalgikus hangot és a latvanyossagot igér6
megfogalmazasokat. Az idegen nyelv( tajékoztatas terjedelme a tényleges igényhez
igazodik, de nem szorithatja hattérbe a magyar nyelvi alapinformacidkat.

A részletes arculattervezés eredményeit egységes arculati kézikonyvben Kkell
0sszefoglalni, amely a k6z0s csarnoki €s a bérl6i megjelenésekre egyarant kiterjed.

V.5.3. A meglévé arculati allapot felmérése és rovid tava rendrakas

Az arculati dontések el6tt tételes leltar szikséges arrdl, mi van ma a csarnokban. Ez
megmutatja, mit érdemes megtartani, €és mi okozza a jelenlegi rendezetlenséget. A
leltar a kés6bbi arculattervezeés kiinduld anyaga.

V.5.3.1. Az arculati allapot felmérése
A felmérés a kovetkezd elemekre terjed ki:

A csarnok sajat azonositéi: A felmérés a két bejarat feliratait, cégéreit és
névvaltozatait elhelyezésik, méretik, vilagitasuk és allapotuk szerint veszi szamba.
Ide tartozik az Akacfa utcai homlokzat hianyos vilagité cégére is.

A meglévo jelcsalad: A felmérés kiterjed a négyzetes, piktogramos tablak teljes
allomanyara, vagyis a szint-, Iépcsd-, mosdo-, gépeészeti és egyeéb jelzésekre. Rogziti
darabszamukat, méretuket, helyuket, valamint azt, hogy latogat6éi vagy Uzemi
informaciot kdzolnek-e.

A ragasztott és ideiglenes kozlések: Ide tartoznak a bejarati ajtokra, az
uvegfellletekre és a tartdszerkezetre kihelyezett hazirendi, tilté és Gzemeltetdi lapok,
valamint a tartésan kint maradt atmeneti tajékoztatasok. Az ismétlédé és egymast
atfed6 tartalmakat kalon kell jeldlni.

A Dbérléi megjelenések: Ide tartoznak a cégérek, a portalfeliratok, a kirakati
kihelyezések és az allé reklamhordozok.

A nagyméretii és fiiggesztett reklamhordozék: Ide tartoznak a galéria el6tti
oszlopokra és a galéria korlatjara kotott molindk. A felmérés megjeldli elhelyezésiiket
és az altaluk takart latvanykapcsolatokat.

A meglévé tartalmi elemek: Ide tartozik a helytorténeti tablésorozat és a féhajo felsé
légterében fliggd madarszobor-egyuttes. A felmérés az allapotukat, elhelyezésuket és
ismertetésiket vizsgalja.

A vilagitas arculati hatasa: A felmérés szamba veszi a vilagitotestek tipusat,
szinh6mérsékletét és elhelyezését, kulonds tekintettel a bejaratokra, a feljutasi
pontokra és a bérl6i egységekre. A miiszaki kdvetelményeket az V.4.1.1. alfejezet
hatarozza meg.

A meglévé szin- és anyaghasznalat: A felmérés rogziti a vasszerkezet, a nyilaszarok
és a beépitett elemek szineit. A csarnokban ma legaldbb kétféle zdold van
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hasznalatban, a latogatéi bejarat festése aldl pedig egy korabbi, élénkebb réteg
bukkan el6.

A felmérés minden elemet négy csoportba sorol: megtartandd, javitandd,
athelyezendo és eltavolitando. A besorolas indokat rogziteni kell, mert ez adja a rovid
tavu intézkedések alapjat.

V.5.3.2. Rovid tavu lépések
A rovid tavu rendrakas jelentés beruhazas nélkil elvégezhet6 az alabbiak szerint:

e A galéria mellvédje el6tti oszlopokra és a galéria korlatjara kotott molindkat el
kell tavolitani. Ezzel all helyre a foldszint és a galéria kozo6tti latvanykapcsolat,
ami a felsd szint lathatosaganak feltétele.

e A tartoszerkezetre, a bejarati ajtokra és az Uvegfelluletekre ragasztott lapokat le
kell szedni. A hazirendi és tiltd kozléseket egyetlen kijelolt tablan kell
0sszevonni, az ismétlédéseket megszuntetve.

e Az Uzemeltet idOleges kozléseihez rogzitett hordozoét kell biztositani, az V.5.2.
alfejezet szerinti kdtelezd tartalommal.

e A meglévd jelcsaladot Ujra kell méretezni és fontossagi sorrendbe kell allitani.
A latogatdi célpontok, vagyis a mosdok, a galéria, a lépcs6k, a mozgolépcsé és
a szemelyfelvond nagyobb, iranyt is mutato jelzéseket kapnak.

e A madarszobor-gyljtemény megnevezéseét, alkotojat, keletkezési évét és
eredetét tartos formaban, a szobrok latvanyahoz kapcsolva kell k6z4Ini.

A kapcsolddo fizikai és miszaki beavatkozasokat az V.4.1.1. alfejezet hatarozza meg.
V.5.4. Vizualis arculati elemek

V.5.4.1. Szin- és anyaghasznalat

A csarnok szinvilagat az épulet adja. Meghatarozd elemei a vasszerkezet sotét,
tompitott zoldje, a fedélszék meleg tdnusu sargaja, az Akacfa utcai homlokzat sargas
okker fellletei és vOros téglabdl kirakott mintasavjai, a krémszini k&, valamint a
kapuzatok aranyszini feliratai. Az arculati paletta ebbdl a készletbdl épul fel, és nem
egészul ki mas eredetl szinekkel.

A koncepcié nem rogzit szinkddot és kotelez6 anyaglistat. Ezek meghatarozasa a
részletes arculattervezés feladata, a felmérés eredményei alapjan. A paletta
pontositdsahoz a Klauzal tér helytorténeti anyaga is felhasznalhaté. A tervezés soran
két kérdést mindenképpen le kell zarni. Az egyik a z6ld megfelel§ arnyalata, a masik
a jelz6szinek kore. Ez utdbbit a lehetd legszikebbre kell fogni, és kdvetkezetesen
ugyanarra a célra kell alkalmazni.

Az Uj elemek anyaga matt, tartos és tisztithatd. A védett szerkezethez kapcsolodo
rogzitéseknek kiméletesnek és lehetéség szerint visszafordithatonak kell lennidk.
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A SPAR piros arculati savja a foldszint nyugati oldalan adottsag. Az arculati
tervezésnek ezzel a jelenléttel kell szamolnia, és a csarnok sajat szinvilagat nem
ehhez igazitania, hanem téle elkulonitve érvényesitenie.

A tartésan beépitett arculati és tajékozodasi elemeket az épitészeti, miszaki és
oroksegvédelmi tervezéssel 0sszehangoltan kell kialakitani.

V.5.4.2. Feliratok, tablak és bérléi megjelenések

A kozos feliratok karakterének kiinduldpontja a csarnokon meglévé torténeti felirat.
Egyetlen, jol olvashatd betlrendszert kell alkalmazni valamennyi kdzos feluleten,
kovetkezetes informaciés sorrenddel, megfeleld kontraszttal és &sszehangolt
piktogramkészlettel. A meglévé jelcsalad visszafogott, matt megjelenése megfeleld
kiindulas. A hianyossagok a léptéket és a fontossagi sorrendet érintik.

A koOz0s jelzések kijelolt vizszintes savokban, rogzitett hordozon jelennek meg. A
tartoszerkezetre semmilyen jelzés nem ragaszthat6. Ez a csarnok sajat kozléseire is
vonatkozik.

A kOz0s rendszer a kovetkezd szempontok szerint szabalyozza a bérl6i megjelenést.
Meghatarozza a cégérek és portalfeliratok helyét, kijelolt savjat, legnagyobb méretét,
hordozojat és megyilagitasat. Rogziti a kirakatok elvart atlathatosagat és a
megengedett takarasok aranyat. Kitér a zart, Ures és atmenetileg nem mikddd
egysegek megjelenésére is, mert a galérian a lehuzott redénydk ma nagy, zart fellletet
alkotnak a latogatoi tér folott. A beérl logdja, betlihasznalata és szinvilaga a kijelolt
savon bellul szabadon megvalaszthato.

A kézzel irt termék- és artablak a piaci karakter részei, és megmaradnak, ha az
arusitéhely hatarain belll, rendezett formaban jelennek meg. Ugyanez vonatkozik a
bérl6k sajat, kézzel készitett eligazitd tablaira, amelyeknek azonban a kozos
rendszerben is helyet kell kapniuk, hogy ne a falnak tamasztva alljanak.

A kozos feluleteken nem alkalmazhatdk ragasztott lapok, egymasra ragasztott
matricak, tartés molindk és a galériara valo ralatast takard reklamok.

Az informacids fellletek, vagyis a bejarati tablak, a bérl6jegyzék, a térképek, az
iranyjelzések és a digitalis kijelz6k ugyanebbe a kbzOs rendszerbe tartoznak.
Elhelyezésiiket az V.5.5. alfejezet hatarozza meg. A digitalis kijelzé az Uzletekre, a
nyitvatartasra és az eseményekre vonatkozé naprakész informaciokkal egészitheti ki
a rendszert, de nem helyettesitheti az allando fizikai utbaigazitast.

Az arusitdéasztalok ma zOldre festett labakkal alinak, a vasszerkezeténél Iényegesen
elénkebb arnyalatban. A z0ld egységesitésének ezért a mozdithaté berendezésre is
ki kell terjednie.
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V.5.5. Megérkezés és tajékozdédas

A tajékozodasi rendszer segit a latogatonak atlatni az V.3.6. alfejezetben
meghatarozott funkcionalis rendet. A megérkezéstél a konkrét célpontig egymasra
epuld jelzésekkel vezeti a latogatdt, kulon magyarazat nélkul. Nem kotelez6 utvonalat
jeldl ki, hanem a mindennapi bevasarlashoz, a hosszabb tartozkodashoz és az
eseményi latogatashoz egyarant hasznalhat6 utvonalhalézatot mutat be.

V.5.5.1. Belépési pontok

V.5.5.1.1. Klauzal tér

A latogatok f6 gyalogos érkezési iranya a Klauzal tér. A park, a csarnok el6tti
kozterlleti sav, a fékapu, az atjard és a csarnoktér egymasra épulé utvonalat alkot. A
tajékoztatas mar a park felél a csarnokhoz vezeti a latogatoét. A kapunal egyértelmiien
megjelenik a csarnok neve, nyitvatartasa és a belsé 6 iranyok.

Az utvonal ma két ponton szakad meg. A kapu folott egyszerre harom név all. A
csarnokba vezet6 ajton szinte kizarolag tiltd kdzlések olvashatok, mikdzben a csarnok
neve, nyitvatartasa és kinalata nem jelenik meg. Ezen az ajton a latogatdi
tajékoztatasnak elsébbséget kell kapnia a tiltdsokkal szemben.

Az egyértelmi belépési élmény feltétele az V.4. fejezetben meghatarozott kozterulet-,
kapu-, felllet- és vilagitasrendezés. Az arculati elemek ©6nmagukban nem
ellensulyozzak a parkold autok, a rendezetlen rakodas és az elhanyagolt atjard
hatasat.

V.5.5.1.2. Akacfa utca

Ez a csarnok masodlagos latogatdi bejarata és f6 logisztikai kapcsolata. A csarnok
sajat nevét és bejaratat a SPAR jelzései mellett is elsé pillantasra felismerhetévé kell
tenni.

A bejarati zonaban ma legalabb 6t jelzés all, 6t kulonb6zé formatumban, kozds
magassag és rangsor nelkul. A legnagyobb és legjobban olvashaté kozuluk az
Uzemeltetd sajat irodajaé. A rendezés elsé Iépése ezért nem Uj jelzések kihelyezése,
hanem a meglévdk egységes hordozora helyezése és fontossagi sorrendbe allitasa.

A foldszinti tdjékozdédas alapja a két bejarat kozotti utvonal. Ehhez kapcsolédik a
k6zéps6 piactér, a mikdédd pavilonsor, a SPAR, a bejarati szolgaltatasi sav és
valamennyi feljutasi pont a galériara.

V.5.5.2. Vertikalis kapcsolatok

A foldszint és a galéria kapcsolatanak erdsitése elsédlegesen tajékozodasi feladat. A
mozgoblépcsdket és haladasi irdnyukat, a lépcsdket és a személyfelvonot mar mindkét
bejarattol jelezni kell. A jelzéseknek a feljutas mddja mellett a galéria aktualis kinalatat
is kdzvetiteniuk kell.
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A hianyt ma részben a bérlék potoljak. A Klauzal tér feldli bejaratnal a galériara vezet6
egyetlen eligazitast egy ott mikod6 egység kézzel irt tablaja adja, a csarnok sajat
rendszerében ilyen jelzés nincs.

V.5.5.3. Az informacioés rendszer

A rendszer felépitését nem az eszkdzok, hanem a latogatdé dontési helyzetei
hatarozzak meg. Négy ilyen helyzet van, és mindegyikhez mas informacio tartozik.

Az els6 helyzet a kozteruletrél valé megérkezés. Itt annak kell egyértelmdveé valnia,
hogy a latogatd a keresett helyre érkezett-e, nyitva van-e a csarnok. Ehhez mindkét
bejaratnal meg kell jeleniteni a csarnok nevét, nyitvatartasat és aktualis mikodeéseét.

A masodik helyzet a belépés utani iranyvalasztas. Itt a foldszint, a galéria, a f6 zonak
és a feljutasi pontok jeldlése szikséges a bejaratoknal, valamint az atjaré és a piactér
talalkozasanal.

A harmadik a konkrét célpont megtalalasa. |de tartozik az Gzletek, pavilonok, arusok
és szolgaltatasok azonositasa, valamint a mosdoék, a személyfelvono, a Iépcsék és a
mozgolépcs6 kovetkezetes jeldlése.

A negyedik az aktualis informacid, tehat a nyitvatartas, a piacnap és az esemény. Ez
a réteg valtozik, ezért el6re kijeldlt helyeken jelenik meg.

A rendszer mikodésének feltétele a latogatoi és az Uzemi informacié szétvalasztasa.
Ma mindketté azonos méretl tablan jelenik meg, s6t a legjobban érthetd jelzések
Uzemi célpontokhoz tartoznak. A latogatéi informacioé els6bbsége ezért a rendszer
alapkovetelménye.

A csarnok és a SPAR jelzései kdzott egyértelmi rangsor sziikséges. A SPAR a
csarnok napi alapellatasanak meghatarozé egysége és a latogatdi rendszer egyik f6
célpontja, ezért a térképeken és az iranyjelzéseken ennek megfeleléen jelenik meg.
Arculata ugyanakkor nem szorithatja hattérbe a csarnok sajat jelzéseit.

Az allandd jelzésrendszernek a mindennapi mikodés, a piacnap és a nagyobb
esemeny idején is valtozatlan tajékozddasi alapot kell adnia. Erre épul ra az ideiglenes
réteg, amely az alkalmi arushelyeket, a programtereket és az utvonalvaltozasokat
mutatja. Az ideiglenes jelzések nem fedhetik el az allanddkat, és a valtozé térhasznalat

,,,,,

A rendszernek a mar meglévé elemekhez kell kapcsolddnia, nem melléjuk épulnie. A
padléban futd vakvezetb6 sav és a f6hajo hossztengelyét jelold burkolati sav a
tajékozodas meglévd alapja. A négyzetes, piktogramos jelcsalad megfelel6, ezért a
feladat az Ujraméretezése és kiegészitése, nem a lecserélése.
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V.5.6. Kiils6 kommunikacio

A csarnokba ma jellemz&en néhany erés bérl6 és a hétvégi programok miatt érkeznek
a latogatok, onallé ismertsége viszont gyenge. A kilsé kommunikacionak ezért 6ssze
kell kapcsolnia az egyes célpontokat a csarnok nevével, és meg kell mutatnia, miért
érdemes hétkoéznap is felkeresni a csarnokot.

V.5.6.1. A két kommunikacios irany

A kommunikacié két kozonséget szolit meg, eltérd céllal. A helyi kozonségnél a
rendszeres, a keruleten kivuli kozonségnél az alkalmi latogatas erdsitése a cél.

V.5.6.1.1. Helyi kozonség

A cél a rendszeres hasznalat erGsitése. |de tartozik a nyitvatartas, a napi és heti
kinalat, az arszint, a piachapok, a szolgaltatasok, a lakossagi kedvezmények és a
szomszédsagi programok. A helyi kotédés erésitése is ehhez az iranyhoz tartozik, igy
a csarnok a negyed mindennapi helyeként jelenik meg.

V.5.6.1.2. Keruleten Kiviili kdzonség

A cél az alkalmi latogatas. Ehhez olyan értékajanlat kell, amely a csarnok és a Klauzal-
negyed torténeti, kulturalis, gasztronémiai és kereskedelmi karakterébdl kdvetkezik. A
megkulonboztetd kinalat Ghmagaban kevés, mert hasonld kinalat mashol is elérheté.
Az ajanlat abbdl adodik, hogy ez a kinalat ehhez a varosrészhez és a helyhez kotott
programokhoz kapcsolédik.

A torténeti épulet és a varosrészi orokség a kulturalis és orokségi érdeklédési
latogatdknak csak tényleges kinalathoz vagy programhoz kapcsolva mutathaté be. Az
idegen nyelvl tajékoztatas terjedelmét a valds latogatdi igényhez kell igazitani.

V.5.6.2. Csatornak

A csatornak feladatat el kell kuldniteni, mert ma ugyanazt a szerepet tobb felllet latja
el, parhuzamosan és eltérd tartalommal.

A honlap az allandd informaciok kdzponti felllete. Itt talalhaté a nyitvatartas, a
bérl6jegyzék, a megkozelités, a szolgaltatasok kore és az események alapadata. Nem
napi frissitésre szolgal, hanem olyan felllet, ahova a tobbi csatorna visszavezet.

A kozosségi média az aktualis mikodés és a programok elsédleges felllete. A napi
és heti kinalat, a piacnapok, az arusok és a rendezvények itt jelennek meg szerkesztett
formaban.

A hétker alkalmazas a kerllet sajat digitalis felllete. Rdévid tavon kiegészit6
kapcsolddasi pontként hasznalhatd, de szlik felhasznaléi kére miatt még nem a helyi
elérés f6 csatornaja. Jelenlegi funkcidi a hirek, az események, a hibabejelentés és a
kérdbivek. Lakossagi kedvezmény kezelésére ma nem alkalmas, ennek biztositasa
fejlesztési feladat.
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A bérlok, arusok és partnerek sajat feltiletei 6sszehangolt kommunikacios halézatot
alkotnak. Az Uzletek, az arusok, a rendezvényszervezOk és a kulturalis partnerek
egyuttes elérése meghaladja a csarnok sajat fellleteinek elérését. Ennek feltétele az
egyseéges informacids csomag és az dsszehangolt kdzzététel, vagyis hogy ugyanaz a
tartalom ugyanakkor és ugyanabban a formaban jelenjen meg.

Az Erzsébetvaros ujsag és az onkormanyzati felliletek a digitalis csatornakat
kevésbé hasznalé helyi kozonséget érik el, és a megujulas mérfoldkdveinek
bemutatasara alkalmasak.

A helyszini tajékoztatas rendjét az V.5.5. alfejezet hatarozza meg. A bejaratoknal és a
dontési pontokon elérhet6 informacionak egyeznie kell a honlapon kdzolttel.

V.5.6.3. Tartalmi iranyok

A tartalom négy iranybol épithet6. A felsoroldas nem kizardlagos, mas témak
megjelenését sem zarja ki.

Kik arulnak itt? A tartalom bemutatja a kereskedbket, a termel6ket és a
szolgaltatokat. Megmutatja, mit arulnak, mikor vannak nyitva, honnan szarmazik az
aru, és mihez értenek.

Mi kaphaté most? A tartalom a napi és heti mikodésrél, az aktualis kinalatrél, a
piacnapokrol, az elérhetd szolgaltatasokrol, az arakrdl és a latogatast segitdé gyakorlati
tudnivalokrol szél.

Mi torténik? A tartalom a piacnapokat, a tematikus vasarokat és a programokat
mutatja be. Ennek rendjét az V.5.7. alfejezet hatarozza meg.

Mi valtozik? A tartalom a megujulas folyamatardl, a bevezetett intézkedésekrél, a
pilotokrol, az atmeneti korlatozasokrol és a visszajelzés modijardl ad tajékoztatast.

A hangnemre az V.5.2. alfejezetben meghatarozott kdvetelmény érvényes. A tartalom
konkrét: arrdl szol, mi kaphato, mikor és mennyiért, nem pedig a csarnok hangulatarol.
V.5.6.4. Csarnokkalauz

A helyszini és a digitalis kommunikaciét idészakosan frisstlé csarnokkalauz
kapcsolhatja 6ssze. A kalauz az V.5.6.3. alfejezetben meghatarozott tartalmak
valogatott 6sszefoglaldja.

Nyomtatott valtozata a csarnokban és kijeldlt keruleti terjesztési pontokon érheté el.
Digitalis valtozata a honlaprdl és helyszini QR-koédokrél nyithatdé meg. Minden
kiadason fel kell tintetni a lezaras idépontjat. A frissités gyakorisagat, a terjesztés
modjat és a példanyszamot az elsé kiadasok tapasztalatai alapjan kell véglegesiteni.

V.5.6.5. A megujulas kommunikaciodja

A kommunikaciét a rovid tavu intézkedések és pilotok el6tt kell elinditani. Az elsé
szakasz a mar mUkodé kinalatot, a valtoztatas ceéljat, az utemezést és az érintettek
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szamara varhatd valtozasokat mutatja be. A kozvetlenll érintett bérlGket és
partnereket a nyilvanos bejelentés el6tt tajékoztatni kell.

A pilot alatt a kommunikacié az aktualis mikodési rendet, az ideiglenes valtozasokat
€s a visszajelzés modjat mutatja be. Az értékelést kovetben az eredményeket és a
folytatast ismerteti.

Minden feluleten egyértelmien meg kell kulonboztetni, hogy egy elem mar mikaodik,
mar eldontott intézkedés, vagy még vizsgalt lehetbéség. A célallapot elemei
megvalosulasuk el6tt nem mutathatdk be jelenlegi adottsagként.

V.5.6.6. Lakossagi kedvezmények

A kedvezményprogram kommunikacidja harom célt szolgal: erdsiti a helyi lakossag
rendszeres csarnokhasznalatat, tamogatja a résztvevé kereskeddket, és
ellensulyozza a kinalat turisztikai iranyu eltolodasat.

A kommunikacionak egységesen kell bemutatnia, ki jogosult, mely kereskeddk
vesznek részt, mekkora a kedvezmény, hogyan vehetd igénybe, és milyen
korlatozasok vonatkoznak ra. Csak elfogadott és a bérlékkel egyeztetett program
hirdetheté meg. A program tartalmat és feltételeit az V.6.5.3. alfejezet hatarozza meg.

A program elsédleges digitalis kapcsolodasi pontja a hétker alkalmazas. Ez ma nem
tartalmaz kedvezménykezelést, ezért a funkcio kialakitasa a program bevezetésének
feltétele. Az id6sebb és digitalisan kevésbé aktiv lakosok szamara ettél fuggetlen, nem
digitalis igénybevételi modot is biztositani kell. Kulon, csarnokspecifikus
kedvezményrendszer kialakitasa is vizsgalhatd, ha a keruleti megoldas nem
alkalmazhato.

V.5.6.7. Ertékesitési kommunikacié a bérlék és arusok megnyerésére

Az Ures és a megujuld bérlemények betoltéséhez nem elég meghirdetni a kiado
helyeket. A kivant profilu bérléket és arusokat célzottan kell megszolitani. A
kommunikaciénak ezért harom teruletet kell bemutatnia.

Célcsoport: A célcsoportot az V.3.3. alfejezetben meghatarozott preferalt profilok
alkotjak. Ide tartoznak els6sorban a termel6k, az élelmiszer-kereskeddk, a napi
étkezést kiszolgaldé nappali vendéglatéhelyek, a lathatdé munkavégzési kisipari és
kézmives szereplOk, valamint a hianyzo helyi szolgaltatasok biztositoi.

A csarnok ajanlata: Az értékajanlat elemei a napi forgalmat adé allandé egységek
jelenléte, a megujuld épulet és arculat, a keruleti program- és kommunikacios hattér,
a kiszamithato szerz6déses és dijpolitikai keret, a pinceszinti raktarkapacitas, valamint
az alacsony belépési kiiszobl asztalos arusitas lehetésége. Az ajanlatot a bérlemény
tipusahoz igazodva, konkrét adatokkal kell bemutatni.

Elérési csatornak: A célcsoport a meglévé termelbi és beszallitéi kapcsolatokon,
szakmai szervezeteken és termeldi halozatokon keresztul érhetd el. Tovabbi csatornat
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jelentenek a jelenlegi bérlék ajanlasai, a szombati 6stermel6i nap és a csarnok sajat
fellletei.

A meghirdetés adattartalmat, az érdekl6d6k kezelését, a kivalasztasi eljarast és a
felel6sségi rendet az V.6.1. alfejezet hatarozza meg.

V.5.7. Az események kommunikacioja

Minden eseménynek meghatarozott célja van, és a kommunikacio ehhez igazodik. Az
éves naptar ezért nem programlista, hanem a célok szerint rendezett keret. A
programok muikodési keretét az V.3.7.2. alfejezet hatarozza meg.

V.5.7.1. Eseménykategériak
A programok négy kategodriaba sorolhatok. Mindegyik mas kdzonséget szdlit meg.

Piaci és termel6i programok: Céljuk a rendszeres piaci hasznalat erésitése. Ide
tartozik a szombati 6stermel6i nap, a szezonalis vasarok és a vizsgalat alatt allo
csutortoki esti piac. Kommunikaciojuk a helyi kozonséghez szdl, és a napi mikodés
részeként jelenik meg.

Gasztrondmiai vasarok: Céljuk Uj latogatéi koér bevonasa. Kommunikacidjuk
els6sorban a kerileten kivili k6zonséghez szoél, és az V.5.6.1. alfejezet szerinti
ertékajanlatra épul.

Kozosségi és kulturalis programok: Céljuk a helyi kotédés erésitése és a csarnok
k6zOsségi hasznalatanak bbévitése. Kommunikaciojuk a helyi kézdnséghez, a
csaladokhoz, a civil kozosségekhez és az oktatasi intézményekhez szdl.

Onkormanyzati és iinnepi rendezvények: Ezek nem a csarnok sajat programijai,
hanem olyan keruleti rendezvények, amelyeknek a csarnok helyszint ad. Szervezdjuk,
kommunikacios felelsik és célkdzonséguk eltér a csarnok sajat programjaiétdl, ezért
onallé kategdriat alkotnak. A kommunikacioban egyértelmien jelezni kell, hogy a
csarnok helyszinként vagy szervezéként vesz részt, igy a sajat programkinalat nem
mosodik 6ssze a keruleti rendezvényekkel.

V.5.7.2. Programhorgonyok és névhasznalat

Az AntikPLACC és a Green Market mikodd, visszatérd formatumok, amelyek sajat
nevuket és karakteruket megé6rzik. A kommunikacioban egyértelmien jelezni kell,
hogy a csarnok ernyémarkaja alatt mikodnek. A szombati 6stermeldi piac a piaci és
termel6i programok visszatéré alapja.

A visszatér6 programok egységes névhasznalatot és felismerhetd, a csarnok
arculatahoz illeszked6 megjelenést kapnak. A csarnok, a szervezd és a partneri
markak viszonyat minden fellleten szerepmegjeldléssel kell bemutatni.

A naptar lehetséges tematikus iranyai kozé tartoznak a termelési szezonokhoz
kapcsolodo vasarok és az egyes termékcsoportokra épulé alkalmak. Szintén helyet
kaphatnak helytorténeti, kézmlves és dizajnprogramok, valamint csaladi és oktatasi
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események. ,Nemzetek konyhai” jellegli program csak valds arusi é€s partneri hattérrel
szervezhetd. A zsid6 6rokséghez, gasztrondémiahoz kapcsolédd programhoz igazolt
tartalom, hitelt érdemléen mindsitett kinalat és az érintett szakmai vagy kozosségi
szerepl6k bevonasa szukseges.

V.5.8. Kommunikacioés rend

Program csak akkor hirdethet6 meg, ha a résztvevék, a helyszin, a térhasznalat és a
muakodési feltételek rogzitettek. Az adatok valtozasat valamennyi feluleten egyszerre
kell atvezetni.

A rendszeres piacnapok allandd eseményoldalt és rovid, heti frissitést igényelnek. A
nagyobb szezonalis és partneri programok esetében hosszabb el6készités és a
partnerekkel 6sszehangolt kozzététel szikseges.

Az eseményadatlap tartalmat, a feladatmegosztast, valamint a mérési mutatokat és az
éves ertékelés rendjét az V.6.1. alfejezet hatarozza meg. Az érintett bérlék, arusok és
a kozvetlen kornyezetben élék el6zetes tajékoztatasanak rendjét az V.6.2. alfejezet
tartalmazza.
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V.6. Szervezeti és Uzemeltetési koncepcid

V.6.1. Szervezeti struktura

A csarnok mikodtetése a miszaki és ingatlanuzemeltetés mellett aktiv bérlo- és
arusmenedzsmentet, programozast, kommunikaciét, kozosségi kapcsolattartast,
valamint pénzlgyi tervezést és gazdalkodasi kontrollt igényel. E feladatok ellatasahoz
minden Uzemeltetési modellben egyértelmi felel6sségi rendet és megfelel6 szakmai
kapacitast kell biztositani.

V.6.1.1. A csarnokmenedzsment feladatkorei

Feladatkor F6 felel6sség F6 feladatok
Csarnokmenedzser A csarnok szakmai, A hasznositasi koncepcio végrehajtasanak
mikodési és gazdasagi iranyitasa; a szervezeti egységek és kiilsé
iranyitasa kézrem(ikdddék munkajanak dsszehangolasa;

a tulajdonosi dontések elékészitése;
egyuttmdkodés a tulajdonostarsakkal;
adatszolgaltatas és tulajdonosi beszamolas.

Hasznositas és bérlé | A bérl6i szerkezet Uj bérlék, termelék és arusok felkutatasa; a
kapcsolatok alakitasa, valamint a kivalasztasi eljarasok elékészitése; a

bérl6i kapcsolatok szerz8déses vallalasok és

kezelése kedvezményjogosultsagok kdvetése;

kézremiikodés az athelyezési és
szerz8désrendezési folyamatokban.

Intézményiizemeltetés | Az ingatlan és a napi A miszaki Uzemeltetés és a kapcsolodo
helyszini mikodés szolgaltatasok 6sszehangolasa; a kiilsé
koordinalasa szolgaltatok ellenbrzése; a tlizvédelmi,

vagyonvédelmi és piaciizemeltetési
koévetelmények betartatasa.

Program és Az esseménymarketing, a | A program- és rendezvénykinalat kialakitasa;
kommunikacio kommunikacio6 és a marketing; kulsé kommunikacio;
k6z6sségi kapcsolatok kapcsolattartas a helyi és intézményi
szervezése partnerekkel.

Sajat Uzemeltetés esetén a feladatkoroket az EVIN, kilsé Uzemeltetés esetén a
kivalasztott Uzemeltetd szervezetében kell biztositani. Az egyes feladatkdrok
dsszevonhatok, ha folyamatos, szakmailag megfelelé és szamonkérhetd ellatasuk igy
is garantalhaté.
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V.6.2. Tulajdonosi, megrendel6i és lizemeltet6i feladatmegosztas

A csarnok mikodtetésében harom szerepl6i szint kulonul el: az onkormanyzat mint
tulajdonos, az EVIN mint a tulajdonosi és vagyongazdalkodasi feladatok
kézremikoddje, valamint az Uzemeltetd. Sajat Gzemeltetés esetén az lUzemeltetdi
szerepet az EVIN, kiuls6 uzemeltetés esetén a kivalasztott szervezet tolti be.

V.6.2.1. Az onkormanyzat feladatai

Az onkormanyzat meghatarozza a csarnok hasznositasanak stratégiai, tulajdonosi és
finanszirozasi kereteit, és ellenbrzi azok érvényesulését.

Tulajdonosi hataskorbe tartozik:
e a kdzhasznu, funkcionalis és mikddési kovetelmények meghatarozasa;
e az lUzemeltetési modell és az Uzemeltetd kivalasztasa;
e kulsé Uzemeltetés esetén a palyazati és szerz6déses keretek elfogadasa;
e ajelentésebb beruhazasi, tulajdonosi és finanszirozasi dontések meghozatala;
e az éves Uzleti terv és beszamolo elfogadasa,;

e a koncepcidban és az uUzemeltetési keretekben rogzitett vallalasok
teljesulésének ellenérzése.

A kovetelmények érvényesitésének moddja az Uzemeltetési modelltél fligg. Sajat
Uzemeltetés esetén az éves feladatellatasi, Uzleti tervezési és beszamolasi rendszer,
kllsé Uzemeltetés esetén a palyazati kiiras és az Uzemeltetési szerzdés rogziti
azokat.

V.6.2.2. Az EVIN feladatai

Az EVIN szerepe az Uzemeltetési modelltdl fiigg. Sajat Uzemeltetés esetén ellatja az
Uzemelteté feladatait, és biztositia a V.6.1.-ben meghatarozott szervezeti
kapacitasokat.

Kulsé Uzemeltetés esetén az onkormanyzat megbizasabdl vagyongazdalkodasi,
szerz8déskezelési és ellenbrzési feladatokat lat el. Kozrem(ikddik az Uzemeltetési
modellre val6 atallasban, a meglévé bérleti jogviszonyok rendezésében, valamint a
tulajdonosi és Uzemeltetéi feladatok 6sszehangolasaban.

Az EVIN koordinalja azokat a kapcsoldédd Ugyeket is, amelyek tulmutatnak a csarnok
napi mikodésén, kiulonésen a tarsashazzal, a kornyez6 dOnkormanyzati
helyiségallomany kezelésével és a csarnokon kivuli parkolasi kérdésekkel 6sszefugg6
egyeztetéseket.

V.6.2.3. Az uzemelteto feladatai és dontési jogkore

Az Uzemeltet6 a tulajdonos altal meghatarozott keretek koézott felel a csarnok
muikodtetéséeért és a hasznositasi koncepcié végrehajtasaért. Biztositja a V.6.1.-ben
meghatarozott feladatkdrok ellatasat, gyakorolja a raruhazott bérbeadasi,

127



helyhasznalati és dijalkalmazasi jogosultsagokat, valamint teljesiti az elGirt
adatszolgaltatasi és beszamolasi kotelezettségeket.

Az operativ dontési jogkoroknek lehetéve kell tennitk, hogy az uzemeltetd alakitsa a
bérléi szerkezetet (a meghatarozott iranyelveken belll) és o6nalldan iranyitsa a
mikodési és beruhazasi feladatokat. Tulajdonosi dontés azokban az Ugyekben
szukséges, amelyek tullépik az el6zetesen meghatarozott funkcionalis, dijpolitikai,
vagyoni vagy beruhazasi kereteket.

V.6.3. Operativ miikodési folyamatok

Bérlokapcsolatok: Az Uzemeltetd rendszeres kapcsolatot tart a beérlbkkel és az
arusokkal, 0sszehangolja egyuttmikodéseiket és kdzos aktivitasaikat, valamint kezeli
a mikddés soran felmerllé konfliktusokat. A meghatarozott kereteken belll eljar az
egyedi mikodési és dijalkalmazasi ugyekben. A mikodési kérdések, a kozOs
programok és a kommunikacié egyeztetésére rendszeres bérléi féorumot mikdodtet.

Programozas és rendezvényszervezés: Felkutatja a lehetséges programokat és
egyuttmikodéd partnereket, Osszeallitia a programnaptart, megszervezi a tematikus
vasarokat és sajat eseményeket, valamint elldtja azok kommunikaciojat és
latogatdszervezeését.

A rendezvények lebonyolitasat sajat kapacitassal vagy kulsé koézremikodd
bevonasaval biztositja. A programok koncepciohoz illeszkedéséért, valamint a csarnok
allandé mikodésével és a bérl6i tevekenységekkel valdé 6sszehangolasaért minden
esetben az Uzemeltetd felel.

Térhasznalat és épiiletiizemeltetés: Az Uzemeltetdé biztosita a kozds és
onkormanyzati teruletek folyamatos, magas szinvonalu takaritdsat, muUszaki
muikodtetését, karbantartasat és hibaelharitasat. A nagytakaritast és a mikodést
korlatozé nagyobb karbantartasi munkakat lehetéség szerint a zaras utani idészakra
kell Gtemezni.

A rendezvényuzem keretében 0sszehangolja a terek atallitasat és visszaallitasat, a
rendezvényi takaritast, Orzés-védelmet, hulladékkezelést, rakodast és bels6
logisztikat. Kezeli a programokhoz kapcsoldédd zaj- és mikodési panaszokat, és
kapcsolatot tart az érintett Gnkormanyzati, intézményi és szakmai partnerekkel.

A SPAR sajat teruletének takaritdsat, 6rzését, hulladék kezelését és mikodési
koltségeit maga viseli. Az Uzemelteté ugyanakkor biztositja a megkdzelitéséhez és
mikodéséhez sziukséges épuletizemeltetési feltételeket a szerzédésben
meghatarozott nyitvatartasi és arufeltdltési idében.

A bejaratoktél a SPAR-hoz és az allandé egységekhez vezetd utvonalakat
folyamatosan szabadon kell tartani. A rendezvények térhasznalati rendjét ennek
figyelembevételével kell kialakitani.

Parkolas, aruszallitas és bels6é logisztika: Mikddteti a pinceszinti parkold és
rakodoterllet beléptetési rendjét, az aruszallité felvondkat, a raktarakat és a
kapcsolddo Uzemi teruleteket.
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Osszehangolja a rakodasi és aruszéllitasi folyamatokat. A SPAR Akacfa utcai
arufeltoltésének szerz6désben rogzitett feltételei mellett biztositia a tobbi bérlé
rakodasi lehetoségét, valamint az Uzemi és latogatoi utvonalak zavartalansagat.

A csarnokon kivuli parkolasi, rakodasi és kozteruleti Ugyekben az Gzemeltet6 az EVIN-
nel, az onkormanyzat érintett szervezeti egyseégeivel és a Budapest Kozuttal mikodik
egyutt.

Orzés-védelem, zaj- és panaszkezelés: A csarnok bels§ 6rzés-védelme és a
hazirend betartatdsa az Uzemelteté feladata. A szolgaltatas kapacitasat eés
munkarendjét a nyitvatartashoz, a napi hasznalathoz és a rendezvényekhez kell
igazitani. A jelenlegi szolgaltatasi tartalmat a megujulé midkodés kovetelmeényei
alapjan felll kell vizsgalni.

A csarnokon kivuli, kozteruleti vagy hatdsagi intézkedést igénylé helyzetekben az
Uzemeltet6 az illetékes Onkormanyzati, rendészeti és kozterllet-fenntartd
szervezetekkel mikodik egyutt.

V.6.4. Teljesitménymenedzsment és adatszolgaltatas

Az dnkormanyzat, illetve a megrendeld el6re meghatarozott mikodési kovetelmények,
teljesitménymutatok alapjan ellenérzi az izemeltetd teljesitményeét.

V.6.4.1. Miikodési kovetelmények

A muikodeési kovetelmények az Uzemeltetd altal teljesitendd, mérheté6 minimumokat
rogzitik. Ezek kulondsen a bejelentések kezelési idejére, a milszaki hibak
sulyossagahoz igazodo reakcio- és hibaelharitasi idére, a takaritas és karbantartas
szinvonalara, valamint az lUzemeltetdé hataskorébe tartozé hasznositasi feladatok
hataridejére terjednek ki.

A konkrét kovetelményeket sajat Uzemeltetés esetén az éves feladatellatasi és Uzleti
tervben, kulsé Uzemeltetés esetén a palyazati kiirdsban és az Uzemeltetési
szerz6désben kell rogziteni. Az elvarasoknak 6sszhangban kell aliniuk a tényleges
feladatmennyiséggel, a rendelkezésre all6 kapacitassal és az Uzemelteté dontési
jogkoreével.

V.6.4.2. Ellendrzés és intézkedések

Nem teljesités esetén korrekcids intézkedeést és teljesitési hataridét kell meghatarozni.
Kulsé Uzemeltetés esetén az ismételt vagy sulyos szerz6désszegéshez pénzugyi vagy
mas szerzddéses jogkOvetkezmény, végsd esetben az Uzemeltetési jogviszony
megszintetése kapcsolddhat. Sajat Uzemeltetés esetén a szikséges tulajdonosi,
szervezeti vagy vezetdi intézkedéseket a feladatellatasi és beszamolasi rend szerint
kell meghozni.

V.6.5. Bérleti és dijpolitikai rendszer

A bérleti és dijpolitikai rendszer célja, hogy a csarnok gazdalkodasi fenntarthatésagat
a kivant bérléi és funkcionalis szerkezet kialakitasaval dsszehangolja. Ennek
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érdekében kulon kell kezelni az uUzemeltetési koltséget, a bérleti dijat, a
kedvezményeket, valamint az id6szakos hasznalatok dijait.

V.6.5.1. Uzemeltetési koltség

Az Uzemeltetési koOltség a csarnok mikodtetéséhez vald hozzajarulas. A jelenlegi
kedvezmény valtozatlan formaban nem tarthat6 fenn, mert a kéltségek jelentds részét
az oOnkormanyzatra haritja, és a beérlemény tényleges mikodéseétdl fuggetlenul
ervényesul.

Az inaktiv hasznalatokhoz kapcsolédd kedvezmény az elsé utemben megszinik. A
preferalt funkcidt fenntartd meglévé bérl6k esetében haroméves atmeneti id6szak
vezet a teljes Uzemeltetési koltség medfizetéséig. Az Uj jogviszonyok mar a teljes
Uuzemeltetési koltség megfizetésére épllnek.

V.6.5.2. Bérleti dijak

A bérleti dijak lényegében a 2020. évi nominalis szinten maradtak, ezeért
felUlvizsgalatuk indokolt. Ennek soran a dijakat a jelenlegi gazdasagi kdrnyezethez, a
bérlék teherbird képességehez, a csarnok gazdalkodasi fenntarthatosagahoz és a
kivant funkcionalis szerkezethez egyarant igazitani kell. A dijszintek és a bevételi
hatasok szamszerUsitése a pénzugyi modellezés feladata (VI.).

Az Uj és modositott szerz6désekben el6re rogzitett, atlathatd éves indexalast kell
alkalmazni. Ennek mddszerét a pénzugyi és jogi el6készités soran kell meghatarozni.

V.6.5.3. Kedvezmények és lakossagi kedvezményprogram

Bérletidij-kedvezmény a preferalt funkciét fenntarté és a miikddési kovetelményeket
teljesité bérl6k szamara adhato (I1l.) . A kedvezmények feltételeit az dnkormanyzat
hatarozza meg, alkalmazasukat és a jogosultsagok ellenbrzését az uzemeltetd végzi.
Kllsé Uzemeltetés esetén ennek szabalyait az Uzemeltetési szerz6désben Kkell
rogziteni (V.6.6.).

V.6.5.4. Egyedi hasznalati és bevételi tételek

Arusitas: A rendszeresen jelen 1év6 arusok és termeldk havi vagy éves jogosultsaggal
muUkodnek, és elsGbbséget élveznek a kdzponti piactér hasznalataban. Az alkalmi és
rendezvényekhez kapcsolodd arusitasra eltéré jogosultsagi és dijazasi rendet kell
alkalmazni.

Rendezvényi és teriilethasznalati dijak: Az udvar, az arusitétér és a kapcsoldédd
kozterlletek idészakos hasznalatanak dijat az igénybe vett terllet, a hasznalat
idétartama és az Uzemeltetési tobbletfeladatok alapjan kell meghatarozni (V.3.7.2.).

A SPAR hozzajarulasa: A SPAR hozzajarulasa 2031. junius 30-ig rogzitett, indexalt
bevételi tétel. A pénzugyi modell ezt a hatalyos megallapodas szerint kezeli;
modositasara kizardlag uj szerzédéses megallapodas alapjan kerulhet sor.
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V.6.5.5. Bérbeszamitasos konstrukcio

Bérbeszamitas kizardlag el6zetesen jovahagyott, miszakilag indokolt, tartésan
beépuld és érteknovel6 beruhazas esetében alkalmazhaté. Feltétele az ellendrizhet6
koltségvetés és elszamolas, valamint az el6re meghatarozott pénzugyi keret.

A tulajdonosi és bérl6i beruhazasi feladatok elhatarolasat a V.4.2. tartalmazza. A
részletes feltételeket a bérleti, illetve az lUzemeltetési szerz6désben kell rogziteni.

V.6.5.6. A bérleti jogviszonyok kezelése
A meglévd és az uj jogviszonyokat eltéré szabalyok szerint kell kezelni.

Meglévdé jogviszonyok: A fennalld oOnkormanyzati bérleti jogviszonyok nem
alakithatok at  automatikusan.  Felulvizsgalatukrol, = moddositasukrol  vagy
megszuntetésukrél a hatalyos szerzédések és szabalyozas alapjan a tulajdonosi,
illetve bérbeadai jogkor gyakorloja dont.

Az EVIN, illetve az Uzemeltetd atvilagitja a jogviszonyokat, egyeztet a bérl6kkel, és
dontésre elGkésziti az egyedi ugyeket. Az inaktiv egységeknél elsédleges cél a
muikodés helyreadllitasa vagy a bérlemény visszaadasa. Egyedi vizsgalat alapjan
profilvaltas, athelyezés, k6zos megegyezés vagy a jogviszony jogszeri lezarasa is
alkalmazhato, indokolt esetben mas dnkormanyzati helyiség felajanlasaval (V.3.5.).

Uj jogviszonyok: Az Uj jogviszonyok fészabaly szerint hatarozott idére, elére rogzitett

muikodési, dijfizetési és felllvizsgalati feltételekkel jonnek létre. A hosszabbitas
kiszamithatd, de nem automatikus.

A szerz6désekben rogziteni kell a vallalt funkciot, a tényleges mikodés és nyitvatartas
kovetelményeit, a dijfizetés és felllvizsgalat rendjét, valamint a nem teljesités
kovetkezményeit. A kaucionak megfeleld biztositékot kell nyujtania anélkul, hogy
indokolatlan belépési korlatot teremtene a kisebb és helyi vallalkozasok szamara.

V.6.5.7. Az atallas utemezése

Az atallas elsd l1épése a meglévé jogviszonyok auditjanak aktualizalasa és az egyedi
bérl6i Ugyek elbkészitese. Ezt kovetden kerllhet sor a tulajdonosi, illetve bérbeadoi
dontések meghozatalara és végrehajtasara.

Az Uj és modositott jogviszonyok mar az Uj dij- és szerz6déses elvek alapjan jonnek
létre. Ezzel parhuzamosan indul el az Gzemeltetésikoltség-kedvezmeény kivezetése és
a meglévoé, preferalt funkciot fenntarté bérlék haroméves atmeneti idészaka.

Kilsé Uzemeltetés esetén az atallas EVIN-re és Uzemeltetbére haruld feladatait a
palyazati kiirasban és az Uzemeltetési szerz6désben kell rogziteni.

V.6.6. Uzemeltetési alternativak

V.6.6.1. A modellvalasztas tartalma

A modellvalasztast két alapvet6 valtozd hatarozza meg: a csarnokot az EVIN vagy
kils6 szerepl§ Uzemelteti-e, illetve a fejlesztés minimum vagy optimum program
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alapjan valdsul-e meg. A dontés egyben meghatarozza a mikdodési bevételek és a
fejlesztési feladatok helyét, a mikddési és beruhazasi kockazatok megosztasat,
valamint a tulajdonosi kontroll és az uzemeltetéi mozgastér viszonyat.

E két valtozo alapjan négy modell kulonithet6 el.
V.6.6.2. Uzemeltetési modellek

V.6.6.2.1. Onkorményzati uzemeltetés, minimum programszint

A piacuzemeltetés az EVIN kozszolgaltatasi feladata marad. A koncepcio
végrehajtasahoz meg kell erésiteni a V.6.1.-ben meghatarozott szervezeti és szakmai
kapacitasokat, valamint biztositani kell az ehhez szukséges operativ dontési
jogkoroket.

A fejlesztés a minimumprogrammal indul, majd énkormanyzati finanszirozassal, az
optimum programmal megvaldsitasaval folytathatd. Egyes beruhazasokat a bérlék a
V.6.5. szerinti bérbeszamitas keretében valosithatnak meg; ezek pénzugyi hatasa a
beruhazasi kiadas és a késbbb kiesd bérleti bevétel egyuttes figyelembevételével
jelenik meg a pénzugyi modellben.

A mikodési bevételeket és koltségeket az dnkormanyzati feladatellatas részeként
szamoljak el. A tulajdonosi iranyitas a kdzszolgaltatasi szerz6désen, az éves uzleti
terven és a beszamolasi rendszeren keresztul érvényesul.

A modell elénye a kdzvetlen tulajdonosi kontroll és a fejlesztés finanszirozashoz
igazithaté Utemezése. Megvaldsithatdésaganak feltétele a sziikséges dnkormanyzati
forras, valamint az EVIN szervezeti és dontési kapacitasanak megerésitése.

V.6.6.2.2. Onkormanyzati iizemeltetés, optimum programszint

Az Uzemeltetési konstrukcid az el6zd modellel azonos, a teljes fejlesztési program
azonban egységes beruhazasi és finanszirozasi dontés alapjan valosul meg.

Az egyltem( fejlesztés nem feltétlenll jelent egyetlen kivitelezési szakaszt. A
célallapot és a finanszirozasi keret elére rogzitett, a kivitelezés azonban a csarnok
folyamatos miikddéséhez igazodva szakaszolhatd. A beruhazast és az Uj mikodési
rendszer bevezetését dsszehangoltan kell végrehaijtani.

A modell elénye a célallapot gyorsabb és egységesebb létrehozasa, valamint az
egyutemi beruhazashoz esetlegesen bevonhaté kilsé palyazati forras. Fé kockazata
a potencialisan jelentés dnkormanyzati finanszirozasi igény, a kivitelezés és a csarnok
mikodésének 6sszehangolasa, valamint a beruhazas megtérilése.

V.6.6.2.3. Kiils6 lizemeltetd, minimum programszint

Az oOnkormanyzat palyazati eljarasban kilsé Uzemeltetét valaszt. A muikodési
bevételek az Uzemelteténél keletkeznek, aki ezekbdl és sajat forrasaibdl finanszirozza
a mikodést, valamint a szerz8désben vallalt fejlesztéseket.
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A fejlesztések tobb év alatt, elére rogzitett beruhazasi kotelezettségek alapjan
valésulnak meg. Ennek eszkbdze éves minimumraforditas, a bevételek meghatarozott
részének visszaforgatdasa vagy a kett6 kombinacidja lehet. A pontos pénzigyi
mechanizmust a palyazati és szerz6déses el6készités soran kell meghatarozni.

Az Uzemeltetbnek olyan hasznositasi, dijalkalmazasi és szerzodéskezelési
jogosultsagokat kell kapnia, amelyek lehetévé teszik az 6nallé gazdalkodast, a bérli
szerkezet alakitasat és a vallalt fejlesztések végrehajtasat. A szukséges személyi és
szakmai kapacitast sajat szervezetén belll biztositja.

A modell elébnye az 6nkormanyzati finanszirozasi igény mérséklése, a mikodeési és
fejlesztési felel6sség dsszekapcsolasa, valamint az, hogy a minimumprogram koltség—
haszon szempontbdl egyszeriibben megvalodsithatd. F6 kockazata, hogy az optimum
program célallapotanak elérését célzo fejlesztések elhuzédnak, a vallalt raforditasok
nem teljestlnek, vagy a mikodési bevételek nem nyujtanak elegendd fedezetet a
beruhazasokra.

V.6.6.2.4. Kuils6 uzemeltetd, optimum programszint

A kulsé Uzemeltet6 elére vallalt program alapjan végrehaijtja a teljes fejlesztést, majd
hosszabb idétavon miikddteti a csarnokot. A mikodési bevételek nala keletkeznek, és
0 viseli a beruhazasi, mikodési és piaci kockazatok nagyobb részét.

A beruhazas megtériléséhez hosszu tavu, kiszamithatd jogviszonyra, megfeleld
gazdalkodasi mozgastérre és szerzédésben rogzitett bevételi poziciora van szukseg.
A jogviszony id6tartamat, a beruhazasi kotelezettséget és a tulajdonosi dijat ezeért
egymassal 6sszefiggésben kell meghatarozni.

A modell elébnye az dnkormanyzati beruhazasi teher csdkkenése és az egységes
fejlesztési felel6sség. F6 kockazata, hogy a beruhazas jelentés raforditasigénye
hosszabb idére szo6ld tulajdonosi elkdtelez6dést tesz szlkségesse, a megtérulési
igény pedig magasabb bérl6i és hasznalati dijakat eredményezhet.

A modell akkor realis, ha a fejlesztési program miiszakilag és koltségszinten
elbkészitett, a jogviszony id6tartama igazodik a beruhazas megtéruléséhez, az
uzemelteté gazdalkodasi mozgastere pedig aranyban all a vallalt kotelezettségekkel,
és a konstrukcié szamara is megfelelé megtérilést biztosit.

V.6.6.3. A modellek f6 kiilonbségei

Szempont Onkormanyzati iizemeltetés Kiils6 lizemeltetés
Uzemelteté EVIN Palyazati eljarasban kivalasztott szervezet
Miikodési Az 6nkormanyzati Az Uzemelteténél keletkeznek, a
bevételek feladatellatas részeként szerz8désben meghatarozott feltételekkel

kerilnek elszamolasra
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Szempont

Onkormanyzati iizemeltetés

Kiilsé lizemeltetés

Fejlesztési
finanszirozas

Onkormanyzati forras

Az Gzemeltetd finanszirozasi feleléssége

Fejlesztési
kotelezettség

Tobb Gtemben vagy egységes
beruhazasi program alapjan

Eves beruhazasi vallalasok vagy elére
vallalt teljes program alapjan

M(ikodési és

Alapvetéen az 6nkormanyzat

Nagyobb részben az Gzemeltet6 viseli

beruhazasi viseli

kockazat

Szervezeti Az EVIN szervezetében Az Gzemeltetd szervezetében biztositandé

kapacitas biztositando

Tulajdonosi Kodzvetlen tulajdonosi és Palyazati és szerz6déses

kontroll kbzszolgaltatasi eszkdzokkel kovetelményekkel, ellenérzési jogokkal és
jogkovetkezményekkel

Uzemeltet6i Az 6nkormanyzati dontési A szerzddésben atadott hasznositasi,

mozgastér rend keretei kdzott dijalkalmazasi és szerz6déskezelési

jogosultsagok alapjan

V.6.6.4. A kuils6 Uzemeltetés palyazati elokészitése

Kulsé Uzemeltetés esetén a palyazati kiirasban elére és szamonkérhetéen meg kell

hatarozni:

e a csarnok kézhasznu, piaci és funkcionalis kereteit;

e a kotelezb, feltételekhez kotott és kizart hasznalatokat;

e a bérl6i és funkcionalis szerkezet alapelveit;

e a beruhazasi és Uzemeltetési kotelezettségeket;

e az Uzemeltetdnek atadott terlleteket és jogosultsagokat;

e a mikddési bevételek felhasznalasanak és a tulajdonosi dij megfizetésének

rendjét;

e atulajdonosi kontroll és az Uzemeltetdi mozgastér hatarait;

e a peénzugyi, teljesitési, adatszolgaltatasi és beszamolasi kovetelményeket;

e anem teljesités jogkdvetkezményeit.

A palyaztatas el6tt meg kell hatarozni a kilsé Uzemeltetés jogi konstrukciojat, az
Uzemeltetd kivalasztasanak eljarasi rendjét, a jogviszony lehetséges idétartamat és a
beruhazasi minimumot. Ezzel parhuzamosan el kell késziteni a funkcionalis program
mudszaki és pénzugyi tartalmat.
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Az atadas el6tt rendezni kell az Uzemelteté hasznalataba kerul6 foldszinti, galéria és
pinceszinti terlletek korét és hasznalati rendjét, valamint a parkold, a raktarak, a
rakodas és a bels6 logisztika mikodtetését. A palyazati feltételeknek a meglévé
szerz8déses és hasznalati viszonyokat is egyértelmien be kell mutatniuk.

Az Gzemeltetd kizardlag olyan kotelezettségek teljesitéséért tehet feleléssé, amelyek
tartalma, teljesitési feltétele és pénzugyi hatasa a palyazatban elére megismerhet6.
V.6.7. Szerzé6déses és egyiittmiikodési feltételek

A koncepcio végrehajtasahoz rendezni kell a csarnok mikodését meghatarozo
tarsashazi, tulajdonosi és szabalyozasi feltételeket. A tarsashazzal és a SPAR-ral valo
egyuttmikodés valamennyi modellben szukséges; kulsé Uzemeltetés esetén ezek
mellett az atadhaté jogosultsagokat és kotelezettségeket is elbzetesen rogziteni kell.
V.6.7.1. Megallapodas a tarsashazzal

Az udvar intenzivebb hasznalata és fejlesztése el6tt javasolt Ujraszabalyozni az
onkormanyzat és a tarsashaz kdzotti udvarhasznalati megallapodast. A megallapodas
f6 témakorei:

e az udvar és a kapcsolodo teruletek hasznalati rendje;
e arendezvények gyakorisaga, idébeli rendje és kapacitaskorlatai;
e a zaj-, fény- és nyitvatartasi korlatozasok;

e esti programok esetén a Klauzal tér feléli oldal lezarasanak, valamint az Akacfa
utca fel6li megkozelités fenntartdsanak lehet6sége;

e a takaritasi, karbantartasi és koltségviselési feladatok;
e a panaszok és mikodési konfliktusok kezelésének rendje;
e Kkuls6 uzemeltetés esetén az udvar hasznalati joganak atengedése.

A megallapodas része lehet az udvar, a fuggéfolyosék, a portalok kézés hasznalatu
terlletek rendezéséhez vald hozzajarulas, valamint a takaritas és karbantartas
szinvonalanak emelése.

Kulsé Uzemeltetdé palyaztatasa el6tt az udvar hasznalatanak és Uzemeltetésének
alapveté feltételeit rendezni kell, hogy az atadhaté jogosultsagok és a kapcsolodo
kotelezettségek el6re ismertek legyenek.

V.6.7.2. Az 6nkormanyzat és az lizemeltetd szerzédéses viszonya

Sajat Uzemeltetés esetén a kdzszolgaltatasi szerz6dést és az éves feladatellatasi
rendet, kuls6é Uzemeltetés esetén az Uzemeltetési szerzddést kell a koncepcid
végrehajtasahoz igazitani.

A szerzddéses keretben rogziteni kell:

e az uzemeltetdnek atadott teruleteket és jogosultsagokat;
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e a bevételek beszedésének és felhasznalasanak rendjét;

e a beruhazasi és Uzemeltetési kotelezettségeket;

e atulajdonosi ellenérzés és beszamolas rendszerét;

e a csarnokon kivdli kitelepulések és rendezvények feltételeit;

e a kozterulet-hasznalathoz, az engedélyezéshez és a dijfizetéshez kapcsolddd
feladatmegosztast;

e a kultéri programok logisztikai és koltségviselési rendjét;

e a zaj- és panaszkezelés felel6sségi rendjét.
Az onkormanyzat szamara fenntartott sajat programalkalmak gyakorisagat,
igénybevételi feltételeit és koltségviselését szintén elére meg kell hatarozni.
V.6.7.3. Egyiittmiikodés a SPAR-ral

A csarnok Uj mikodési rendszere nem Kkorlatozhatjia a SPAR rendeltetésszer(
hasznalatat, megkozelitését és arufeltdltését. Az egyuttmikodésnek ki kell terjednie:

e a kozlekedési és logisztikai utvonalak hasznalatara;

e arakodas és az arufeltoltés id6beli 6sszehangolasara;

e a kdzos milszaki rendszerek mikodtetéseére és fejlesztésére;

e a kozos terlletek hasznalatara;

e a csarnok arculatat és kommunikaciéjat érinté kapcsoldédasokra.

Az onkormanyzatnak és az uUzemeltetbnek torekednie kell arra, hogy a SPAR
csarnokon beluli megjelenése, arukinalata és kommunikacioja illeszkedjen a megujulo
vasarcsarnok arculatahoz.

A 2026-ban jovahagyott szerz6dések megkotését, hatalybalépését és végleges
tartalmat a koncepcio végrehajtasa el6tt ellenérizni kell.
V.6.7.4. Rendeleti és szabalyozasi feltételek

Kulsé Uzemeltetd palyaztatasa el6tt meg kell vizsgalni, hogy a tervezett uzemeltetési
modell végrehajthatd-e a hatalyos onkormanyzati rendeletek és belsé szabalyok
alapjan. Amennyiben a jelenlegi szabalyozas nem biztositja az Uzemeltet6 szukséges
dontési jogkodreit, a tulajdonosi kontroll megfelel6 rendjét vagy a palyazatban el6irt
kotelezettségek teljesithetéségét, a palyazati eljaras meginditasa el6tt médositani kell
a vonatkozo szabalyokat.

A felllvizsgalatnak kulondsen ki kell terjednie:
e a piacuzemeltetési szabalyokra;
e a bérbeadasi és helyhasznalati hataskorokre;

e adijalkalmazasi dontések rendjére;
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e az Uzemeltetd operativ dontési jogaira;
e a bérbeszamitas és a kedvezmények alkalmazasanak feltételeire.

A szikséges rendeleti és szabalyozasi médositasok korét a kivalasztott konstrukcio
jogi el6készitése soran kell meghatarozni és a palyazati kiiras el6tt végrehajtani.

V.6.7.5. Kapcsol6dé onkormanyzati és EVIN-feladatok

A csarnok uzemeltetdjének egyutt kell mikodnie az EVIN érintett szervezeti
egységeivel, valamint az dnkormanyzattal azokban az ugyekben, amelyek tulajdonosi
vagy mas onkormanyzati dontést igényelnek. Az egyuttmikodés kulondsen az alabbi
teruletekre terjed ki:

e a meglévo bérleti jogviszonyok kezelése;

e a beruhazasok és miszaki beavatkozasok el6készitése;

e atarsashazi és kapcsolodo szerzédéses ugyek rendezése;
e a parkolasi, rakodasi és kozteruleti kérdések kezelése;

e a kornyez6 onkormanyzati helyiségek esetleges bevonasa és az athelyezési
lehet6ségek el6készitése.

Kulsé Uzemeltetés esetén az EVIN koordinald és kapcsolattartd szerepét, valamint az
onkormanyzati szervezeti egységekkel valo egyuttmikodés rendjét az Uzemeltetési
szerz6désben kell meghatarozni.

V.7. Megvalésitasi forgatokonyvek

A minimum- és az optimumprogram egymasra épul: valamennyi minimumtétel az
optimum része is. A minimum az elsé, az optimum a masodik utem; az optimum tehat
nem alternativa, hanem a minimumra épulé tobblet. Az optimum megvaldsulasakor a
minimumtételek tobbsége valtozatlanul fennmarad, uUjabb raforditas nélkil. Ide
tartoznak kuldndsen a szabalyozasi, szervezeti és arculati elemek, amelyeket Uj
specifikacié elfogadasaig minimumtételként kell nyilvantartani.

A minimum- és az optimum program kozotti hatar munkakodzi. Véglegesitését az
épuletszinti mdiszaki terhelhetéségi vizsgalat (E-01) alapozza meg, amely
meghatarozza, mely beavatkozasok valdsithatok meg a jelenlegi infrastrukturaval, és
melyek igényelnek alapinfrastruktura-bévitést.
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Beavatkozasi szint Raforditas tipusa
Beruhazas Uzemeltetés
Kod Tétel Minimum Optimum (CAPEX) (OPEX) Pénziigyi hatas
El6készités, vizsgalat, tervezés
Vasarcsarnok miszaki kapacitas- és
E-01 S °
terhelhetéségi vizsgalata
E-02 Klauzal tér forgalomtechnikai koncepcioja ) °
E-03 Parkolasi és logisztikai koncepcid (épulet) ° °
E-04 Brand stratégia és arculati terv °
Athelyezési helyiséggazdalkodasi csomag:
E-05 az ingatlanallomany felilvizsgalata, ° ° °
athelyezési lehetéségek
Beruhazas
Nedvesedés és beazas okanak feltarasa és
B-01 " X ° °
megszuntetése
B-02 Allagmegdvas és esztétikai feltjitas ) °
B-03 Egységes arculat és wayfinding-rendszer ) °
B-04 Vilagitas korszerUsitése ) °
Napelemes-akkumulatoros és es6vizgy(ijté
B-05 b ; ° °
rendszer mikodésének rendezése
Nyilvanos illemhely felljitasa, bankkartyas
B-06 . ) ) ° °
fizetés engedélyezése
B-07 lj‘(_)lfa’pu o’I_c!a’Iszarnyalnak megnyitasa és az o o
atjaro felvjitasa
Udvar revitalizacioja: tisztasagi festés,
B-08 fémszerkezetek helyreallitasa, vilagitas és ° )
jelzések rendezése
B-09 Pinceszinti parkolasi rend felllvizsgalata ° ) °
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Beavatkozasi szint

Raforditas tipusa

Beruhazas Uzemeltetés
Kod Tétel Minimum Optimum (CAPEX) (OPEX) Pénziigyi hatas
B-10 Arusité asztalok atrendezése ) °
Belsd arusitotér kialakitasa rendezvények
B-11 g ° ° ° °
szamara
B-12 Kltelepulgs kialakitasa a galérian o .
fogyasztasra
B-13 Galéria pavilonok szell6zésének o o
fellilvizsgalata, kisebb beavatkozasok
Csomagautomata és ATM-ek athelyezése a
B-14 o A °
bejarati szolgaltatasi savba
B-15 Kommunikacids felliletek kialakitasa °
B-16 Digitalis informacids tabla frissitése ° °
B-17 A galérilasz’i’nt’gépészeti halozatainak o o .
kapacitasbévitése
B-18 HQtQ—fﬁté rendszer felllvizsgalata és o o .
kiépitése
B-19 Galéria pavilonjainak fizikai atalakitasa ° °
B-20 Fedett kioszkok a piactéren ° ° °
Kb6z0s el6készits- és sitbkapacitas
B-21 . ron . ° ° °
kialakitasa a galériaszinten
B-22 Klauzal tér kdzterileti felujitasa . °
B-23 Fényfestés ° ° °
Fogadohelyiségek kiadhaté allapotba
B-24 . A NP , ° °
hozasa a kils6 helyiségallomanyban
B-25 Fedett pavilonok elhelyezése a Klauzal o o .

téren
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Beavatkozasi szint Raforditas tipusa
Beruhazas Uzemeltetés
Kod Tétel Minimum Optimum (CAPEX) (OPEX) Pénziigyi hatas
B-26 Ideigle:ne:s piac lfialakitésa nagyobb o o .
beruhazas esetén
Miikodés
U-01 Csarnokmenedzser pozicio létrehozasa °
U-02 Szervezeti struktura felallitasa °
- Bérl6i forum és a bérléi kommunikacio
U-03 TR o °
intézményesitése
- Bérl6i bevonas és a varosrészi beszallitéi
U-04 "y ° °
kapcsolatok feltarasa
U-05 Proaktiv kommunikacio és sales ) °
U-06 Események és tematikus vasarok ) ° °
U-07 Rendezvényi lzemeltetési hattér biztositasa ° °
0 Megnévekedett forgalomhoz kapcsolodd
-8 N ! ° °
takaritas és lzemeltetés
0 Megerdsitett biztonsagi jelenlét a bovitett
-9 . ! ° °
rendezvényi kapacitashoz
Szabalyozas
SzZ-01 Bérl6i kbvetelményrendszer ) °
SZ-03 Elektromosauto-tolték athelyezése °
S7-03 Kltelgpulesek es v,asarok engedélyezési o . o
rendje a Klauzal téren
S7-04 A tars’ashe}zll megallapodas fellilvizsgalata o
és modositasa
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VI. Pénzigyi osszehasonlité elemzés

A fejezet gerincét a pénzigyi elemzés adja, amely beruhazasi és Uzemeltetési
valtozatonként (forgatokdnyvenként) feltarja a beruhazasi koltséget, az izemeltetési
és dijbevételi szerkezetet, elvégzi a cash flow és koéltség-haszon elemzést, és
meghatarozza a megtérilési mutatokat (NPV, BCR).

Az NPV (Net Present Value, nettd jelenérték) egy beruhazas vagy projekt altal generalt
jovbbeli pénzaramlasok jelenértékét méri. Ha a mutatoé pozitiv, akkor egy projekt, vagy
alternativa értéket termel, érdemes megvaldsitani, ha negativ, akkor viszont
veszteséget okoz, ezért el kell vetni. A BCR (Benefit-Cost Ratio, haszon-koltség arany)
egy projekt vagy alternativa jelenértékben szamitott hasznainak és koltségeinek
aranyat fejezi ki. Ha a mutaté egynél nagyobb, akkor a hasznok meghaladjak a
koltségeket, a projektet érdemes megvaldsitani, ha egynél kisebb, akkor viszont a
koltségek meghaladjak a hasznokat, el kell utasitani az adott projektet vagy
alternativat.

Az elemzés kiegészll egy érzékenységvizsgalattal, amely az egyes fébb tényezdk
valtozasanak hatasat mutatja be, valamint a varhaté tarsadalmi hasznok és koltségek
kvalitativ értékelésével, emellett azonositasra kerllnek a fébb kockazati tényezék és
kezelési megkozelitések., Mindez Osszességeben megalapozza a tanulmanyban
lefektetett javaslatot.

VI.1. Médszertani megfontolasok

VI.1.1. Médszertani keret

A mdbdszertani keretet a pénzugyi koltség-haszon elemzés (CBA — cost-benefit
analysis) logikaja adja, amelynek célja, hogy egy adott dontés, beruhazas vagy projekt
pénzligyi megvalosithatésagat objektiv. mddon  értékelje azaltal, hogy
szisztematikusan 6sszeveti a felmeruld koltségeket a varhatd hasznokkal. Az elemzés
azonositja és szamszerisiti a relevans koltségtényezbket, majd ezekkel szembeallitja
a projektbdl szarmazé bevételeket, megtakaritasokat és egyéb, pénzben kifejezhetd
elényoket. Mivel a koltségek és hasznok gyakran tobb éven keresztul jelentkeznek, az
elemzés a diszkontalt pénzaramlasokon keresztil a pénz idéértékét is figyelembe
veszi. A mbédszer eredménye egy egyértelmli dontési kritérium: ha a mutatészamok
(NPV és BCR) pozitivak, akkor a projekt, vagy alternativa pénzugyileg indokolt,
ellenkez6 esetben elvetendd vagy atgondolandé. A megbizhaté elemzéshez
elengedhetetlen tovabba az érzékenységvizsgalat és a kockazatok vizsgalata, hiszen
a becslések bizonytalansaga befolyasolhatja a végkdvetkeztetést. igy a kéltség-
haszon elemzés nemcsak egyszeri szamviteli gyakorlat, hanem stratégiai
dontéstamogatd eszkdz, amely segit a rendelkezésre allé szliikdés erdforrasok
leghatékonyabb allokalasaban.
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VI.1.2. Adatforrasok és rendelkezésre allé informaciok

Az elemzéshez felhasznalt adatok forrasa a helyzetértékelésben és a hasznositasi
koncepcioban szerepl6, ezek hianyaban pedig megbizhaté kllsé forrasokbdl
szarmaz6 informaciok, illetve az el6bbiek alapjan készitett becslések. A
helyzetértékelés és a hasznositasi koncepcio esetében elsésorban az alabbi
fejezetekre tamaszkodik az elemzés:

o |ll. fejezet Helyzetértékelés 5.3 Koltségszerkezet adatai;
o |ll. fejezet Helyzetértékelés 5.2. Bevételi szerkezet adatai;

o V. fejezet Hasznositasi koncepcio 4. Miiszaki és térrendezési koncepcio
megallapitasai;

o V. fejezet Hasznositasi koncepcio 6.5. Bérleti és dijpolitikai rendszer
megallapitasai.

A megrendeldi igény egy forgatdkonyv alapu, pénzugyi szemléletl, koltség-haszon
logikan alapuld elemzés elkészitésére iranyult, amely az egyes modellvaltozatokat
0sszemeérhetéd modon mutatja be. Az ehhez rendelkezésre allé gazdalkodasi adatok a
jelenlegi Uzemeltetés adatai, egy korabbi fejlesztési miiszaki tartalomra vonatkozo
koltségadatai, valamint a helyzetértékelés és a benchmark-elemzések soran
Osszegyljtott tovabbi informaciok.A fébb kilsé tényez6k koézott az alabbiakat
szikséges megemliteni, hogy beruhazasi szempontbdl a megvaldsitandé miszaki
tartalom tulajdonosi, illetve beruhazéi dontést igényel, ahogyan a bérleti és dijpolitikai
rendszer is.

VI.1.3. Adathianyok és bizonytalansagok kezelése

A megrendeldi informacidigény hagyomanyos, kizarélag primer adatgydijtésre épulé
modszertannal nem lett volna kielégithetd: egyrészt a szUikséges reprezentativ
felmérések aranytalanul koéltségesek lettek volna, masrészt a tulajdonosi, illetve
beruhazoi dontések elézetesen nem helyettesithet6k adatgydjtéssel.

Ezért az elemzés részben elemzéi feltételezéseken és koncepcidalkotason alapul,
amelyet Al-tamogatott adatpotlas és modellezés egészit ki. Ehhez korszerd, a jelen
elemzési feladat vonatkozasaban kiemelten hatékony mesterséges intelligencia-
eszkdzoket alkalmazunk. A mesterséges intelligencia alkalmas és kifejezetten
hatékony eszkdéz a koltség-haszon elemzések (CBA) soran szikséges becslések
elkészitésére a vonatkoz eurdpai €s nemzetkdzi modszertani ajanlasok (lasd
Vilagbank!3, OECD'#) szerint.

Ez a megkozelités biztositja, hogy az elemzés a helyzetértékelés tényadataira
tamaszkodjon, az elemz6i koncepciobdl induljon ki, és a fennmaradd bemeneti
adathianyokat modszertanilag kontrollalt, mesterséges intelligencia altal tamogatott

13 (World Bank) Understanding the Cost of Transmission Infrastructure: Insights from World Bank Group-
Financed Transmission Projects
14 (OECD) Recommendation of the Council on Atrtificial Intelligence
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becsléssel zarja le — igy a megrendel6i informacioigény a rendelkezésre allé adat- és
informacios korlatok mellett is kielégithet6.

VI.1.4. Id6tav és diszkontrata

A vizsgalat id6tavjat 20 évben hataroztuk meg, tekintettel arra, hogy a piacokrél szélo
onkormanyzati rendelet szerint a helyiségek legfeljebb 15 éves hatarozott idére
(egyszeri, legfeljebb Otéves hosszabbitas lehet6ségével) vagy hatarozatlan idére
adhatok bérbe. A vizsgalathoz valamennyi arat, a hasznokat és a koltségeket is 2026-
os arszintre aktualizaltuk, majd realszemléletben (a bazisév arain szamolva) vittuk
tovabb a vizsgalat id6tavjan.

Az Eurdpai Bizottsag hivatalos koltség-haszon elemzési (CBA) utmutatéja (EC CBA
Guide) alapjan a beruhazasok pénzigyi elemzése soran alkalmazandd ajanlott
pénzlgyi diszkontrata alapértelmezett értéke 4%-o0s (az inflacié hatasatol megtisztitott)
realértéken a 2021-2027-es programozasi idészakban, igy mi is ezt a diszkontratat
hasznaljuk. A diszkontratat kamatos és nem linearis diszkontrataként alkalmazza az
elemzés. A pénzugyi diszkontrata (Financial Discount Rate — FDR) a tdke
lehetbségkoltségét tikrozi, és a jovébeni pénzaramlasok (bevételek és koltségek)
jelenértékre torténd atszamitasara szolgal.

VI.2. A vizsgalt beruhazasi és lUzemeltetési valtozatok
(forgatokonyvek)

A pénzugyi elemzés az alabbi beruhazasi és Uzemeltetési valtozatokat
(forgatékonyveket) vizsgalja:

e 0.” modell — beavatkozas nélkuli valtozat;

e 1. modell — 6nkormanyzati tzemeltetés, MINIMUM programszint;

2. modell — 6nkormanyzati uzemeltetés, OPTIMUM programszint;
e 3. modell — kiilsé Gzemeltetd, MINIMUM programszint;
e 4.modell — kils6 Uzemeltet6, OPTIMUM programszint.

A pénzugyi elemzés viszonyitasi pontként hasznalja egyfajta ,0.” modellként a
beavatkozas nélkuli valtozatot. Ebben az esetben a jelenlegi mikodési rend
valtozatlanul marad fenn: beruhazas nem térténik, a dijpolitikai atallas elmarad, a
dijszint realértéke tovabb csokken, az lzemeltetésikdltség-kedvezmény fennmarad,
Osszessegében pedig a csarnok uzemeltetési hianya allandésul.

Ezen tul, a négy lehetséges Uzemeltetési modellt két tényezd kombinacioja alakitja ki:
ki Uzemelteti a csarnokot (az dnkormanyzat, illetve az EVIN vagy kulsé szerepld), és
a fejlesztés milyen program szerint zajlik (minimum vagy optimum). Ez a valasztas
donti el, hol keletkeznek a mikodési bevételek, a kiadasok, illetve a fejlesztési
feladatok, és utdbbiak milyen mértékiek.
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VI1.2.1. Onkormanyzati lizemeltetés — MINIMUM programszint

A piac Uzemeltetése tovabbra is 6nkormanyzati, illetve EVIN-feladat marad, amihez
erdsebb szervezeti kapacitas és 6nallé operativ dontési jogkor szikséges. A fejlesztés
a minimumprogrammal kezdddik, majd dnkormanyzati forrasbdl, késébb az optimum
program megvalositasaval bévilhet. (A viszonylag egyszeri beavatkozasok miatt a
pénzugyi elemzésben egy éves beruhazasi id6szakkal szamoltunk. Ehhez képest az
erre épulé esetleges optimum programszint csak lehet6ség, a pénzugyi elemzés a
tovabbi fejlesztéseket nem vizsgalja ebben a modellben). A bevételek, Uzemeltetési
kiadasok, beruhazasok az EVIN-t, illetve a feladatmegosztastol fuggbéen az
onkormanyzatot terhelik.

VI.2.2. Onkormanyzati lizemeltetés — OPTIMUM programszint

Az Uzemeltetés ugyanugy onkormanyzati marad, az EVIN-en keresztul, de a teljes
fejlesztést egyetlen, dsszevont beruhazasi és finanszirozasi dontés alapjan hajtjak
végre. Ez nem jelenti, hogy a kivitelezés is egy I1épésben torténik — a végallapot és a
finanszirozas rogzitett, mig a megvalodsitas a csarnok folyamatos Uzemeléséhez
igazitva szakaszolhatd, 6sszhangban az uj mikoddési rendszer bevezetésével. (Az
elemzésben kétéves beruhazasi idével szamoltunk.) Elénye a gyorsabb, egységes
célallapot elérése, ugyanakkor jelentds az onkormanyzati finanszirozasi igény,
valamint a kivitelezés és a mikodés dsszehangolasanak nehézsége. A bevételek,
Uzemeltetési kiadasok, beruhazasok ebben az esetben is mind az EVIN-t, illetve
dontéstdl fliggéen az dnkormanyzatot terhelik.

VI.2.3. Kiils6 uzemelteté — MINIMUM programszint

Az Onkormanyzat palyazat utjan valaszt Uzemeltetét, aki a bevételeibél és sajat
forrasaibol fedezi a mikodést és a szerz6désben vallalt fejlesztéseket. A fejlesztések
elére meghatarozott kotelezettségek (éves minimumraforditas, bevétel-visszaforgatas
vagy ezek kombinacioja) alapjan valésulnak meg, a pontos mechanizmust a palyazati
és szerz8déses szakaszban kell rogziteni. (Az elemzésben a viszonylag alacsony
finanszirozasi igény miatt egy évvel szamoltunk, mint beruhazasi idészak.) A modell
csOkkenti az dnkormanyzati finanszirozasi terhet, dsszekapcsolja a mikddési és
fejlesztési felelésséget, azaltal, hogy a beruhazast, majd pedig az lzemeltetést és a
dijbevételeket is a kilsd Uzemeltet kezébe helyezi.

VI1.2.4. Kuls6 uzemelteté — OPTIMUM programszint

A kulsé Uzemeltetd egy elbre vallalt program szerint hajtja végre a teljes fejlesztést
(ehhez hipotetikusan két éves beruhazasi idészakot hataroztunk meg az elemzésben),
majd hosszu tavon Uzemelteti a csarnokot — a bevételek is nala keletkeznek, és 6 viseli
a kockazatok nagyobb részét. A megtéruléshez hosszu tavu, kiszamithaté jogviszony,
kell6 gazdalkodasi szabadsag és szerz6désben biztositott bevételi pozicid szikséges,
ezért a jogviszony hosszat, a beruhazasi kotelezettséget és a tulajdonosi dijat,
valamint minden egyéb kotelezettséget is egymassal 6sszhangban kell meghatarozni.
El6bnye, hogy tehermentesiti az Onkormanyzatot a beruhazastol, és egységes
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fejlesztési felel6sséget teremt. A beruhazas, az Uzemeltetési koltségek a kulsd
uzemeltet6t terhelik, ugyanakkor a dijbevételeket is 6 szedi.

Az egyes forgatokonyvek részletes leirasat a V. fejezet, a Hasznositasi koncepcid
tartalmazza.

VI.3. Forgatokonyv alapu pénzigyi elemzés

A pénzugyi elemzés f6 kérdése tulajdonképpen az volt, hogy melyik beruhazasi és
Uzemeltetési valtozat (forgatdkdnyv) a leginkabb életképes, mikodoképes. Ehhez
egyrészt szukséges a beruhazasi koltségek, valamint a kulonb6zd valtozatokbdl
kovetkezd pénzugyi aramok becslése. Az elvégzett elemzés egyes Iépéseit, és a
lépések eredményeit a kdvetkezé modon foglalhatjuk 6ssze.

VI.3.1. A becslések elvégzése

A pénzigyi elemzésben korabban kifejtett adathianyok és bizonytalansagok miatt a
becslésekhez mesterséges intelligencia alapu eszkdzoket hasznaltunk (Claude Fable
és Opus5 Max). A becslések kozvetlen, validalt eredményeit a tanulmany, illetve a
pénzugyi elemzés mellékleteiként kozoljuk. Ahol az lehetséges volt, minden becslés
tényadatokbdl, valamint a helyzetértékelésben és a hasznositasi koncepcidoban
rogzitett informaciokbdl indult ki, kiegészitve megbizhatd kilsé adatforrasokkal.
Valamennyi becslés tartalmazza a relevans hivatkozasokat is.

Az elemzéshez el6szor megtortént a beruhazasi koltségek becslése beruhazasi
valtozatonként a két programszinten (MINIMUM és OPTIMUM). Ebben a koérben a
kozvetlen kivitelezési koltségekre, valamint az olyan kapcsolddo kiadasokra is kitért a
becslés, mint miszaki tervezés, hatdsagi engedeélyeztetés, miszaki ellendrzés, és a
tartalékkeret.

A becslés ezt kovetben feltarta a mikodési koltségeket és bevételeket befolyasold
tényezbket a helyzetértékelésben vizsgalt szempontok figyelembevételével. Egyik
oldalrél a varhat6 latogatottsagi és forgalmi adatokbdl, valamint a latogatoi fizetési
hajlandosag becslésébdl kiindulva meghatarozta a bérl6i terhelhetéség kereteit,
vagyis azt, hogy mekkora az a keret, amelyet a bérlok realisan a bérleti és Uzemeltetési
dijra tudnak forditani. A becslés vizsgalta a bérleti és dijpolitikai rendszer valtozasait
is, vagyis a jelenlegi Uzemeltetési dijkedvezmény kivezetését és az egységes bérleti
dij bevezetését. A bevételek becslése kiegészult a kioszkos arusitassal, valamint a
csarnok bels§ terlletének hasznalatat érinté rendezvényekkel Osszefiuggd
becslésekkel.A masik oldalrél a becslés azt vizsgalta, hogy mennyibe kerllhet az
Uzemeltetés a kulonb6zd valtozatokban. Ebben a kdrben a becslés figyelembe vette a
latogatottsag becslését, tovabba azt, hogy az uzemeltetés egyes modelljei esetén a
milyen Uzemeltetésikoltség-valtozas varhaté a hatékonysagjavulas észszeri keretein
belul. A dologi és kdzmikiadasokat nettd értéken, a személyi koltségeket teljes
munkaltatoi bérkoltségen, minden esetben 2026-os arszinten adta meg a becslés, a
takaritast, 6rzést és karbantartast pedig kiszervezett szolgaltatasként kalkulalva,
amennyiben ez koltséghatékonyabb volt. Az V. fejezetben (Hasznositasi koncepcio)
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javasolt négy funkcidét (csarnokmenedzser, bérl6- és hasznositasi menedzser,
helyszini Uzemeltetési vezetd, program- és kommunikacios koordinator) minden
valtozatban tartalmazta a becslés. A hattérfunkciok (szerz6déskezelés, ellenbrzés,
beszamold-fogadas, dontés-elbkészités) ellatasanak koltségére vonatkozé koltségek
minden valtozatban az Onkormanyzatnal, illetve az EVIN-nél kerlltek beszamitasra.

A becslések eredményeit az alabbi tablazat foglalja 6ssze.

(mFt, éves, 2026)

Beruhazasi koltségek becslése Millio Ft | Megjegyzés

Beruhazas 56.418 Megjegyzés: az alapszamitashoz

(rovid tava, MINIMUM szint) (mFt, 2026) ! hasznalt becslés.

Beruhazas 552 155 Megjegyzés: az alapszamitashoz

(hosszu tavu, OPTIMUM szint) (mFt, 2026) ' hasznalt becslés.

Latogatasi szamok becslése Fo6 / év Megjegyzés

. . . Megjegyzés: tajékoztato jellegi

Eves latogatas ; L e

(f6/év) als6 becslés MINIMUM 545200 | becslés, a pénzigyi elemzes 6
részéhez nem hasznaljuk.

- . . Megjegyzés: tajékoztato jellegi

Eves latogatas f PP T

(f6/év) fels6 becslés MINIMUM 859 700 | becslés, a pénziigyi elemzés
részéhez nem hasznaljuk.

. . . Megjegyzés: tajékoztatd jellegi

Eves latogatas . AP e

(f6/év) kizépérték MINIMUM 700 600 b’ecs!es, a pénzugyi e]gmzes f6
részéhez nem hasznaljuk.

. . . Megjegyzés: tajékoztatd jellegi

Eves latogatas . N e

(f6/év) alsé becslés OPTIMUM 722400 | becslés, a pénzilgyi elemzés 16
részéhez nem hasznaljuk.

. . . Megjegyzés: tajékoztato jellegl

Eves latogatas . N L e

(f6/év) felsd becslés OPTIMUM 1161000 | becslés, a pénzlgyi elemzés f6
részéhez nem hasznaljuk.

. . . Megjegyzés: tajékoztato jellegl

Eves latogatas . N L e

(f8/év) kizépérték OPTIMUM 934 100 bfacs!es, a pénzigyi e}gmzes f6
részéhez nem hasznaljuk.

Dijbevételek becslése S . .

(izlethelyiségek, SPAR nélkiil) ISR LEEEREED

Bérleti dijbevétel Uzlethelyiségek Megjegyzés: az

(MINIMUM beruhazési szint esetén, alsé becslés) 66,600 érzékenységvizsgalathoz

(mFt, éves, 2026) hasznalt becslés.

Bérleti dijbevétel Uzlethelyiségek Megjegyzés: az

(MINIMUM beruhazasi szint esetén, fels6 229,900 | érzékenységvizsgalathoz

becslés) (mFt, éves, 2026) hasznalt becslés.

Bérleti dijbevétel uzlethelyiségek Medieavzés: az alapszamitashoz

(MINIMUM beruhazasi szint esetén, kézépérték) | 134,000 glegyzes. az alap

. hasznalt becslés.

(mFt, éves, 2026)

Bérleti dijbevétel uzlethelyiségek Megjegyzés: az

(OPTIMUM beruhazasi szint esetén, also becslés) | 148,800 | érzékenységvizsgalathoz

hasznalt becslés.
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Bérleti dijbevétel Uzlethelyiségek

Megjegyzés: az

elfogadas, dontés-elékészités)
(mFt, éves, 2026)

(OPTIMUM beruhazasi szint esetén, fels6 383,700 | érzékenységvizsgalathoz
becslés) (mFt, éves, 2026) hasznalt becslés.
Bérleti dijbevétel Uzlethelyiségek Megieqvzés: az alapszamitashoz
(OPTIMUM beruhazasi szint esetén, kdzépérték) | 287,200 gjegyzes. az alap

. hasznalt becslés.
(mFt, éves, 2026)
Dijbevételek becslése S . .
(kioszkok és rendezvények) LA R LR
Dijbevétel kioszkos arusitas 35 250 Megjegyzés: az alapszamitashoz
(mFt, éves, 2026) ' hasznalt becslés.
Dijbevétel rendezvények 8550 Megjegyzés: az alapszamitashoz
(a csarnok belsé teriilete) (mFt, éves, 2026) ' hasznalt becslés.
Uzemeltetési koltségek becslése Millié Ft | Megjegyzés
Onkormanyzat/EVIN (izemelteti a csarnokot, a Megieavzés: az alapszamitashoz
MINIMUM beruhazasi szint térténik meg 202,800 glegyzes. az alap

. hasznalt becslés.
(mFt, éves, 2026)
Onkormanyzat/EVIN (izemelteti a csarnokot, az Megieavzés: az alapszamitashoz
OPTIMUM beruhazasi szint térténik meg 249,600 glegyzes. az alap

. hasznalt becslés.
(mFt, éves, 2026)
Kils6 GUzemeltetd lizemelteti a csarnokot, a Megieqvzés: az alapszamitashoz
MINIMUM beruhazasi szint torténik meg 189,600 gjegyzes. az alap

. hasznalt becslés.
(mFt, éves, 2026)
Kilsd tzemeltetd tzemelteti a csarnokot, az Meaieavzés: az alapszamitashoz
OPTIMUM beruhazasi szint térténik meg 233,200 glegyzes. az alap

\ hasznalt becslés.
(mFt, éves, 2026)
Javasolt négy funkcié (csarnokmenedzser, bérlé- . . s
. A P Megjegyzés: az alapszamitashoz
és hasznositasi menedzser, helyszini : . . p
N - < : Do 58,300 hasznalt becslés. (Mind a négy
Uzemeltetési vezetd, program- és kommunikacios esetben hasznaljuk.)
koordinator) (mFt, éves, 2026) JuK.
Hattérfunkciok Megjegyzes: az alapgzamlta}shoz
(szerzddéskezelés, ellenbrzés, beszamol6- hasznalt becsles_. (Mmq a negy

’ ' 17,400 esetben hasznaljuk, mindig az

Onkormanyzat/EVIN
koltségeként.)

18. tablazat: A pénzigyi elemzés bemeneti becsléseinek dsszefoglalasa
(Forras: Claude Fable és Opus5 Max, validalt szamitasok)

A tablazatban jelzett kdzépérték nem szamtani kozepet jelez, hanem az alkalmazott
becslésben szereplé kdzépérték, a becslésben (lasd mellékletek) leirt moédszertan
szerint. A becslések eredményei kdziul néhany tovabbi pontot érdemes kiemelni.

A beruhazasi koltségek becslésénél a piac atalakitasa miatt esetleges alternativ
arusitohely kialakitasanak, vagy a jelenlegi bérlbk szamara alternativ bérlemény
biztositasanak koéltségeit nem vizsgaltuk, mivel ez figg a tulajdonos, illetve a beruhazoé
dontésétdl, valamint a beavatkozasok pontos Utemezésétél.
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A becslés szerint a MINIMUM programszinten kozépértéken évi 701 ezer latogatassal
(napi atlagban mintegy 2260 f6), az OPTIMUM programszinten kdzépértéken 934 ezer
latogatassal (napi 3013 f6) szamolt a modell. Szintén fontos jelezni, hogy a becslés
szerint a MINIMUM programszint kozépértéke évi 134,0 millié forintos teljes
helyiséghasznalati keretet jelez, ami havi 9 672 Ft/m?-nek felel meg a becslési koér
atlagaban. Az OPTIMUM programszint kozépértéke évi 287,2 millié forintnak, havi 20
734 Ft/m?-nek felel meg. (Részletesen lasd a mellékletben szerepl6 becslést, illetve
szamitast.)

Az Uzemeltetés kapcsan a becslés mind a négy vizsgalt modellben kisebb vagy
nagyobb mértéki hatékonysagjavulassal szamolt a jelenlegi Uzemeltetési
koltségszerkezethez képest, amellyel egyutt OPTIMUM programszinten a
megnovekedd latogatéi szam okozta terhelés természetesen felfelé modositotta a
becsult Uzemeltetési koltségeket..

VI.3.2. A hattérszamitasok elvégzése

Elsésorban a viszonyitasi pontként hasznalt ,0.” modell, a beavatkozas nélkuli valtozat
elemzéséhez, valamint a jelenlegi 85%-o0s Uzemeltetésidij-kedvezmény kivezetésének
modellezéséhez szikséges volt bizonyos hattérszamitasokat elvégezni a meglévé
tényadatok alapjan. Ezeket a szamitasokat az alabbiakban kozdljuk.

Jelenlegi dijbevételek az uizlethelyiségekre értelmezve
(nem ismert, hogy az uizlethelyiségeken kiviil tartalmaz-e mas bérleti
dijat is, pl. asztalokét) - a SPAR nélkiil

2025 2026
(mFt) (mFt)

Uzemeltetési koltség 85%-a (2025, tény) - kdzvetett koltségvetési

. . . 66,118 69,027
tamogatés alapjan

Uzemeltetési koltség 15%-a (2025, szamitott) 11,668 12,181
Bérleti dij (2025, tény) 44,700 46,667
Ebbél hasznalati dij (2025, szamitott) 33,032 34,486

Bérleti dijbevétel lizlethelyiségek (a jelenlegi 85%-os lizemeltetésidij-

kedvezmény megtartasaval) (mFt, éves) 44,700 46,667

Bérleti dijbevétel kilonbsége Uzlethelyiségek (a jelenlegi 85%-0s
Uzemeltetésidij-kedvezmény kivezetése esetén, a megtartashoz képest) 66,118 69,027
(mFt, éves)

Bérleti dijbevétel lizlethelyiségek (a jelenlegi 85%-os lizemeltetésidij-

kedvezmény kivezetésével) (mFt, éves) 110,818 115,694

A jelenlegi 85%-os lizemeltetésidij-kedvezmény kivezetése esetén a dijbevételek alakulasa
tizlethelyiségekre (2026-os realértéken) (mFt, éves)

2027-ben 2028-ben 2029-ben

63,924 81,180 98,437

(*) A szamitasban a 4. évt6él, 2030-t6l mar a becslésekben szerepl, lizletekre vonatkozo bérleti
dijat alkalmazzuk.
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2025 2026
(mFt) (mFt)

Személyi kéltség (2025, tény) 73,700 | 76,943

Kézmivek — aram, gaz, viz, csatorna (2025, tény) - atfoly¢ tétel

Jelenlegi 6nkormanyzati lizemeltetési koltségek

20,000 20,880

korrekciojaval

Orzés-védelem (2025, tény) 44,500 46,458
Takaritas (2025, tény) 27,200 28,397
Karbantartas (2025, tény) 15,500 16,182
Ugyvédi koltség (2025, tény) 8,400 8,770
Az Osszesitében kilon nem részletezett egyéb koltségek (2025, tény) 23,000 24,012
Jelenlegi 6nkormanyzati iizemeltetési koltség (mFt, éves, 2026) 212,300 | 221,641

2025 2026

Jelenlegi, beavatkozas nélkiili valtozat iizemeltetési egyenleg (MFY) (MFY)

A csarnok nett6 bevétele (2025, tény) - atfolyo tétel (k6ziizemi koltség)
korrekciojaval

A csarnok nett6 Gzemeltetési koltsége (2025, tény) 212,300 | 221,641
A csarnok netté Uzemeltetési eredménye (2025, tény) -106,600 | -111,290

105,700 110,351

Jelenlegi, beavatkozas nélkiili valtozat szamitott lizemeltetési

egyenlege dnkormanyzati pétlas nélkiil (mFt, éves) D800 || L2

19. tablazat: A pénzigyi elemzés hattérszamitasainak dsszefoglalasa
(Forras: Helyzetértékelés alapjan torténd szamitas)

VI.3.3. A pénziigyi elemzésben alkalmazott tényezék kiszamitasa

A becslések és a hattérszamitasok alapjan elkészitettuk azt a tablat, amelyben az
elemzésben figyelembe vett tényezbket foglaljuk 6ssze.

Osszeg (mFt,

Beruhazas (mFt, 2026) 2026, bézisév)

Forras Megjegyzés

Egy év alatt

Hasznositasi valosul meg, a
Beruhazas (MINIMUM programszint . beruhazas nem
. . 56,418 koncepcio . "
esetén, becslés) (mFt, 2026) L , modositja az
alapjan becslés. | . o
Uzemeltetési

koltségeket.

Két év alatt
valosul meg. A

Hasznositasi beruhazas
Beruhazas (OPTIMUM programszint idétartama alatt az

esetén, becslés) (mFt, 2026) 552,155 zranp;zscticslés lUzemeltetési
" | koltségek 20%-o0s
csokkenésével
szamolunk.
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. e Osszeg (mFt, , . .
Uzemeltetési kiadasok 2026, bazisév) Forras Megjegyzés
Jelenlegi 6nkormanyzati Gizemeltetési 291 641 Z;n)./::at
kéltség (mFt, éves, 2026) ’ pan
szamitas.
Onkormanyzati/EVIN lizemeltetési . .
e . C C . Tényadat és
koltség, a négy funkcioval kiegészitve . e
: X 261,100 becslés alapjan
(MINIMUM programszint esetén, SZAMItas
becslés) (mFt, éves, 2026) '
Onkormanyzati/EVIN Gizemeltetési . \
e ] L C . Tényadat és
koltség, a négy funkcidval kiegészitve 307.900 becslés alapian
(OPTIMUM programszint esetén, ’ SzAmitas Pl
becslés) (mFt, éves, 2026) '
Kuls6 Uzemeltet6i Uzemeltetési . .
e . L C Tényadat és
koltség, a négy funkcioval kiegészitve , .
. . 247,900 becslés alapjan
(MINIMUM programszint esetén, SZAMItas
becslés) (mFt, éves, 2026) '
Kilsd tzemeltetdi lzemeltetési . .
e . s N Tényadat és
koltség, a négy funkcioval kiegészitve 291 500 becslés alapian
(OPTIMUM programszint esetén, : e Pl
becslés) (mFt, éves, 2026) '
Hattérfunkciok (szerz6déskezelés,
ellen6rzés, beszamolo-fogadas, Hasznositasi
dontés-el6készités) ellatdsanak 17,400 koncepcio
kéltsége (Onkormanyzat/EVIN) (mFt, alapjan becslés.
éves, 2026)
Osszeg
Bérleti dijbevételek (mFt, 2026, Forras Megjegyzés
bazisév)
Bérleti dijbevétel Uzlethelyiségek Hasznositasi
(MINIMUM programszint esetén, 134,000 koncepci6 alapjan
kbézépérték) (mFt, éves, 2026) becslés.
Bérleti dijbevétel uzlethelyiségek Hasznositasi
(OPTIMUM programszint esetén, 287,200 koncepcio alapjan
kozépérték) (mFt, éves, 2026) becslés.
Realértéken
allandénak tekintjik.
MINIMUM beruhazasi
Hasznositasi szint esetén az els6
Dijbevétel kioszkos arusitas (mFt, 35 250 koncencié alapian évben (2027-ben),
éves, 2026) ’ P P3N OPTIMUM beruhazasi
becslés. . . <
szint esetén az els6
két évben (2027-2028-
ban) a bevételek 50%-
aval szamoltunk.
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Dijbevétel rendezvények (a csarnok
belsé teriilete) (mFt, éves, 2026)

8,550

Hasznositasi
koncepcio alapjan
becslés.

Realértéken
allanddnak tekintjuk.
MINIMUM beruhazasi
szint esetén az elsé
évben (2027-ben),
OPTIMUM beruhazasi
szint esetén az els6
két évben (2027-2028-
ban) a bevételek 50%-
aval szamoltunk.

Dijbevétel a mosdok utan (mFt, éves,
2026)

3,400

Tényadat alapjan
szamitas.

Realértéken
allanddnak tekintjuk
(kis mértéki hatas és
ismeretlen jovébeli
dijpolitika).

Dijbeveétel a SPAR utan (mFt, éves,
2026)

60,000

Tényadat alapjan
szamitas.

Realértéken
allandoénak tekintjik a
vizsgalati idétav
végeéig (a mostani
megallapodas utani
feltételek

ismeretlenek).
Beavatkozas nélkiili valtozat Osszeg (mFt, Forras Megjegyzés
tényezoi 2026, bazisév)
Jelenlegi, beavatkozas nélkili valtozat 110 351 Z;r;yj{::at
bevétele (mFt, éves, 2026) ' e
szamitas. e
Realértéken
Jelenlegi, beavatkozas nélkuli valtozat Tényadat allandonak
Uzemeltetési kdltsége (mFt, éves, 221,641 alapjan tekintjuk a
2026) szamitas. vizsgalati id6tav
. el . végéig.
Jelenlegi, beavatkozas nélkili valtozat Tényadat
Uzemeltetési egyenlege 6nkormanyzati -111,290 alapjan
pétlas nélkul (mFt, éves, 2026) szamitas.
Tulajdonosi dij Szazalék Forras Megjegyzés
Hasonlo
Uzemeltetési
Tulajdonosi dij 6,50% konstrukcidk
alapjan torténé
becslés.

20. tablazat: A pénzigyi elemzésben figyelembe vett tényez6k dsszefoglalasa
(Forras: Claude Fable és Opus5 Max, validalt szamitasok, valamint a helyzetelemzés alapjan térténd

szamitas)
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VI.3.4. Cash-flow és pénzigyi koltség-haszon elemzés elvégzése

A fenti tényez6k kiszamitasa utan volt lehetséges a pénzigyi mikdédés modelljének
Osszedllitdsa beruhazasi és Uzemeltetési valtozatonként, erre alapulva pedig a cash-
flow elemzés és pénzigyi koltség-haszon elemzés elvégzése. A cash-flow elemzést
(a realértéken torténd nettd pénzigyi pénzaramok vizsgalatat) évente, halmozas
nélkul végeztik el, a kdltség-haszon elemzést pedig a mdédszertani leirasban szerepl6
modon, 4%-os real diszkontrataval, az NPV (netto jelenérték) és BCR (haszon-kdltség
hanyados) kiszamitasaval végeztik. Az egyes modellekben kapott eredményeket a
vizsgalt beruhazasi és uUzemeltetési valtozatok (forgatokonyvek) mentén kozoljuk.
Formai korlatok miatt az alabbiakban a teljes, 20 éves id6tavra kiszamitott értékeket
nem kozoljuk, a modellenként teljes tablat azonban az elemzés mellékletei kozott
szerepeltetjuk.
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VI.3.4.1.,,0.” modell — beavatkozas nélkiuli valtozat

0 1 2 3 4 20
0. modell — beavatkozas nélkiili
valtozat 2026 2027 2028 2029 2030 2046
(bazisév)

Onkormanyzat/EVIN

Jelenlegi, beavatkozas nélkili
valtozat Gizemeltetési kdltsége Realérték 221,641 221,641 221,641 221,641 221,641 221,641
(mFt, éves, 2026)

CASH-FLOW | Jelenlegi, beavatkozas nélkili

(évente, valtozat bevétele (mFt, éves, Realérték 110,351 110,351 110,351 110,351 110,351 110,351
halmozas |2026)
nélk.)

Jelenlegi, beavatkozas nélkli
valtozat izemeltetési egyenlege

. . AT Realérték -111,290 -111,290 -111,290 -111,290 | ... | -111,290
Onkormanyzati pétlas nélkul (mFt,
éves, 2026)
Diszkonttényezd (pénziigyi) 1,00 1,04 1,08 1,12 1,17 e 2,19
Jelenlegi, beavatkozas nélkli Diszkontalt
valtozat Gzemeltetési kdltsége - NPV (2026) | 3012,176 213,117 204,920 197,038 189,460 101,154
. erték
(mFt, éves, 2026)
Jelenlegi, beavatkozas nélkiili Diszkontalt
CBA véltozat bevétele (mFt, éves, srtek NPV (2026) | 1499,703 106,107 102,026 98,101 94,328 50,363

2026)

Jelenlegi, beavatkozas nélkiili
valtozat lzemeltetési egyenlege | Diszkontalt
Onkormanyzati pétlas nélkdl (mFt, érték

éves, 2026)

NPV (2026) | -1512,473 -107,010 -102,894 -98,937 -95,132 -50,791

BCR 0,498

21. tablazat: ,0.” modell — beavatkozas nélkili valtozat pénzugyi elemzése
(Forras: A pénzlgyi elemzésben alkalmazott tényez8k alapjan torténé szamitas)
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VI.3.4.2. Onkormanyzati tizemeltetés — MINIMUM programszint

1. modell — Onkormanyzati
lizemeltetés, MINIMUM
programszint

0

20

2026
(bazisév)

2027

2028

2029

2030

2046

Onkormanyzat /EVIN

CASH-FLOW
(évente,
halmozas
nélk.)

Beruhazas (MINIMUM
programszint esetén, becslés)
(mFt, 2026)

Realérték

56,418

Onkormanyzati/EVIN
Uzemeltetési koltség, a négy
funkcioval kiegészitve (MINIMUM
programszint esetén, becslés)
(mFt, éves, 2026)

261,100

261,100

261,100

261,100

261,100

261,100

Hattérfunkcidk
(szerzb6déskezelés, ellenbrzés,
beszamolé-fogadas, dontés-
elékészités) ellatasanak koltsége
(Onkormanyzat/EVIN) (mFt,
éves, 2026)

17,400

17,400

17,400

17,400

17,400

17,400

Uzemeltetési kiadasok
OSSZESEN

Realérték

278,500

278,500

278,500

278,500

278,500

A jelenlegi 85%-0s
uzemeltetésidij-kedvezmény
kivezetése esetén a dijbevételek
alakulasa Uzlethelyiségekre
(2026-0s realértéken) (mFt, éves)

63,924

81,180

98,437

Bérleti dijbevétel Uzlethelyiségek
(MINIMUM programszint esetén,
k6zépérték) (mFt, éves, 2026)

134,000

134,000

134,000

Dijbevétel kioszkos arusitas (mFt,
éves, 2026)

35,250

17,625

35,250

35,250

35,250

35,250
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Dijbevétel rendezvények (a

csarnok belsé terilete) (mFt, 8,550 4,275 8,550 8,550 8,550 8,550
éves, 2026)
Dijbevétel a mosddk utan (mFt, 3,400 3,400 3,400 3,400 3,400 3,400
éves, 2026)
Dijbevetel a SPAR utan (mFt, 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000
éves, 2026)
Bérleti dijbevételek OSSZESEN Realérték 149,224 188,380 205,637 241,200 241,200
EGYENLEG Realérték -185,695 -90,120 -72,863 -37,300 -37,300
Diszkonttényezé (pénzligyi) 1,00 1,04 1,08 1,12 1,17 2,19
e s - Diszkontalt
Beruhazasi kiadasok OSSZESEN ertek NPV (2026) 54,248 54,248
Uzemeltetési kiadasok Diszkontalt
5SSZESEN ertek NPV (2026) | 3784,906 267,788 257,489 247,585 238,063 127,104
CBA
e e B} " Diszkontalt
Bérleti dijbevételek OSSZESEN Srték NPV (2026) | 3109,098 143,484 174,168 182,811 206,179 110,081
Diszkontalt
EGYENLEG Srtek NPV (2026) | -730,056 -178,552 -83,321 -64,775 -31,884 -17,023
BCR 0,810

22. tablazat: Onkormanyzati tizemeltetés — MINIMUM programszint pénziigyi elemzése

(Forras: A pénzlgyi elemzésben alkalmazott tényezdk alapjan torténé szamités)
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VI.3.4.3. Onkormanyzati iizemeltetés — OPTIMUM programszint

2. modell — 6nkormanyzati
uizemeltetés, OPTIMUM
programszint

0

20

2026
(bazisév)

2027

2028

2029

2030

2046

Onkormanyzat /EVIN

CASH-FLOW
(évente,
halmozas
nélk.)

Beruhazas (OPTIMUM
programszint esetén, becslés)
(mFt, 2026)

Realérték

552,155

276,078

276,078

Onkormanyzati/EVIN
Uzemeltetési koltség, a négy
funkcioval kiegészitve
(OPTIMUM programszint esetén,
becslés) (mFt, éves, 2026)

307,900

246,320

246,320

307,900

307,900

307,900

Hattérfunkcidk
(szerz6déskezelés, ellenérzés,
beszamolé-fogadas, dontés-
elékészités) ellatasanak koltsége
(Onkormanyzat/EVIN) (mFt,
éves, 2026)

17,400

17,400

17,400

17,400

17,400

17,400

Uzemeltetési kiadasok
OSSZESEN

Realérték

263,720

263,720

325,300

325,300

325,300

A jelenlegi 85%-0s
uzemeltetésidij-kedvezmény
kivezetése esetén a dijbevételek
alakulasa Uzlethelyiségekre
(2026-0s realértéken) (mFt, éves)

63,924

81,180

98,437

Bérleti dijbevétel Uzlethelyiségek
(OPTIMUM programszint esetén,
k6zépérték) (mFt, éves, 2026)

287,200

287,200

287,200

Dijbevétel kioszkos arusitas (mFt,
éves, 2026)

35,250

17,625

17,625

35,250

35,250

35,250
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Dijbevétel rendezvények (a

csarnok belsé terilete) (mFt, 8,550 4,275 4,275 8,550 8,550 8,550
éves, 2026)
Dijbevétel a mosdok utan (mFt, 3.400 3.400 3.400 3.400 3.400 3.400
éves, 2026)
Dijbevétel a SPAR utan (mFt, 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000
éves, 2026)
Bérleti dijbevételek OSSZESEN | Realérték 149,224 | 166,480 | 205637 | 394,400 394,400
EGYENLEG Realértek 390,574 | -373,317 | -119.663 | 69,100 69,100
Diszkonttényezé (pénzligyi) 1,00 1,04 1,08 1,12 1,17 2,19
Beruhazasi kiadasok OSSZESEN D'ngtoé'llta” NPV (2026) | 520,708 | 265459 | 255249
Uzemeltetési kiadasok Diszkontalt
BSSZESEN ian | NPV (2026) | 4304,787 | 253577 | 243824 | 289,191 | 278,068 148,463
CBA

e e , " Diszkontalt

Bérleti dijbevételek OSSZESEN San | NPV (2026) | 4745744 | 143484 | 153,920 | 182811 | 337,135 179,999
Diszkontalt
EGYENLEG S an | |NPV(2026)| 79,752 | -375552 | -345153 | -106,380 | 59,067 31,536
BCR 0,983

23. tablazat : Onkormanyzati (izemeltetés — OPTIMUM programszint pénziigyi elemzése

( Forras: A pénzigyi elemzésben alkalmazott tényez8k alapjan torténd szamitas)
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VI1.3.4.4. Kuls6 uzemelteté — MINIMUM programszint

3. modell — kiilsé lizemeltetd,
MINIMUM programszint

0

20

Uzemeltetd

2026
(bazisév)

2027

2028

2029

2030

2046

CASH-FLOW
(évente,
halmozas
nélk.)

Beruhazas (MINIMUM
programszint esetén, becslés)
(mFt, 2026)

Realérték

56,418

Kilsé Uzemeltet6i Uzemeltetési
koltség, a négy funkcidval
kiegészitve (MINIMUM
programszint esetén, becslés)
(mFt, éves, 2026)

247,900

247,900

247,900

247,900

247,900

247,900

Uzemeltetési kiadasok
OSSZESEN

Realérték

247,900

247,900

247,900

247,900

247,900

A jelenlegi 85%-0s
Uzemeltetésidij-kedvezmény
kivezetése esetén a dijbevételek
alakulasa Uzlethelyiségekre
(2026-0s realértéken) (mFt, éves)

63,924

81,180

98,437

Bérleti dijbevétel lizlethelyiségek
(MINIMUM programszint esetén,
k6zépérték) (mFt, éves, 2026)

134,000

134,000

134,000

Dijbevétel kioszkos arusitas (mFt,
éves, 2026)

35,250

17,625

35,250

35,250

35,250

35,250

Dijbevétel rendezvények (a
csarnok belsé terilete) (mFt,
éves, 2026)

8,550

4,275

8,550

8,550

8,550

8,550

Dijbevétel a mosdok utan (mFt,
éves, 2026)

3,400

3,400

3,400

3,400

3,400

3,400

Dijbevétel a SPAR utan (mFt,
éves, 2026)

60,000

60,000

60,000

60,000

60,000

60,000

158




Bérleti dijbevételek OSSZESEN Realérték 149,224 188,380 205,637 241,200 241,200
Tulajdonosi dij 6,50% 9,700 12,245 13,366 15,678 15,678
Uzemeltetéi kotelezettségek o
SSZESEN Realérték 9,700 12,245 13,366 15,678 15,678
EGYENLEG Realérték -164,794 -71,764 -55,629 -22,378 -22,378
.. i 2026
Onkormanyzat/EVIN e 2027 2028 2029 2030 2046
(bazisév)
Hattérfunkciok
(szerzb6déskezelés, ellenérzés,
beszamolo-fogadas, dontés- - 17,400 17,400 17,400 17,400 17,400 17,400
el6készités) ellatasanak koltsége
(Onkormanyzat/EVIN) (mFt,
CASH-FLOW |éves, 2026)
(évente, - o i 4
. Uzemeltetési kiadasok 1A en
halmozas OSSZESEN Realérték 17,400 17,400 17,400 17,400 17,400
nélk.)
Tulajdonosi dij 9,700 12,245 13,366 15,678 15,678
Uzemeltetdi kotelezettségek
(bevételként) OSSZESEN 9,700 12,245 13,366 15,678 15,678
EGYENLEG -7,700 -5,155 -4,034 -1,722 -1,722
Teljes projekt szintjén (az 2026
lizemeltet6i kotelezettségeket .. . 2027 2028 2029 2030 2046
L (bazisév)
nem vessziik figyelembe)
Beruhazas (MINIMUM
programszint esetén, becslés) Realérték 56,418
(mFt, 2026)
CASH-FLOW |Kiils6 tizemeltet6i izemeltetési
(évente,  |koltség, a négy funkciéval
halmozas | kiegészitve (MINIMUM 247,900 247,900 247,900 247,900 247,900
nélk.) programszint esetén, becslés)
(mFt, éves, 2026)
Hattérfunkciok 17,400 17,400 17,400 17,400 17,400

(szerzb6déskezelés, ellenbrzés,
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beszamolé-fogadas, dontés-
el6készités) ellatdsanak koltsége
(Onkormanyzat/EVIN) (mFt,
éves, 2026)

Uzemeltetési kiadasok

SSZESEN Realérték 265,300 265,300 265,300 265,300 265,300
Bérleti dijbevételek OSSZESEN Realérték 149,224 188,380 205,637 241,200 241,200
EGYENLEG -172,495 -76,920 -59,663 -24,100 -24,100
3. modell — kiilsé lizemeltetd,
MINIMUM int -
U prog’ramszmt 0 1 5 3 4 20
folytatas
.. Y 2026
Uzemelteté . . 2027 2028 2029 2030 2046
(bazisév)
Diszkonttényezé (pénzligyi) 1,00 1,04 1,08 1,12 1,17 2,19
p e s " Diszkontalt
Beruhazasi kiadasok OSSZESEN ertek NPV (2026) 54,248 54,248
Uzemeltetési kiadasok Diszkontalt
5SSZESEN srtek NPV (2026) | 3369,042 238,365 229,197 220,382 211,906 113,138
ot n . " Diszkontalt
CBA Bérleti dijbevételek OSSZESEN srtek NPV (2026) | 3109,098 143,484 174,168 182,811 206,179 110,081
Uzemeltetdi kotelezettségek Diszkontalt
SSZESEN ertek NPV (2026) | 202,091 9,326 11,321 11,883 13,402 7,155
Diszkontalt
EGYENLEG ertek NPV (2026) | -516,283 -158,456 -66,350 -49,454 -19,129 -10,213
BCR 0,858
. i 2026
Onkormanyzat/EVIN e 2027 2028 2029 2030 2046
(bazisév)
CBA Diszkonttényez6 (pénziigyi) 1,00 1,04 1,08 1,12 1,17 2,19
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Uzemeltetési kiadasok Diszkontalt
5SSZESEN artek NPV (2026) | 236,472 16,731 16,087 15,469 14,874 7,941
Uzemeltetéi kotelezettségek Diszkontalt
(bevételként) OSSZESEN Srték NPV (2026) | 202,091 9,326 11,321 11,883 13,402 7,155
Diszkontalt
EGYENLEG értek NPV (2026) -34,380 -7,404 -4,766 -3,586 -1,472 -0,786
BCR 0,855
Teljes projekt szintjén (az 2026
uiizemeltet6i kotelezettségeket s 2027 2028 2029 2030 2046
e (bazisév)
nem vessziik figyelembe)
Diszkonttényezé (pénzligyi) 1,00 1,04 1,08 1,12 1,17 2,19
Beruhazasi kiadasok OSSZESEN D's::tce?rllta“ NPV (2026) | 54,248 54,248 0,000 0,000 0,000 0,000
Uzemeltetési kiadasok Diszkontalt
5SSZESEN ertek NPV (2026) | 3605,514 255,096 245,285 235,851 226,780 121,079
CBA
i n . = Diszkontalt
Bérleti dijbevételek OSSZESEN Srték NPV (2026) | 3109,098 143,484 174,168 182,811 206,179 110,081
Diszkontalt
EGYENLEG Srtek NPV (2026) | -550,664 -165,860 -71,116 -53,040 -20,601 -10,999
BCR 0,850

24. tablazat: Kulsé uzemeltetd — MINIMUM programszint pénziigyi elemzése
(Forras: A pénzlgyi elemzésben alkalmazott tényezdk alapjan torténé szamités)
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VI1.3.4.5. Kuils6 uzemelteté — OPTIMUM programszint

4. modell — kiils6 tizemelteto,

OPTIMUM programszint 0 1 2 3 4 20
- . 2026
Uzemeltet6 e 2027 2028 2029 2030 2046
(bazisév)

Beruhazas (OPTIMUM
programszint esetén, becslés) Realérték 552,155 276,078 276,078
(mFt, 2026)

Kuls6 Uzemeltetsi Uzemeltetési
koltség, a négy funkcidval
kiegészitve (OPTIMUM 291,500 233,200 233,200 291,500 291,500 291,500
programszint esetén, becslés)
(mFt, éves, 2026)

Uzemeltetési kiadasok

5SSZESEN Reélérték 233,200 233,200 291,500 291,500 291,500

A jelenlegi 85%-0s
Uzemeltetésidij-kedvezmény
CASH-FLOW | kivezetése esetén a dijbevételek
(evente, alakulasa lzlethelyiségekre
halmozas | (2026-0s realértéken) (mFt,
nélk.) éves)

63,924 81,180 98,437

Bérleti dijbevétel Uzlethelyiségek
(OPTIMUM programszint
esetén, k6zépérték) (mFt, éves,
2026)

287,200 287,200 287,200

Dijbevétel kioszkos arusitas

) 35,250 17,625 17,625 35,250 35,250 35,250
(mFt, éves, 2026)

Dijbevétel rendezvények (a
csarnok belsé terilete) (mFt, 8,550 4,275 4,275 8,550 8,550 8,550
éves, 2026)

Dijbevétel a mosdok utan (mFt,

éves, 2026) 3,400 3,400 3,400 3,400 3,400 3,400
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Dijbevétel a SPAR utén (mFt,

. 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000
éves, 2026)
Bérleti dijpevételek OSSZESEN | Realértek 149,224 166,480 205,637 394,400 394,400
Tulajdonosi dij 6,50% 9,700 10,821 13,366 25,636 25,636
Uzemeltetdi kotelezettségek o
SSZESEN Realérték 9,700 10,821 13,366 25,636 25,636
EGYENLEG Realérték -369,753 -353,618 -99,229 77,264 77,264
Onkormanyzat/EVIN ?O.ZEi 2027 2028 2029 2030 2046
(bazisév)
Hattérfunkciok
(szerz6déskezelés, ellendrzés,
be"s z’a m,o I'o-foge?d’a S,’ dontes- 17,400 17,400 17,400 17,400 17,400 17,400
el6készités) ellatasanak
kéltsége (Onkormanyzat/EVIN)
CASH-FLOW | (mFt, éves, 2026)
(évente, - L x
. Uzemeltetési kiadasok A
har:rgliz)as 5SSZESEN Realérték 17,400 17,400 17,400 17,400 17,400
Tulajdonosi dij 9,700 10,821 13,366 25,636 25,636
Uzemeltetdi kotelezettségek
(bevételként) OSSZESEN 9,700 10,821 13,366 25,636 25,636
EGYENLEG -7,700 -6,579 -4,034 8,236 8,236
Teljes projekt szintjén (az 2026
tizemeltet6i kotelezettségeket o 2027 2028 2029 2030 2046
N L (bazisév)
nem vessziik figyelembe)
Beruhazas (OPTIMUM
CASH-FLOW | programszint esetén, becslés) Realérték 276,078 276,078
(évente, (mFt, 2026)
halrpozas Kilsé uzemeltetdi Gzemeltetési
nelk.) koltség, a négy funkcioval 233,200 233,200 291,500 291,500 291,500

kiegészitve (OPTIMUM
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programszint esetén, becslés)
(mFt, éves, 2026)

Hattérfunkciok
(szerz8déskezelés, ellenbrzés,
beszamol4-fogadas, dontés-

A e x it 17,400 17,400 17,400 17,400 17,400
el6készités) ellatasanak
kéltsége (Onkormanyzat/EVIN)
(mFt, éves, 2026)
Uzemeltetési kiadasok pes
OSSZESEN Realérték 250,600 250,600 308,900 308,900 308,900
Bérleti dijbevételek OSSZESEN | Redlérték 149,224 166,480 205,637 394,400 394,400
EGYENLEG -377,454 -360,197 -103,263 85,500 85,500
4. modell — kiils6 izemelteto,
OPTIMUM programszint -
. 0 1 2 3 4 20
folytatas
. ,, 2026
Uzemelteto .. 2027 2028 2029 2030 2046
(bazisév)
Diszkonttényez6 (pénziigyi) 1,00 1,04 1,08 1,12 1,17 2,19
Beruhazasi kiadasok OSSZESEN D'SZEZE@" NPV (2026) | 520,708 | 265459 | 255249
Uzemeltetési kiadasok Diszkontalt
5SSZESEN srtek NPV (2026) | 3851,621 224,231 215,607 259,142 249,175 133,037
ottt s ) " Diszkontalt
CBA Bérleti dijbevételek OSSZESEN ertek NPV (2026) | 4745,744 143,484 153,920 182,811 337,135 179,999
Uzemeltetéi kotelezettségek Diszkontalt
5SSZESEN srtek NPV (2026) | 308,473 9,326 10,005 11,883 21,914 11,700
Diszkontalt
EGYENLEG srtek NPV (2026) 64,942 -355,532 -326,940 -88,214 66,046 35,262
BCR 1,014
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2026

Onkormanyzat/EVIN (bézisév) 2027 2028 2029 2030 2046
Diszkonttényez6 (pénziigyi) 1,00 1,04 1,08 1,12 1,17 2,19
Uzemeltetési kiadasok Diszkontalt
SSSIESEN Sen | |NPV(2026)| 236472 16,731 16,087 15,469 14,874 7,941
Uzemeltet6i kotelezettségek Diszkontalt

CBA (bevétolként) OSSZESEN e | NPV (2026)| 308,473 9,326 10,005 11,883 21,914 11,700
EGYENLEG D'Sgrtoéﬁta“ NPV (2026) | 72,002 7,404 6,082 -3,586 7,040 3,759
BCR 1,304
Teljes projekt szintjén (az 2026
tiizemeltet6i kotelezettségeket (Dazizav) 2027 2028 2029 2030 2046
nem vessziik figyelembe)
Diszkonttényez6 (pénziigyi) 1,00 1,04 1,08 1,12 1,17 2,19
Beruhazasi kiadasok OSSZESEN D'S;'_‘toé'llta” NPV (2026) | 520,708 | 265459 | 255249
Uzemeltetési kiadasok Diszkontalt
OSSZESEN o |NPV(2026)| 4088092 | 240,962 | 231,694 | 274611 | 264,049 140,978
CBA _ ,
Bérleti dijbevételek OSSZESEN D'ngt‘;ﬁta” NPV (2026) | 4745744 | 143,484 | 153,920 | 182,811 | 337,135 179,999
EGYENLEG D's;'_‘tZEta" NPV (2026) | 136,943 | -362,936 | -333,023 | -91,800 73,086 39,021
BCR 1,030

25. tablazat: Kuls6 Uzemelteté — OPTIMUM programszint pénziigyi elemzése
(Forras: A pénzligyi elemzésben alkalmazott tényezdk alapjan torténd szamitas)
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VI1.3.4.6. A tablazatok értelmezése

A pénzugyi elemzés tablazatainak értelmezéséhez néhany pontot érdemes kiemelni,
alahuzva akarkorabban mar megtett megjegyzéseket is. A beruhazasok esetében a
MINIMUM programszint a pénzlgyi elemzésben alkalmazott feltételezés szerint egy
év alatt valésul meg, a beruhazas nem moddositja az Uzemeltetési koltségeket.
OPTIMUM programszinten a beruhazas a pénzugyi elemzésben alkalmazott feltevés
szerint két év alatt valosul meg, és a beruhazas id6tartama alatt az Uzemeltetési
koltségek 20%-o0s csokkenésével szamolunk. A beruhazas ideje alatt (egy ev, illetve
két év) figyelembe vett Gzemeltetésikoltség-csokkenés a négy uj funkcio koltségét is
modositja, figyelembe véve azt a valdszinl szcenariot, hogy a funkcidk csak
fokozatosan épulnek ki. Ezzel szemben a hattérfunkciékat a médositas nem érinti,
mivel az a projekt indulasanak kezdetétdl sziikségesek. Ezek a feltevések pusztan az
egyes forgatokodnyvek, illetve modellek realisztikusabb 6sszevetését szolgaljak, nem
tekinthet6k konkrét, megvaldsitasra vonatkozé tervezésnek.

A beavatkozas nélkuli valtozat szamait eltéré informacio hianyaban realértéken szintén
allanddénak tekintjuk a vizsgalati id6tav vegeéig.

A dijbevételeknél a kioszkos arusitds és a rendezvények esetén a bevételeket
realértéken allandénak tekintjuk. Ugyanakkor a MINIMUM beruhazasi szint esetén az
elsé évben (2027-ben), OPTIMUM beruhazasi szint esetén az elsé két évben (2027-
2028-ban) a bevételek 50%-aval szamoltunk. (Feltételeztlk, hogy a kioszkos arusitas,
illetve a rendezvények tartasa csak fokozatosan jelenik meg, ezért ezeket a tételeket
feleztlk.) A mosdok utani bevételt realértéken allandénak tekintjlik a vizsgalt idészak
végéig, mivel kis mértékl hatast eredményeznek és ismeretlen az ezzel kapcsolatos
jovébeli dijpolitika. A SPAR utani dijbevételt szintén realértéken allanddnak tekintjiuk a
vizsgalati id6tav végéig, mivel a mostani megallapodas utani feltételek ismeretlenek,
és a SPAR Uzemelése varhatéan folyamatos a teljes id6szakban. A szamitasban
egyéb informacié hianyaban beruhazas ideje alatt (egy év, illetve két év) a az
uzemeltetésidij-kedvezmeényének kivezetési palyajat egyebekben nem maodositottuk,
de természetesen az esetleges dijkedvezmények, a beruhazas pontos utemezése és
az érintett terlletek ismeretében megfontolhatok.

A szamitasokban feltlintetett tulajdonosi dij (amelyet kulsé Uzemeltetésbe adas esetén
az Uzemeltetd a tulajdonosnak fizet) dontés kérdése, a tulajdonos, illetve az
Uzemelteté megallapodasatol fuggé dijpolitika része, amelynek a tartalmat nem
ismerjuk. A Pénzugyi elemzésben ezért egy lehetséges, a hasonldé Uzemeltetési
konstrukciok alapjan tortént becslésre alapulé valtozattal szamoltunk. A tulajdonosi dij
alapja kulsé Uzemeltetésbe adas esetén a teljes Uzemeltetési dijbevétel beleértve a
SPAR altal fizetett dijat is. Egyéb informacioé hianyaban pénzigyi és kdzgazdasagi
racionalitas alapjan azt feltételeztik, hogy ez a dij is az Uzemeltet6t illeti, de a pontos
konstrukcioé kialakitasa a tulajdonos, az esetleges kiilsé lzemeltetd és a SPAR
megallapodasanak fuggvénye. Az elemzett modellek kdzll a pozitiv nettd jelenértékkel
rendelkez6 esetekben lehet mozgastér a tulajdonos, illetve az Uzemeltetd kozott
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valamilyen észszerli megallapodasra a tulajdonosi dij, illetve a minimalis
visszaforgatasi kotelezettség kapcsan.

Az eredmények kapcsan fontos latni, hogy a jelenlegi Uzemeltetésidij-kedvezmény
harom év alatt torténé kivezetése utan (a 4. évtél) az elemzés a latogatottsagi, és
koltségi becslésekbdl fakado teherbird képességet veszi figyelembe, tekintettel arra,
hogy az egész elemzés egyik fontos kovetkeztetése az Uzemeltetésidij-kedvezmény
kivezetésének szukségessége, és a dijaknak a csarnok Uzletei bevételtermeld
képességéhez vald igazitasa. Ugyanakkor ez a jelenlegi szamitasok alapjan 2030-t6l
jelentés novekedést jelentene 2029-hez képest a bérleti dijakban (kiléndsen az
OPTIMUM esetekben). Ez a tulajdonos, illetve az Uzemelteté dontésétdl fuggd
dijpolitikai atalakitas része, az ezzel kapcsolatos informaciok hianyaban az elemzés itt
pusztan pénzugyi-k6zgazdasagi szamitasokra tamaszkodik, és ez a szempont nem
modositja érdemben a vizsgalt modellek egymashoz képesti pénzigyi mutatoinak
vizsgalatat.

VI.3.5. A beruhazasi és lzemeltetési valtozatok (forgatékonyvek) pénzigyi
osszehasonlitasa

Az egyes modellek mentén a beruhazasi és Uzemeltetési valtozatok (forgatokdnyvek)
pénzugyi 6sszehasonlitasa az alabbi 6sszefoglalé eredményeket adja.

Mutatészamok alapesetben

0. modell — beavatkozas nélkiili valtozat

Onkormanyzat/EVIN

NPV (2026) -1512,473

BCR 0,498

1. modell — 6nkormanyzati lizemeltetés, MINIMUM programszint

Onkormanyzat/EVIN

NPV (2026) -730,056

BCR 0,810

2. modell — 6nkormanyzati tizemeltetés, OPTIMUM programszint

Onkormanyzat/EVIN

NPV (2026) -79,752

BCR 0,983

3. modell — kiils6 tizemelteté, MINIMUM programszint

Uzemeltet

NPV (2026) -516,283
BCR 0,858
Onkormanyzat/EVIN

NPV (2026) -34,380
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BCR 0,855

Teljes projekt szintjén (az Uzemeltet6i kdtelezettségeket nem vesszik

figyelembe)
NPV (2026) -550,664
BCR 0,850

4. modell — kiils6 tizemelteté, OPTIMUM programszint

Uzemeltet

NPV (2026) 64,942
BCR 1,014
Onkormanyzat/EVIN

NPV (2026) 72,002
BCR 1,304
Teljes projekt szintjén (az Uzemeltetdi kdtelezettségeket nem vessziik

figyelembe)

NPV (2026) 136,943
BCR 1,030

26. tablazat: A beruhazasi és lizemeltetési valtozatok (forgatokdnyvek) pénzigyi 6sszehasonlitasa
(Forras: A pénzlgyi elemzésben alkalmazott tényezbék alapjan torténé szamitas)

A pénzugyi elemzéssel kapcsolatban korabban emlitett limitaciok miatt az elemzés
eredménye természetesen nem tekinthet§ tényadatokkal alatamasztott
elérejelzésnek. Szamos tényezd, igy példaul a latogatészam és a latogatdi
fizetbképesség primer adatgy(ijtésen alapuld keresleti becsléssel pontosithatd, mas
tényezo6k, példaul a konkrét dijpolitika tulajdonosi, illetve Gzemeltetdi dontéstdl fugg.

A pénzlgyi elemzés inkabb a forgatékonyvek egymashoz képesti viselkedését mutatja
meg. Ebben a tekintetben az elemzés eredménye egyértelminek tekintheté. A ,0.”
modell, a beavatkozas nélklli valtozat nettd jelenértéken tobb, mint masfél milliard
forintos veszteséget generdl, elsésorban az Onkormanyzatnak, illetve az EVIN-nek,
ezért pénzugyi koltség-haszon szempontjabél mindenképpen  szukséges
beavatkozast tenni a Klauzal csarnok Uzemeltetése kapcsan.

A MINIMUM programot tartalmazé valtozatok, bar relative alacsony beruhazasi
koltséggel jarnak, ugyanakkor nem hoznak olyan szolgaltatasiszinvonal-emelkedést,
amelyre alapozva jelentds latogatoszambeli nOvekedés varhato. Ennek elmaradasa
esetén pedig a csarnok mikddése nem fenntarthatdé pénzigyileg: a beavatkozas
nélklli valtozathoz képest kisebb mértékben, de tovabbra is veszteséget ,termel”,
azaltal, hogy a csarnok és az ott elérhetd szolgaltatdsok attraktivitasanak hianya miatt
az Uzletek nem képesek elég bevételt generalni ahhoz, hogy kigazdalkodjanak olyan
bérleti dijakat, amelyek szikségesek lennének a csarnok fenntarthato
Uzemeltetéséhez. Onkormanyzati vagy EVIN-lUzemeltetés esetében a becslés
eredménye 730 millié forintos nettd jelenérték, amely ugyan ,megfelezi” a mostani
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valtozat altal generalt veszteséget, de tovabbra is jelentés plusz raforditast igényel,
amely kdzpénzek és fontos eréforrasok mas feladatoktol torténd elvonasat okozza. A
klls6é Uzemeltetésbe adas esetén a minimum programszinten szamitott 550 millid
forintos nettd jelenérték ezen a programszinten nem teszi életképes konstrukciova az
uzemeltetésbe adast, mivel vagy az uzemeltetd, vagy az onkormanyzat valamilyen
megoszlasban, de varhatdan veszteséget fog elkonyvelni.

Az OPTIMUM programot tartalmazé valtozatok egyértelmien sokkal jobban
teljesitettek a jelen vizsgalat szamai alapjan. Alapos elemzés és becslések elvégzése
utan, ezek a valtozatok alkalmasnak latszanak arra, hogy a csarnok szolgaltatasait
jelentésen javitsak, nem csak a helyi lakossag, de a tavolabbi latogatoi célcsoportok
tekintetében is. Ennek megfeleléen egy mindségibb, magasabb szolgaltatasi mix allhat
elé, amely kell6 bevételi lehetéséget biztosit az Uzletek szamara ahhoz, hogy a
csarnok fenntartasahoz sziikséges bérleti dijakat ki tudjak gazdalkodni. Az optimum
programszinten az onkormanyzati, vagy EVIN-Uzemeltetés is kozel nullaa nettd
jelenértéket ad ugyan(a modell kis veszteséggel szamol), ugyanakkor ez tovabbra is
nagyon kockazatosnak tekinthet6, igy nem javasolt ennek a megoldasnak a
valasztasa, mivel kdonnyen veszteségbe fordulhat az Uzemeltetés. Az optimum
programszint megvaldsulasa, kulsé Uzemeltetés mellett ugyanakkor pozitiv nettd
jelenértékkel és 1-nél magasabb haszon-koltség hanyadossal kecsegtet. A pénzugyi
elemzés eredménye alapjan egyértelmien a 4. modell, vagyis a kulsé Uzemeltet6,
OPTIMUM  programszinten to6rténd beruhazas latszik ~megvaldsithaténak,
tulajdonképpen egyetlenként a vizsgalt forgatdkonyvek kozdl.

Megjegyzendd, hogy az onkormanyzati, illetve EVIN-Uzemeltetés és a kuls6
Uzemeltetésbe adas kozott elsésorban hatékonysagi kulonbség van. Az egy kézben,
proaktiv, fejleszté-beruhazé szemlélettel rendelkezd, sajat tékéjét is kockaztatd
uzemeltetd érdekeltebb a hatékony uzemeltetésben. Ez pusztan a mikodési logikabdl
adddo kulonbség, az elvégzett becsléseken és pénziugyi szamitasokon tul nem jelent
tovabbi értékitéletet abban a tekintetben, hogy az onkormanyzati vagy a kulsd
uzemeltet6i megoldas a jobb-e.

VI.3.6. Pénzugyi érzékenységvizsgalat

Az érzékenységvizsgalat arra a két tényez6csoportra tér ki, amelyek alapvetben
befolyasoljak az egyes valtozatok (forgatokdonyvek) mutatoit. Az elsé tényezécsoport
a dijbevételek valtozasa, amely az Uzlethelyiségek bérleti dij-terhelhetéségének az
arbevétel alapjan tortént becslésén alapul. Ehhez az alapszamitasokban alkalmazott
kozépértek mellet also értéket és felsé értéket is adott a becslés, mindkét
programszintre (MINIMUM és OPTIMUM) vonatkozéan. Ez csak az Gzlethelyiségekkel
kapcsolatos bérleti dijakra vonatkozik, a kioszkos arusitas, valamint a rendezvények
utani bevételeket (a beruhazas egy vagy két évét kivéve), tovabba a mosdok utani
dijbevételt, és a SPAR utani dijbevételt a korabban ismertetettek szerint realértéken
allandénak tekintjuk, és nem vonjuk be az érzékenységvizsgalatba sem.
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Az érzékenyseégvizsgalt masik dimenzidja az uzemeltetési koltségek tényez6csoportra
vonatkozik. Itt az alapszamitashoz képesti +10%-0s, illetve -10%-is kdltségvaltozassal
szamoltunk. Az Uzemeltetési koltségekre vonatkozé +/-10%-o0s érzékenység hatokore
az alap Uzemeltetési koltségekre vonatkozik, a hasznositasi koncepcioban javasolt a
négy funkciéra és a hattérfunkcidkra nem, mivel azokat hosszu tavon mindenképpen
szukséges ellatni.

Az egyes tényezdcsoportok vizsgalata mellett az érzékenységvizsgalat legjobb (best
case) eés legrosszabb (worst case) esetet is vizsgal. El6bbi esetben az
érzékenységvizsgalatba bevont dijbevételek a becslés fels6 értéke szerint alakulnak,
az uzemeltetési koltségek pedig -10%-kal szamolddnak. Utébbi, vagyis a legrosszabb
esetben pedig értelemszerien a dijbevételek az also becslési értéket kovetik, mig az
Uzemeltetési koltségek a +10%-os valtozas mentén alakulnak.

Az érzékenységvizsgalat nem érintette a 0. modellt (a beavatkozas nélklli valtozatot),
mivel a kérdés elsésorban a négy valtozat egymashoz képesti viselkedése volt. A
pénzugyi érzékenységvizsgalat az alabbi eredményeket adta.
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Mutatészamok a bérleti dijbevételek als6 becslése mellett

0. modell — beavatkozas nélkiili valtozat

Onkormanyzat/EVIN

NPV (2026) -1512,473

BCR 0,498

1. modell — 6nkormanyzati lizemeltetés, MINIMUM programszint

Onkormanyzat/EVIN

NPV (2026) -1459,003

BCR 0,620

2. modell — 6nkormanyzati iizemeltetés, OPTIMUM programszint

Onkormanyzat/EVIN

NPV (2026) -1576,580

BCR 0,673

3. modell — kiils6 lizemelteté, MINIMUM programszint

Uzemeltetd
NPV (2026) -1197,849
BCR 0,665

Onkormanyzat/EVIN

NPV (2026) -81,762
BCR 0,654
Teljes projekt szintjén (az Uzemeltetbi kotelezettségeket nem vessziik

figyelembe)

NPV (2026) -1279,611
BCR 0,650

4. modell — kiils6é iizemeltet6, OPTIMUM programszint

Uzemeltetd
NPV (2026) -1334,593
BCR 0,709

Onkormanyzat/EVIN

NPV (2026) -25,292
BCR 0,893
Teljes projekt szintjén (az Uzemeltetbi kdtelezettségeket nem vesszik

figyelembe)

NPV (2026) -1359,885
BCR 0,705

27. tablazat: Mutatészamok a bérleti dijbevételek alsé becslése mellett
(Forras: A pénzigyi elemzésben alkalmazott tényez&k alapjan torténé szamitas)
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Mutatoszamok a bérleti dijbevételek fels6 becslése mellett

0. modell — beavatkozas nélkiili valtozat

Onkormanyzat/EVIN

NPV (2026) -1512,473
BCR 0,498
1. modell — 6nkormanyzati lizemeltetés, MINIMUM programszint

Onkormanyzat/EVIN

NPV (2026) 307,125
BCR 1,080
2. modell — 6nkormanyzati iizemeltetés, OPTIMUM programszint

Onkormanyzat/EVIN

NPV (2026) 963,919
BCR 1,200
3. modell — kiils6 lizemelteté, MINIMUM programszint

Uzemeltets

NPV (2026) 453,481
BCR 1,123
Onkormanyzat/EVIN

NPV (2026) 33,036
BCR 1,140
Teljes projekt szintjén (az Uzemeltetsi kotelezettségeket nem vessziik

figyelembe)

NPV (2026) 486,517
BCR 1,133
4. modell — kiils6é iizemeltet6, OPTIMUM programszint

Uzemeltets

NPV (2026) 1040,773
BCR 1,219
Onkormanyzat/EVIN

NPV (2026) 139,840
BCR 1,591
Teljes projekt szintjén (az Uzemeltetbi kdtelezettségeket nem vesszik

figyelembe)

NPV (2026) 1180,614
BCR 1,256

28. tablazat: Mutatészamok a bérleti dijbevételek felsé becslése mellett
(Forras: A pénzigyi elemzésben alkalmazott tényezd8k alapjan torténé szamitas)
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Mutatészamok az alap lizemeltetési kdltségek +10%-os értéke esetén

0. modell — beavatkozas nélkiili valtozat

Onkormanyzat/EVIN

NPV (2026) -1512,473
BCR 0,498
1. modell — 6nkormanyzati lizemeltetés, MINIMUM programszint

Onkormanyzat/EVIN

NPV (2026) -1005,668
BCR 0,756
2. modell — 6nkormanyzati iizemeltetés, OPTIMUM programszint

Onkormanyzat/EVIN

NPV (2026) -409,551
BCR 0,921
3. modell — kiils6 lizemelteté, MINIMUM programszint

Uzemeltets

NPV (2026) -773,956
BCR 0,801
Onkormanyzat/EVIN

NPV (2026) -34,380
BCR 0,855
Teljes projekt szintjén (az Uzemeltetbi kotelezettségeket nem vessziik

figyelembe)

NPV (2026) -808,336
BCR 0,794
4. modell — kiils6é iizemeltet6, OPTIMUM programszint

Uzemeltets

NPV (2026) -243,188
BCR 0,951
Onkormanyzat/EVIN

NPV (2026) 72,002
BCR 1,304
Teljes projekt szintjén (az Uzemeltetbi kdtelezettségeket nem vesszik

figyelembe)

NPV (2026) -171,186
BCR 0,965

29. tablazat: Mutatészamok az alap lUzemeltetési koltségek +10%-os értéke esetén
(Forras: A pénzigyi elemzésben alkalmazott tényez&k alapjan torténé szamitas)
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Mutatoszamok az alap lizemeltetési koltségek -10%-os értéke esetén

0. modell — beavatkozas nélkiili valtozat

Onkormanyzat/EVIN

NPV (2026) -1512,473
BCR 0,498
1. modell — 6nkormanyzati lizemeltetés, MINIMUM programszint

Onkormanyzat/EVIN

NPV (2026) -454,444
BCR 0,872
2. modell — 6nkormanyzati iizemeltetés, OPTIMUM programszint

Onkormanyzat/EVIN

NPV (2026) 250,048
BCR 1,056
3. modell — kiils6 lizemelteté, MINIMUM programszint

Uzemeltets

NPV (2026) -258,611
BCR 0,923
Onkormanyzat/EVIN

NPV (2026) -34,380
BCR 0,855
Teljes projekt szintjén (az Uzemeltetdi kotelezettségeket nem vessziik

figyelembe)

NPV (2026) -292,991
BCR 0,914
4. modell — kiils6é iizemeltet6, OPTIMUM programszint

Uzemeltets

NPV (2026) 373,071
BCR 1,085
Onkormanyzat/EVIN

NPV (2026) 72,002
BCR 1,304
Teljes projekt szintjén (az Uzemeltetbi kdtelezettségeket nem vesszik

figyelembe)

NPV (2026) 445,073
BCR 1,103

30. tablazat: Mutatészamok az alap lUzemeltetési koltségek -10%-o0s értéke esetén
(Forras: A pénzigyi elemzésben alkalmazott tényezdk alapjan torténé szamitas)
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Worst case scenario

(bérleti dijbevételek alsé becslése + lizemeltetési kdltségek +10%-os értéke)

0. modell — beavatkozas nélkiili valtozat

Onkormanyzat/EVIN

NPV (2026) -1512,473
BCR 0,498
1. modell — 6nkormanyzati lizemeltetés, MINIMUM programszint

Onkormanyzat/EVIN

NPV (2026) -1734,615
BCR 0,578
2. modell — 6nkormanyzati iizemeltetés, OPTIMUM programszint

Onkormanyzat/EVIN

NPV (2026) -1906,379
BCR 0,630
3. modell — kiils6 lizemelteté, MINIMUM programszint

Uzemeltet6

NPV (2026) -1455,521
BCR 0,621
Onkormanyzat/EVIN

NPV (2026) -81,762
BCR 0,654
Teljes projekt szintjén (az uzemeltetdi kdtelezettségeket nem vesszik figyelembe)

NPV (2026) -1537,283
BCR 0,608
4. modell — kiils6é tizemeltet6, OPTIMUM programszint

Uzemeltets

NPV (2026) -1642,723
BCR 0,664
Onkormanyzat/EVIN

NPV (2026) -25,292
BCR 0,893
Teljes projekt szintjén (az uzemeltetdi kdtelezettségeket nem vessziik figyelembe)

NPV (2026) -1668,015
BCR 0,661

31. tablazat: Worst case scenario

(bérleti dijbevételek alsé becslése + lizemeltetési koltségek +10%-0s értéke)
(Forras: A pénzlgyi elemzésben alkalmazott tényez&k alapjan torténé szamitas)
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Best case scenario

(bérleti dijbevételek fels6é becslése + lizemeltetési koltségek -10%-os értéke)

0. modell — beavatkozas nélkiili valtozat

Onkormanyzat/EVIN

NPV (2026) -1512,473
BCR 0,498
1. modell — 6nkormanyzati lizemeltetés, MINIMUM programszint

Onkormanyzat/EVIN

NPV (2026) 582,737
BCR 1,164
2. modell — 6nkormanyzati iizemeltetés, OPTIMUM programszint

Onkormanyzat/EVIN

NPV (2026) 1293,718
BCR 1,288
3. modell — kiils6 lizemelteté, MINIMUM programszint

Uzemeltet6

NPV (2026) 711,153
BCR 1,207
Onkormanyzat/EVIN

NPV (2026) 33,036
BCR 1,140
Teljes projekt szintjén (az uzemeltetdi kdtelezettségeket nem vesszik figyelembe)

NPV (2026) 744,190
BCR 1,219
4. modell — kiils6é tizemeltet6, OPTIMUM programszint

Uzemeltets

NPV (2026) 1348,903
BCR 1,304
Onkormanyzat/EVIN

NPV (2026) 139,840
BCR 1,591
Teljes projekt szintjén (az uzemeltetdi kdtelezettségeket nem vessziik figyelembe)

NPV (2026) 1488,743
BCR 1,346

32. tablazat: Best case scenario

(bérleti dijbevételek fels6 becslése + lizemeltetési koltségek -10%-o0s értéke)
(Forras: A pénzlgyi elemzésben alkalmazott tényez&k alapjan torténé szamitas)
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A pénzugyi érzékenységvizsgalat eredménye meger6siti a forgatokonyvek
egymashoz képesti viselkedésére vonatkozd koOvetkeztetéseket. A  bérleti
dijbevételeknek a becslésben szerepld also és felsé értékei kozotti valtozasa jelentés
hatassal van az egyes beruhazasi és Uzemeltetési alternativak (forgatékdnyvek)
pénzugyi teljesitményére, az alsé értékek minden valtozatban negativ nettd
jelentértéket és haszon-koltség aranyt adnak. (Megjegyzend6, hogy a bérleti
dijbevételek als6 becslése mellett a 4. modell azért ad rosszabb eredményt a 3.
modellnél, mert elébbiben magasabb az Uzemeltetési koltség, amelyet az
érzékenységvizsgalat ezen részében valtozatlanul hagytunk.) A dijbevételek felsé
becslési értékek kornyékén torténd teljesulése azonban minden valtozatban pozitiv
nettd jelenértékeket és haszon-koltség aranyt ad. Ez egyrészt nyilvan jelez bizonyos
kockazatot, ugyanakkor egyértelmien alahuzz, hogy az egész projekt kulcskérdése
az, hogy sikerul-e a csarnok attraktivitasat, szolgaltatasi mixét javitani, ezaltal
elegendé latogatot bevonzani.

Az Uzemeltetési koltségekre vonatkozd érzékenységvizsgalat mar szofisztikaltabban
mutatja az egyes modellek, vagyis beruhazasi és Uzemeltetési alternativak kozotti
kulonbségeket. A MINIMUM programszintet tartalmazé alternativak meég az
Uzemeltetési koltségek jelent6s lefaragasa esetén is negativan ,teljesitenek”, mig az
OPTIMUM programszintet tartalmazé alternativak az Uzemeltetési koltségek
elszallasa esetén is kisebb veszteségértekeket adnak. Fontos megjegyezni azt is,
hogy optimum esetben az egy latogatora jutd Uzemeltetési koltség Iényegesen
alacsonyabb, mint minimum esetben.

A legjobb és legrosszabb esetet tartalmazd szcenaridk ezeket az eredményeket
értelemszerlen hatvanyozottan jelenitik meg. Annak ellenére, hogy egyik beruhazasi
és Uzemeltetési alternativa (forgatékonyv) sem robosztus abban az értelemben, hogy
mindegyik esetében van olyan, az érzékenységvizsgalatban elemzett eset, amelynek
bekovetkezése esetén negativ nettd jelentértéket és haszon-koltség hanyadost ad,
ugyanakkor figyelembe venni azt is, hogy ez elsésorban a latogatészamok, a koltések,
és ebbdél addéddan a bérl6i teherbiroképesség (bérleti dijbevételek) becslésére
vonatkozo bizonytalansagbdl, és ebbdl fakaddan a szikségszerlien széles becslési
savokbol adodik. Az elemzés szamos adatot és feltételezést nélkulozni volt kénytelen,
ezek pontositasa (akar valamilyen primer adatfelvétellel) szlkiteni tudja a
késbbbiekben egy hasonld, pontosabb kutatdsban a bérleti dijbevételekre vonatkozé
érzékenységvizsgalat savertékeit.
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VI.4. A varhaté tarsadalmi hasznok és koltségek kvalitativ elemzése

Az alapvetben pénzugyi szemléletl elemzés kiegészul a varhaté tarsadalmi hasznok
és koltségek kvalitativ elemzésével. (Természetesen egy esetleges késébbi
vizsgalatban ezek a tényezOk szamszerisithet6ek is.) Az elemzés Ot eset — a
beavatkozas nélkuli ,0.” modell, valamint a hasznositasi koncepcioban rogzitett négy
beruhazasi és uzemeltetési modell — varhaté tarsadalmi hatasait irja le. Az értékelés a
koncepcio, a fejlesztés varhatd hasznara és a fejlesztési célokra, a javasolt bérleti és
dijpolitikai rendszerre, az Uzemeltetési alternativakra, valamint a minimum- és
optimum programszint lehatarolasara épul.

A tarsadalmi koltségek és hasznok elsédlegesen harom fébb érintetti kornél
jelentkezhetnek: (1) a helyi lakossagnal, mint vasarléi kornél és mint lakokérnyezetnél,
(2) a varosrészi gazdasagnal, ideértve a kornyezd uzlethelyiségeket és az
onkormanyzati helyiségallomanyt; valamint (3) a tagabb varosi és latogatoi
k6zonségnél. A bérlbket és arusokat kdzvetlenul éré hatasok, valamint a kdzpénzugyi
hatasok most kivul esnek ennek az elemzésnek a vizsgalati korén.

VI1.4.1. A ,,0.” modell — beavatkozas nélkili valtozat

VI.4.1.1. Koltségek

A beavatkozas nélkuli valtozat tulajdonképpeni tarsadalmi koltsége nem egyszeri tétel,
hanem folyamatos, kumulalodé funkcionalis er6zid. A helyi vasarloi kor oldalan a
megfizetheté mindennapi ellatas sziikilése a meghatarozé: a kdrnyezé kereskedelem
a turizmus és a vendéglatas felé tolédik, a csarnok szerepe eljelentéktelenedik,
mikozben a lakossagi vizsgalatok éppen a piaci és mindennapi ellaté szerep
megerfsitését jelzik a leger6sebb igényként. A kiszorulas kinalatoldali
mechanizmuson halad: a dokumentalt bérléi beruhazasi kivaras — amig a tulajdonos
nem rogziti hosszu tavra a mikodtetési profilt, az ures terekbe nem koltozik élet — a
kinalat szlkulését, a forgalom gyengulését hozza, a halasztott miszaki beavatkozasok
pedig romlé hasznalati kdornyezetben, késébb pedig nagyobb [éptékl, hosszabb
zavarassal jaro felljitasi kényszerben csapddnak le. Varosrészi szinten a koltség a
megujult Klauzal tér és a csarnok allapota kozotti kontraszt mélyulése, valamint a tér,
a csarnok és a kornyez6 oOnkormanyzati helyiségallomany o0sszekapcsolasabdl
szarmazo revitalizacios hatas, és ezaltal a varosrészi életmindéség jelentés
javulasanak elmaradasa jelent8s tarsadalmi veszteség egy fejlesztéshez képest.

VI1.4.1.2. Hasznok

A valtozat tarsadalmi hasznai rendkivul csekélyek, rovid tavuak és sziik korre
koncentralédnak. Ugyan megszokott hasznalati rend fennmarad, nincs atmeneti
ellataskorlatozas a beruhazas miatt, a lakdkodrnyezet terhelése nem né, ezek mégis
idében erodalédd elbnyOk.A varosrészi gazdasag és a varosi kozonség oldalan
semmilyen haszon nem azonosithato.
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VI.4.2. Az 1. modell — onkormanyzati lizemeltetés, MINIMUM programszint

VI1.4.2.1. Hasznok

A szabalyozasi és szervezeti atalakitasok, valamint a javul6 mikodtetési profil, az
aktivitasi és nyitvatartasi kovetelmények, valamint a rendezett Uzemeltetdi
kapcsolattartas a ténylegesen mikodé uzletek aranyat és a kinalat stabilitasat noveli,
ami a helyi vasarlok mindennapi ellatasaban jelenik meg; egy esetleges lakossagi
kedvezményprogram kozvetlenll a helyi vasarlokat célozhatja, a megfizethetéség
védelme pedig a kozvetlen tulajdonosi kontroll miatt itt er6s eszkdzrendszerrel
rendelkezik. A minimumprogram fizikai elemei — allagmegovas, vilagitas, arculat és
tajékozddas, udvar-revitalizacio — a gyenge elsé benyomas problémajat mérseklik, a
megindulé programozas a kdzésségi hasznalatot béviti, a varosrészi gazdasag felé
fokozatos kisugarzas indul, a varosi ismertség épitése pedig megkezdddik, terjedelme
azonban a programszint miatt behatarolt marad.

VI1.4.2.2. Koltségek

A harom vizsgalt kort éré terhek kisebbek: a lakdkornyezeti tobbletterhelés viszonylag
alacsony marad, a kisebb léptékl beavatkozasok a mindennapi hasznalatot
kismértékben korlatozzak. A f6 koltségtétel a fejlesztések korlatozott mivolta miatt
azonban az elérhetd vasarloi-latogatoi és varosrészi hasznok jelents része nem
kovetkezik be, a megkezdett, de esetlegesen tovabbi fejlesztéseket magaba nem
foglalé megujulas pedig a lakossagi bizalmat terhelheti.

VI.4.3. A 2. modell — onkormanyzati iizemeltetés, OPTIMUM programszint

VI1.4.3.1. Hasznok

A modell a hozzaférés biztositékait kapcsolja 6ssze a teljes fizikai-funkcionalis
megujulassal: a galéria gasztronomiai-k6z0sségi szintté alakitasa, a gépészeti bovités
és a tér—csarnok dsszekapcsolas a vasarloi-latogatoi élmény, a kdzdsségi funkciok és
a hosszabb napi hasznalat terén hoz nagy terjedelmd hasznot, a csarnok forgalma a
kérnyez6 foldszinti Uzlethelyiségek aktivalasat tamogatja, és a Klauzal-negyed
revitalizaciojanak kdozponti eleme megvaldsul. A torténeti karakter a mindségi kulturalis
turizmus keresletét is kiszolgalja, igy a haszonspektrum teljes korl, minden érintetti
csoportban jelentkezhet. A hasznok bekovetkezése ugyanakkor a beruhazashoz
szikséges jelentés oOnkormanyzati forras tényleges rendelkezésre allasanak
fuggvénye.

V1.4.3.2. Koltségek

A f6 teher a megvaldsitas idészakara koncentralodik: a kivitelezés a helyi vasarloknak
atmeneti ellatas- és hasznalatkorlatozast, a lakdékornyezetnek épitési és logisztikai
terhelést jelent, amit a mikddésfolytonossagi terv mérsékel, de a zavaras itt
kétségtelenul megjelenhet. A tartos mikodésben az intenzivebb programozas a
lakokornyezet terhelését a jelenlegi szintnél magasabbra emeli, kereteit a tarsashazi
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megallapodas és az idébeli-térhasznalati korlatok adjak, a megfizethetéségi és a
varosrészi profilkockazat a tulajdonosi kontroll miatt alacsonyabb.

VI.4.4. A 3. modell — kilsé tizemelteté, MINIMUM programszint

VI1.4.4.1. Hasznok

Piaci uzemeltetési kompetencia és kozvetlen érdekeltség jelenik meg a kihasznaltsag
és a latogatdi forgalom novelésében, ami a helyi vasarldk és a varosi kdzonseég
szamara a kinalat fokozatos bdvulésében és a szolgaltatasi szinvonal emelkedésében
jelentkezik. A visszaforgatasra épuld fejlesztés kisebb zavarassal terheli a mindennapi
hasznalatot, a szabalyozasi blokk lakossagi elemei szerz6déses atvétellel
ervényesithetdk, a varosrészi kisugarzas és az ismertségépités uteme az esetleges
(ebben a modellben nem vizsgalt) fejlesztések esetleges késébbi megvaldsitasahoz
igazodik.

VI1.4.4.2. Koltségek

A lakossagi hozzaférés védelmének kozvetettsége ellenbrzésre szorul, a védelem
erdssége az érvényesités minéségétdl fugg. A hasznok bekdvetkezése teljesitésfuggd
(a koncepcid kockazatként rogziti a fejlesztések elhuzédasat és a vallalasok
elmaradasat), az Uzemeltetéi bevételi érdek pedig a kinalatot a fizet6képesebb
kereslet felé tolhatja, ami a megfizethetd helyi kinalat aranyat és a varosrészi profil
egyensulyat egyarant érintheti, a bevételorientalt programozas pedig a lakokornyezeti
terhelés meérsékelt ndvekedésével jarhat.

VI.4.5. A 4. modell — kulsé lizemelteté, OPTIMUM programszint

VI1.4.5.1. Hasznok

A modellek kdzul itt a legnagyobb a harom vizsgalt érintetti kort éré hasznok egyuttes
potencialja: a teljes optimumprogram valésul meg, megvaldsitasa a szerz6déskotéstél
maganforrasbal biztositott, ezért a vasarloi-latogatoi, kozosségi €s varosrészi hasznok
idében a legkorabban és egyszerre jelentkeznek, a koran bekdvetkezd hatasok pedig
a huszéves értékelési idétavon nagyobb sullyal esnek latba. Mivel a piaci Uzemeltet
arbevétele a latogatoi forgalomtol flgg, a varosi ismertség, az arculat és a
programkinalat felépitésében az érdekeltsége a modellek kdzott a legerésebb, ami a
varosi kdzonség elérésében és a varosrészi forgalomélénkitésben a legnagyobb
terjedelm( eredmeényt vetiti elére.

V1.4.5.2. Koltségek

A meghatarozo tétel a helyi vasarloi kort érinti: a megtérilési igény magasabb arszintl
kinalati 6sszetételt eredményezhet, a kinalat a fizetbképesebb, turisztikai kereslet felé
tolodhat. Ugyanakkora leger6sebb lakossagi igény,, a megfizetheté hozzaférés
védelme azonban a megfelelé palyazati-szerz6déses feltételrendszeren keresztll jol
biztosithatd. A teljes program végrehajtasa koncentralt atmeneti ellataskorlatozassal
jar, az intenziv programozas pedig a lakokornyezeti terhelés kockazatat valamennyivel
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magasabbra emelheti.gyanakkor az esti szérakoztatd irany lakossagi elutasitasa, az
erds indirekt kontroll mellett természetes korlatjat jelenti az ilyen tipusu terhelésnek.
VI.4.6. Osszegzés

Az alabbi tablazat az egyes estek tarsadalmi koltségeit és hasznait soroljak be; a kis—
kozepes—nagy fokozat szakért6i minésités, nem szamszerl mérés.

Tarsadalmi Tarsadalmi , -
Modell Koltségek hasznok A hatasprofil jellege
” .. . Folyamatos, kumulalédé ellatasi és varosrészi
,,0.” modell kozepes kis . a1 e
erozio; a hasznok rovid tavuak és szik korlek.
1. modell Kis KE2EDeS Kisebb terhek, ugyanakkor korlatozott terjedelmi
' P hasznok, erés hozzaférési biztositékkal.
> modell Kézepes KE2EDeS Szélesebb haszonspektrum erés hozzaférési
' P P biztositékokkal; a lakokdrnyezeti terhelés ndhet.
3 modell Kis KEZED0eS Korlatozott terjedelm( hasznok; a hozzaférés
' P védelme kdzvetett eszk6zdk kérdése.
A legnagyobb haszonpotencial a legkorabbi
4 modell Kézepes na bekovetkezéssel; a megfizethetéség, a
' P 9y hozzaférés és a tulzott lakoksrnyezeti terhelés
kivédése kdzvetett eszkdzokkel biztosithato..

33. tablazat: A varhaté tarsadalmi hasznok és koltségek kvalitativ elemzése
(Forras: Helyzetértékelés és tizemeltetési koncepcio alapjan torténé szakértéi értékelés)

VI1.5. Kockazatelemzés

A fejezet a pénzlgyi elemzésben vizsgalt beruhazasi és UlUzemeltetési valtozatok
(forgatékonyvek) klasszikus, a bekdvetkezés valoszinliségére és a hatas mértékére
épuld kockazatértékelését adja, a f6 kockazatok azonositdsaval és kezelési
megkozelitéseik felvazolasaval. Az értékelés a pénzigyi érzékenységvizsgalat
szamszerl eredményeit a helyzetértékelésben és a hasznositasi koncepcioban
rogzitett kockazati tényezokkel egyutt rendezi egységes keretbe.

Az 6t valtozat értékelése azonos kockazati kategoriarendszer mentén torténik. A
kategériak a hasznositasi koncepcdban rogzitett végrehajtasi kockazatokbdl, az egyes
beruhazasi és Uzemeltetési valtozatokra (modellekre) vonatkozo, f6 kockazatokdl és a
pénzigyi érzékenységvizsgalat tényez6ibdl épllnek fel. Az értékelés nézbpontja a
tulajdonos 6nkormanyzat és a feladatot ellaté EVIN: ahol a kockazatot az adott
modellben a kulsé Uzemelteté viseli, ott a besorolas értelemszerlien az
onkormanyzatra harul6 maradékkockazatot tukrozi. A valdsziniség és a hatas
haromfokozatu skalankerll megallapitasra: alacsony (z6ld), kdzepes (sarga), magas
(piros) kockazatot. A besorolas szakértéi minésités, amely a pénzugyi elemzés
szamitasaira, az érzékenységvizsgalat eredményeire és a koncepcidoban dokumentalt
tényekre tamaszkodik, nem szamszeri valoszinliség-meéreés.
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Kockazati kategoriak:

K1 Pénzugyi-finanszirozasi: az dnkormanyzati forrasigény mértéke és
tartossaga, a mikodeési hiany fennmaradasa.

K2 Bevételi: a tervezett bevételndvekedés (latogatészam, bérlbi teherbiras,
dijbevétel) elmaradasa.

K3 Miikodési koltség: az Uzemeltetési koltségek tervezettet meghaladdé
novekedeése.

K4 Jogi-szerzédéses: a dijpolitikai atallas és a jogviszonyok
modosithatosaga, a SPAR-SPIN- és tarsashazi rendezés, kilsé modellben a
palyazati-jogi konstrukcio.

K5 Beruhazasi-miiszaki: a szikséges beruhazasok elmaradasa, elhuzédasa
vagy koltségtullépése; az allagromias.

K6 Szervezeti-kapacitasi: a végrehajtashoz szikséges szakmai, vezetési és
operativ kapacitas hianya.

K7 Bérloi-funkcionalis: az inaktiv hasznalatok fennmaradasa, a bérléi
szerkezet megujitasanak elakadasa, a megfizethetd helyi kinalat sérilése.

K8 Miikodésfolytonossagi: a kivitelezés vagy az atallas alatti forgalom- és
bevételkiesés, ellataszavar.

K9 Tulajdonosi kontroll: a tulajdonosi mozgastér szikulése, a kozcélok
érvényesithetéségének gyengulése.

Az egyes beruhazasi és Uzemeltetési valtozatok (forgatokdnyvek) kockazatai az
alabbiak mentén sorolhatoak be.
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VI.5.1. A ,,0.” modell — beavatkozas nélkiili valtozat

A 0. modell kockazatai a modellen belul nem kezelhetbk: a magas besorolasu kategoriakban
a kockazati esemény nem lehet6ség, hanem dokumentalt, folyamatban I1évé tendencia.
Kezelésuk maga a beavatkozas.

Kocka'z a.1t| Valdszinliség Hatas Besorolas Indoklas
kategéria
A 2025. évi -106,6 M Ft-os Gzemeltetési hiany
K1 Pénziigyi- allandosul; huszéves netto jelenértéken -1
N MAGA : -
finanszirozasi magas magas GAS 512,5 M Ft (BCR 0,498), teljes egészében
Onkormanyzati teher.
A nominalisan rogzitett dijak reélértéke tovabb
K2 Bevételi magas kozepes MAGAS csokken, az uzem’elte.tes’|k.oltseg-kedvezmeny
fennmarad; a bevételi bazis folyamatosan
erodalédik.
L A 2020-2025 koz6tt dokumentalt
K3 Mikodési o f . . -
v magas magas MAGAS | koltségndvekedési palya hatékonysagi
koltség iy g
program nélkul folytatédik.
Uj atallasi jogvita nincs, a rendezetlen
K4 J09|—’ kbzepes kozepes | KOZEPES szerz’odeses, ko.rnye’zeft - tarsasham
szerzdédéses megallapodas, inaktiv jogviszonyok - azonban
konzervalodik.
A halasztott miiszaki beavatkozasok
K5" Beru_haza5|- magas magas MAGAS kumulalédnak, e’s kesF)’bt’) nag’;}fo’bt.) Iéptékda,
miiszaki hosszabb zavarassal jaro felujitasi
kényszerben jelentkeznek.
K6 SZ?I’)/e-ZEII— magas kbzepes MAGAS A hely?ete"rte.lfelesben :?zonlosttott kapacitas-
kapacitasi és hataskorhiany kezelés nélkul fennmarad.
rs A bérl6i beruhézasi kivaras és az inaktiv
K7 Bérloi- . . f
. magas magas MAGAS hasznalatok fennmaradasa a kinalat és a
funkcionalis ) R el e
medfizethetd ellaté szerep szikulését okozza.
a1 Tervezett kivitelezési zavar nincs, a romlé
K8 Miikodés- .. .. 2 " .. .
. . kdzepes kdzepes | KOZEPES | mlszaki allapot azonban ndveli a nem
folytonossagi . PP
tervezett lzemzavarok val6szinliségét.
K9 Tulajdonosi alacsony alacsony | ALACSONY Atlljlajdono& !<ontroll fgr'mallsan ’Feljes rparad;
kontroll értéke a romlé vagyoni allapot miatt csdkken.

34. téblazat: A 0. modell — beavatkozas nélkuli valtozat kockazatai
(Forras: Helyzetértékelés, lizemeltetési koncepcio és a pénzlgyi elemzés alapjan torténé szakértbi értékelés)
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VI.5.2. Az 1. modell — 6nkormanyzati tizemeltetés, MINIMUM programszint

A kockazati sulypont a biztos bekdvetkezésl pénzugyi-szervezeti blokk. A szabalyozasi
bevételi blokk kOvetkezetes végrehajtasa és az EVIN-kapacitas meger6sitése a veszteséget

mérsékli, a bevételi felsd korlatot azonban a programszint maga jeldli ki.

Kocka’z a.|t| Valészinliség Hatas Besorolas Indoklas
kategoria
Az alapeset is =730,1 M Ft nettd jelenértékl
}?1 Pen?ug){l—. magas magas MAGAS (BC,R 0’810),’ tart?s or.]!( orma’nyz'at|" .
finanszirozasi forrasbevonassal; a hiany mérséklédik, de nem
szlinik meg.
A minimumszint nem hoz olyan szinvonal-
K2 Bevételi magas magas MAGAS emelkedést, amely jelentds latogatdoszam-
novekedést alapozna meg.
A koltségbazis magasabb marad, ami
K.:.i Ml’.lkodGSI magas kozepes MAGAS on’!@.rm’anyzafr'l sz,empontbol kltettebb’e t,e32| a
koltség mikddeést a koltségek esetleges elszallasa
mellett.
A kedvezménykivezetés és a bérletidij-atallas
K4 Jogi- . .. - jogviszonyonként eltéré modosithatosagu;
g kdzepes kdzepes | KOZEPES . e o AiallAL
szerzdédéses egyedi szerz6désvizsgalattal és atallasi
renddel kezelhetd.
A minimumprogram a nagyobb mUszaki
K5 Beruhazasi- i tételeket nem rendezi; az ezekre épuld
miiszaki magas kozepes MAGAS funkciok kore szlikil, az allagkockazat részben
fennmarad.
. A kapacitasbdvités és a hataskorrendezés
K6 Szervezeti- i .. - . ) . o
e s kozepes kézepes | KOZEPES | esetleges elmaradasa, a teljes végrehajtast
kapacitasi .
megakaszthatja.
A kdzvetlen tulajdonosi kontroll a
K7 Be_rI0|'- _ kbzepes kbzepes | KOZEPES megflz’ethetoseg veéelmet erdsiti; az |’nakt|v
funkcionalis hasznalatok rendezése azonban lassu,
jogviszonyonkénti folyamat.
K8 Mukode's—_ alacsony alacsony | ALACSONY A kis It?pteku t?eavatl’(ozas’ok a mindennapi
folytonossagi hasznalatot alig korlatozzak.
K9 Tulaj i . . .
k:nt;joﬁjdon()s' alacsony alacsony | ALACSONY | A tulajdonosi kontroll teljes korl marad.

35. tablazat: Az 1. modell — 6nkormanyzati tzemeltetés, MINIMUM programszint kockazatai
(Forras: Helyzetértékelés, lizemeltetési koncepcio és a pénzligyi elemzés alapjan torténé szakértéi értékelés)
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VI.5.3. A 2. modell — dnkormanyzati uzemeltetés, OPTIMUM programszint

A 2. modell varhaté a masik dnkormanyzati valtozahoz hasonld, kockazati mértéke azonban
nagy: minden lefelé mutaté forgatokonyv teljes terhe a tulajdonosnal marad, nagyobb
beruhazasi kockazat mellett. A pénzugyi elemzés a modellt kifejezetten kockazati alapon nem
tartja valaszthatonak.

Kocka’z a.1t| Valdszinliség Hatas Besorolas Indoklas
kategoria
Az alapeset kozel nulla (-79,8 M Ft; BCR 0,983),
K1 Pénziiavi- a teljes lefelé mutato kitettség azonban
finansziro?;si magas magas MAGAS | dnkormanyzati: a dijbevételek alsé becslése
mellett nagyon jelent6s a veszteség. Az 552,2 M
Ft-os beruhazas forrasa is dnkormanyzati.
A bevételi palya az évi 934 ezer f6s
latogatészam-becslésen all, amelyet kiinduld
K2 Bevételi kozepes magas MAGAS | forgalommérés még nem tamaszt al3;
elmaradasa a teljes 6nkormanyzati poziciét
rontja.
A becslés hatékonysagjavulassal szamol, az egy
L latogatora jutd Uzemeltetési koltség
K3 Miik i N 2 . :
.:.3 u odesi kbézepes kézepes | KOZEPES | optimumszinten alacsonyabb; +10%-0s
koltség e - el <
koéltségszint mellett a netto jelenérték jelentésen
romlik.
K4 Joai- Az 1. modell atallasi kockazataira a
9 , kbzepes kézepes | KOZEPES | nagyberuhazas kdzbeszerzési és engedélyezési
szerz6édéses . o
kockazata rakodik.
Az 552,2 M Ft-os program dnkormanyzati
KS lebonyolitasu; az épuletszintl terhelhetfségi
Beruhazasi- kdzepes magas MAGAS . y L - e e g
., . vizsgalat még hianyzik, a koltségtullépés és a
miiszaki i ; .
csuszas tulajdonosi teher.
K6 Szervezeti- Az 1. modell szervezeti feltételei mellett
ez s magas magas MAGAS _p e e .,
kapacitasi beruhazas-lebonyolitasi kapacitas is szikséges.
K7 Bérléi- ) ALACSON A koz'vetlenfullajc'jcl)no& Ifontrc?ll a' ' ’
. alacsony kbézepes medfizethet6ségi és a varosrészi profilkockazatot
funkcionalis Y )
alacsonyan tartja.
A kétéves kivitelezés miikddd csarnokban zajlik;
K8 Miikodés- . a forgalomkiesés a modell nevesitett f6
k MAGA . .
folytonossagi magas ozepes CAS kockazata. A miikddésfolytonossagi terv
mérsékli, a bevételkiesés azonban jelentds lehet.
K9
. . ALA N . . . -
Tulajdonosi alacsony alacsony $SO A tulajdonosi kontroll teljes kdr( marad.
kontroll

36. tablazat: A 2. modell — 6nkormanyzati izemeltetés, OPTIMUM programszint kockazatai
(Forras: Helyzetértékelés, Uzemeltetési koncepcio és a pénzigyi elemzés alapjan torténé szakértbi értékelés)
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VI.5.4. A 3. modell — kuls6 tzemeltetdé, MINIMUM programszint

A 3. modell kockazati magja a konstrukcidé életképessége: az Uzemeltetéi oldal
veszteségessége a palyaztatas eredménytelenségét vagy a nemteljesitést valoszindsiti. Ez
palyazati feltételekkel nem kezelhetd, mert a pénzugyi alapprobléma a programszintbdl ered.

Kocka'z a.1t| Valdszinliség Hatas Besorolas Indoklas
kategéria
Az 6nkormanyzati kdzvetlen kitettség kicsi
(-34,4 M Ft), a konstrukcié Gizemeltetdi oldala
}$1 Pen?ug){l-. magas kozepes MAGAS az’on’ban. vgszteseges (’—516,'3 M Ft): realis
finanszirozasi palyazati ajanlat nem varhato, vagy a
jogviszony ellehetetlenll, és a mikodtetés
terhe visszaszall a tulajdonosra.
Minimumszinten a latogatészam-novekedés
K2 Bevételi magas kdzepes MAGAS elmarac.i, az uz.emeltc?to"bevetell pOZHICI’O 1a
gyenge; a tulajdonosi dij beszedhetdsége
bizonytalan.
L A kulsd uzemeltetés alacsonyabb
K3 Mikod i X ) .
k6| ts:': odest kdzepes alacsony | ALACSONY | koltségbazissal szamol, és a kdltségkockazatot
9 az Uzemeltetd viseli.
K4 Joai- A palyazati-jogi konstrukcié kialakitasa, a
9 . kozepes kézepes | KOZEPES | jogosultsagatadas és az atallasi feltételek kiiras
szerz6édéses deni it LAt s
el6tti rogzitése dsszetett elékészitést igényel.
A koncepcié a modell {6 kockazataként a
P fejlesztés elhuzédasat és az elirt raforditas
K5 Beruhazasi- . e e
miiszaki magas kbzepes MAGAS elmaradasét rogziti; éves
minimumkaételezettséggel, ellendrzési joggal és
jogkdvetkezményekkel kezelheté.
K6 Szervezeti- ) ) ) A ka’pac'zltast,a.z, uzemeltetd bIZt(')S’Itja; gyenge
o - kozepes kozepes | KOZEPES | bevételi pozicidé mellett a kapacitas
kapacitasi . i
alultervezése valdszind.
A medfizethet6 kinalat védelme kdzvetett, az
K7 Bérléi- R R = érvényesités mindségétdl fligg; az lizemeltetdi
funkcionalis kozepes kozepes | KOZEPES bevételi érdek a fizetéképesebb kereslet felé
tolhatja a kinalatot.
K8 Mt’jkbdé's—. alacsony alacsony | ALACSONY A_fokozatgs, kis Iépték fejlesztés a mikodeést
folytonossagi alig zavarja.
A hosszu jogviszony és az atadott
K9 Tulajdonosi kozepes kézepes | KOZEPES Jogosultg,ago'k rpellgtt a kontroll eIIenerteke? —
kontroll a beruhazasi vallalas — ezen a programszinten
alacsony.

37. tablazat: A 3. modell — kulsd tzemeltetd, MINIMUM programszint kockazatai
(Forras: Helyzetértékelés, lizemeltetési koncepcio és a pénzligyi elemzés alapjan torténé szakértéi értékelés)
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VI.5.5. A 4. modell — kulsé tzemelteté, OPTIMUM programszint

A 4. modell egyetlen magas besorolasu kockazata az el6készitési szakaszra esik: a palyazati-
jogi konstrukcié minésége donti el, hogy a kedvezd kockazatallokacié ténylegesen létrejon-e.
Ez a kockazat a kotelezettségvallalas el6tt, teljes tulajdonosi dontési mozgastér mellett
kezelhet6 — szemben a 0., 1. és 2. modell mikodési szakaszban jelentkezd, strukturalis
kockazataival.

Kocka'z a.1t| Valészinliség Hatas Besorolas Indoklas
kategéria
Az 6nkormanyzati pozicié az alapesetben
K1 Pénziigyi- pozitiv (+72,0 M Ft; BCR 1,304), és az

alacsony kdzepes | ALACSONY | érzekenysegi esetekben is stabil: a dijbevételek
alsé becslése mellett is csak —25,3 M Ft. A
beruhazast (552,2 M Ft) maganforras viseli.

finanszirozasi

A projekt egészének meghatarozé kockazata
— a latogatészam és a bérldi teherbiras
becslési savja — nem szlinik meg, hanem
szerz6désesen az lzemeltetéhoz allokalodik);
az 6nkormanyzatra a tulajdonosi dijon keresztil
hat vissza.

K2 Bevételi kdzepes kézepes | KOZEPES

A mikodési kéltség és annak kockazata az
K.Z.3 erlkodeSI kbzepes alacsony | ALACSONY ljzemeltetc'?e; a ,sajat to’ketjt’et kockazt(ato
koltség Uzemeltetd hatékonysagi érdekeltsége a
modellek kdz6tt a legerésebb.

A legbsszetettebb jogi-szerzédéses
konstrukcio: a hosszu tavu jogviszony jogi
formdja, a versenyeztetés, a
kedvezménykivezetési palya kiiras el6tti
rogzitése, valamint a SPAR és tarsashazi
rendezés palyaztatasi eléfeltétel.

K4 Jogi-

o kbzepes magas MAGAS
szerzOodéses

A teljes program végrehajtasa az lizemeltet6é
szerz8déses kotelezettsége; az elhuzddas
kdzepes kézepes | KOZEPES | kockazatat a beruhazasi litemezés, az
ellen6rzési jog és a jogkdvetkezmények
kezelik.

K5 Beruhazasi-
mdszaki

A szervezeti kapacitast az lizemeltet6

K . ) . itia, palyazati mini K6 Iménvke
6 SZ(_ar)/e_zetl alacsony kézepes | ALACSONY bl%t’OSItja p.z_a yazatllmlmmulm ov’ete: meény| . ,ent

kapacitasi el6irva; az dnkormanyzatnal a hattérfunkciok

maradnak.

A megtérilési igény magasabb dijterhelést és a
kinalat fizet6képes kereslet felé tolodasat
eredményezheti; a kotelezb és kizart
hasznalatok, a bérl6imix-elbirasok és a
lakossagi kedvezményprogram kiirasba
foglalasa kezeli.

K7 Bérl6i-

funkcionalis kozepes kozepes | KOZEPES

A kivitelezési zavar mértéke a 2. modellel
azonos, a mikddésfolytonossag biztositasa és
a bevételkiesés viselése azonban
szerz6désesen az lzemeltetdé.

K8 Miikodés-

folytonossagi kbzepes kozepes | KOZEPES
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Kockazati

. . Valészinliség Hatas Besorolas Indoklas
kategoria

A hosszu jogviszony a tulajdonosi mozgasteret
szlkiti; a sikerkritériumok, az adatszolgaltatas,
kbézepes kbzepes | KOZEPES | az ellendrzési jog és a nemteljesitési
jogkdvetkezmények a kontrollt szerz6déses
eszkozokkel tartjak fenn.

K9 Tulajdonosi
kontroll

38. tablazat: A 4. modell — kulsé tzemeltetd, OPTIMUM programszint kockazatai
(Forras: Helyzetértékelés, lizemeltetési koncepcio és a pénzlgyi elemzés alapjan torténé szakértbi értékelés)

VI.5.6. Kockazatkezelési megkozelitések

Pénzigyi és bevételi kockazatok (K1-K2) a kezelés alapja a tdbbforgatokdnyves pénzigyi
modellezés és az eredmények rendszeres felllvizsgalata, a kiindulé latogatasmérés elvégzése
a modelldontés el6tt, valamint az Uzemeltetésikoltség-kedvezmény kivezetési palyajanak
egyetlen tulajdonosi dontésben torténd rogzitése, amely a bevételi palyat valamennyi
valtozatban &razhatova teszi. Kils6 modellben ezt az Uzemeltetdé tdkeerejének és
referenciainak palyazati minésitése egésziti ki.

Koltség- és kapacitaskockazatok (K3, K6) esetében minden intézkedés bevezetése elbtt
meg kell hatarozni annak teljes koltségét, finanszirozasi forrasat és varhatdé eredményét; a
rendezvényi tobbletraforditasokat elkilonitetten kell kimutatni. A koncepciéban nevesitett négy
funkcio betoéltése valamennyi valtozat feltétele; kiilsé modellben a személyi kapacitas palyazati
minimumkovetelmeény.

Jogi-szerzédéses kockazatok (K4) kapcsan a kezelés eszkdze a jogviszonyonkénti
szerz6désvizsgalat, a jogilag megalapozott atallasi rend és az aranyos atmeneti szabalyok.
Kllsé Uzemeltetés esetén a SPAR és a tarsashazi rendezés a kiiras el6tt lezarando, és az
uzemeltetd kizarolag olyan kotelezettségért tehetd feleléssé, amelynek pénzigyi hatasa a
palyazatban el6re megismerhetd volt.

Beruhazasi és folytonossagi kockazatok (K5, K8) esetében a beruhazasi dontések alapja
az eépuletszintl terhelhetdségi vizsgalat, a részletes koltségbecslés és a biztositott
finanszirozas. Kuls® modellben az éves minimumraforditas, az Utemezett beruhazasi
kotelezettseg, az ellendrzési jog és a szerzédéses jogkovetkezmeények biztositjak a teljesitést.
Minden mikddést érintd kivitelezés feltétele a mikodésfolytonossagi terv.

Funkcionalis és kontrollkockazatok (K7, K9) kezelése kapcsan a medfizethet6 helyi kinalat
és a kozcélok védelmét a kotelezd, feltételekhez kotott és kizart hasznalatok, a bérl6i
kovetelményrendszer és a lakossagi kedvezményprogram rogzitése adja. Kilsé modellben a
tulajdonosi kontrollt a sikerkritériumok, az adatszolgaltatasi és beszamolasi kotelezettségek,
az ellenérzési jog, valamint a hosszabbitas és a nemteljesités elére rogzitett feltételei tartjak
fenn.
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VI.5.7. Osszegzés: a valtozatok kockazati profilja

. : .. Kockazati . e "
Eset Piros | Sarga @ Zold szin: : Meghatarozé6 kockazati jellemzd
0. modell - Valamennyi f6 kockazat dokumentalt,
beavatkozas 6 2 1 kritikus folyamatban lévé tendencia; kezelésik csak
nélkul beavatkozassal lehetséges.
1 model’l L Biztos bekdvetkezésl, tartds forraselvonas; a
onkormanyzati, 4 8 2 magas bevételi felsé korlatot a programszint jeldli ki
MINIMUM prog J '
2. modell - ; . . Do .
.. . . A legjobb énkormanyzati varhato érték a
onkormanyzati, S 2 2 magas legnagyobb énkormanyzati kitettséggel parosul
OPTIMUM gnagy y ggel parosu.
3. modell -
kiils6 3 4 5 kozepes— | Az izemeltetdi oldal veszteségessége a
lizemeltetd, magas konstrukcio életképessegét kérdéjelezi meg.
MINIMUM
4. modell - L. . .
o Egyetlen magas besorolasu kockazat, az is az
kilsé . LA o gt .. A
.. " 1 5 3 mérsékelt | el6készitési szakaszban, kotelezettségvallalas
uzemelteto, elott kezelhets
OPTIMUM '

39. tablazat: Az egyes beruhazasi és lizemeltetési valtozatok (forgatokényvek) kockazatai
(Forras: Helyzetértékelés, lizemeltetési koncepcio és a pénzligyi elemzés alapjan torténé szakértéi értékelés)

Az 6sszegzésben szerepl6 szamok azt mutatjak, hogy az adott modellel 6sszeflggésben hany
kockazati kategdriaban kerllt a kockazat piros (magas), sarga (k6zepes) vagy zold (alacsony)
kategdridba. A kockazatértékelés a pénziugyi 6sszehasonlité elemzés kovetkeztetését erésiti
meg. A vizsgalt beruhazasi és Uzemeltetési valtozatok (forgatokonyvek) kézil a 4. modell
kockazati profilja a legkedvez8bb: a beruhazasi, mikodési és piaci kockazatok nagyobb része
szerzbdésesen a kulsd Uzemeltetbhoz kerul, az dnkormanyzati pozicié pedig az érzékenysegi
esetek tobbségében is stabil marad. Egyetlen magas besorolasu kockazata — a palyazati-jogi
konstrukcio Osszetettsége — az elOkészitési szakaszra esik, vagyis a kotelezettségvallalas
elétt, teljes tulajdonosi dontési mozgastér mellett kezelhet6.

A 0. modell a legkockazatosabb eset: kockazatai nem lehet6ségként, hanem dokumentalt
tendenciakeént allnak fenn, és a modellen belll nem kezelheték. Az 1. és a 2. modell kockazati
terhe a tartés Onkormanyzati forraselvonasban, illetve a teljes lefelé mutatd kitettség
tulajdonosi viselésében Osszpontosul; a 3. modellben maga a konstrukcié életképessége
kérdéses, mert az Uzemeltetdi oldal a minimum programszinten veszteséges.

A 4. modell nem kockazatmentes: a bevételi kockazat nem sziinik meg, hanem allokalédik, a
modell életképessége pedig a palyazati el6készités minéségén all. Ez azonban az egyetlen
olyan valtozat, amelyben a fennmarado6 kockazatok kezelési eszkdzei — a palyazati kiiras, az
uzemeltetési szerz6dés, a sikerkritériumok és a nem teljesités jogkOvetkezményei — a
tulajdonos kezében 6sszpontosulnak, mikozben a pénzugyi kockazatviselés sulypontja a kilsd
uzemeltetonél van.
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VII. A javasolt modell megvalésithatésagi elemzése

A pénzugyi és megvalodsithatésagi 6sszehasonlité elemzés eredmeényei alapjan ez a
fejezet fogalmazza meg és mutatja be a javasolt beruhazasi és zemeltetési modell
(forgatdékdnyv) megvaldsithatosagat. A vizsgalat tobb dimenzié mentén torténik: kitér
a pénzlgyi, a technikai és a jogi feltételekre, valamint a szervezeti és igazgatasi
megvalodsithatésagra — ez utobbi keretében a felel6sségi korok, az Utemezés és az
atallas kérdéseire is. A fejezet zarasakeént a politikai és tarsadalmi megvalésithatésag
kerul vizsgalatra, amely a bérl6i atmenet, az érintetti kommunikacio és az esetleges
konfliktusok kezelésének szempontjait targyalja, biztositva, hogy a javasolt modell ne
csupan pénzugyileg és jogilag, hanem gyakorlati és tarsadalmi szempontbdl is
végrehajthatd legyen. A megvaldsithatosag vizsgalata az elemzés tobbi részebdl
levezethetd t6bb megallapitdsok mentén toténik. Uj informaciok, kériilmények
felmerllése esetén, illetve az adott tulajdonosi, Uzemeltetéi dontéstdl fliggben az itt
kifejtett szempontok valtozhatnak.

VII.1. A javasolt beruhazasi és Uzemeltetési modell

A pénzugyi 6sszehasonlitd elemzés Ot valtozatot mért 6ssze azonos modszertan,
huszéves id6tav és 4%-os real diszkontrata mellett. Az 6sszehasonlitas eredménye
egyeértelmd: a vizsgalt forgatokonyvek koézll egyedil a 4. modell (kilsé Uzemeltetd,
OPTIMUM programszint) életképes és megvaldsithatd, mivel ezad pozitiv nettd
jelenértéket és egynél nagyobb haszon-koltség aranyt, mind dnkormanyzati, mind
Uzemeltetdi szinten, mind a teljes projekt szintjén.

A modell tartalma a kovetkezd. Az Onkormanyzat palyazati eljarasban kulsé
Uzemeltet6t valaszt, amely el6re vallalt program alapjan, sajat forrasbol végrehaijtja a
teljes optimum fejlesztést, majd hosszabb id6tavon miikddteti a csarnokot. A mikodési
bevételek az Uzemelteténél keletkeznek, aki ebbdél fedezi az Uzemeltetést, és a
bevételek utan tulajdonosi dijat fizet. Az énkormanyzatnal, illetve az EVIN-nél a
hattérfunkcidk  (szerz6déskezelés, ellenérzés, beszamolé-fogadas, dontés-
el6készités) maradnak.

Az Onkormanyzati pozicié ebben a konstrukcidban nemcsak pozitiv, hanem szik
savban stabil is. Ez a modell legfontosabb pénzilgyi tulajdonsaga: a beruhazasi,
mikodésikoltség- és piaci kockazat nagyobb része szerzddésesen az Uzemeltetéhoz
kerll, ezért az dnkormanyzati eredmény az érzékenységi esetek kdzott kevésbé
mozdul el. A kockazatelemzés ezt megerésiti: a 4. modell 6sszesitett kockazata a
legalacsonyabb valamennyi valtozat kdzll, és egyetlen magas besorolasu kockazata
(a palyazati-jogi konstrukcié Osszetettsége) az el6készitési szakaszra esik, vagyis
kotelezettségvallalas el6tt, teljes tulajdonosi dontési mozgastér mellett kezelhetd.

VII.2. Pénzugyi megvalosithatésag

Az onkormanyzati oldal pénzigyi megvaldsithatosaga erds. A modell a vizsgalt
beruhazasi és uUzemeltetési forgatdkonyvek kozul egyeduliként pozitiv nettd
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jelenértéket és haszon-koltség aranyt ad, a beruhazast maganforras viseli, a mikodeési
koltség kockazata pedig az Uzemeltetbnél marad, az Uzemeltetésikoltség-
eérzékenység az onkormanyzati eredményt egyaltalan nem mozditja. A pénzugyi
kérdés ezért nem az, hogy megeéri-e az onkormanyzatnak, hanem az, hogy létrejon-e
a konstrukcid: elindul-e érvényes ajanlattal a palyazat, és teljesithet6-e a vallalas.

VIl.2.1. Kihivasok

Az Uzemeltet6i oldal fedezete kulcskérdés. Ennél is meghatarozobb az
el6finanszirozasi igény: az Uzemeltet6 évesegyenlege az els6 harom évben negativ,
€és a muikodés csak a negyedik évtdl fordul pozitivba és kezdheti kitermelni a
beruhazast. A konstrukcio tehat csak tOkeerds, hosszu megtérulést vallalni képes
szerepl6é szamara latszik realisnak.

A dijbevétel a harmadik évrél a negyedik évre jelentésen emelkednek. Ez dijpolitikai
dontés kovetkezménye, nem piaci tény: ha a lépcsé mértéke vagy iddzitése modosul,
a modell eredménye is modosul. A dijbevételi becslés als6 aga a teljes konstrukciot
negativba fordithatja. A becslés mogott adatok hianyaban nincs kiinduld
forgalommérés: a latogatoszam és az ebbdl levezetett bérldi teherbiras elemzdi
becslés, nem mért adat.

Az ideiglenes piac kialakitasanak és a bérl6k atmeneti elhelyezésének koltségét a
beruhazasi becslés nem tartalmazza, mert az a beavatkozasok utemezésétdl és
tulajdonosi dontéstdl flugg.

VIl.2.2. Kockazatok

A kockazatelemzés az dnkormanyzatra harul6 maradékkockazatot meéri: a pénzugyi-
finanszirozasi és a mikodeésikoltség-kockazat alacsony, a bevételi kockazat kézepes.
A bevételi kockazat nem sziinik meg, hanem &athelyezédik: az dnkormanyzatra a
tulajdonosi dij beszedhet6ségén és az Uzemeltetd fizetbképességén keresztll hat
vissza. Ehhez jarul a palyazat esetleges eredménytelenségének kockazata: ha a
beruhazasi vallalas, a tulajdonosi dij és a jogviszony id6tartama nincs egymashoz
igazitva, ajanlat nem érkezik, és a mikodtetés terhe az onkormanyzatnal marad. Mas
forgatokdnyv ugyanakkor nem kecsegtet sikeres és pénzigyileg is fenntarthato
eredménnyel.

VI1.2.3. Tulajdonosi dontést igényld kérdések

e A tulajdonosi dij mértéke és alapja; beleszamit-e a SPAR hozzajarulasa, és az
uzemeltet6t illeti-e a teljes dijbevétel. A SPAR-jogviszony 2031. junius 30. utani
rendezésének iranya és annak beépitése a palyazati feltételekbe.

e A beruhazasi minimum, az éves minimumraforditas és az esetleges
visszaforgatasi kotelezettség dsszege.

e A dijpolitikai palya rogzitése egyetlen tulajdonosi dontésben: a 85%-0s
Uzemeltetésikoltség-kedvezmény haroméves kivezetése és az indexalas
bevezetése, hogy a bevételi palya az ajanlattevék szamara arazhato legyen.
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¢ Kiindul6 forgalommeérés elrendelése a palyazati kiiras el6tt.

e Esetlegesen vallal-e az dnkormanyzat barmilyen finanszirozasi, garancialis
vagy kockazatmegosztasi elemet az elsé harom év eléfinanszirozasi igényére.

VII.3. Technikai megvalésithatésag

A miszaki program tartalma modellfiggetlen: a 4. modell ugyanazt az 552,2 millié
forintos optimum programot valdsitja meg, mint a 2. modell, azonos épluleten, azonos
muUszaki lehet6éségek mellett. A kulonbség a végrehajtasban van. A 4. modellben a
kivitelezés megszervezése, a koltségtullépés és a csuszas kockazata, valamint a
kivitelezés alatti bevételkiesés viselése szerzédésesen az Uzemeltetéhoz kerdl, a
beruhazasi-mlszaki kockazat besorolasa igy magasrol kdzepesre mérseklodik.
Szerkezeti akadaly nincs: a program a meglévdé épuleten belll, szakaszolt
kivitelezéssel, a miikddés fenntartasa mellett megvalésithato.

VII.3.1. Kihivasok

Az épuletszintl miszaki kapacitas- és terhelhet6ségi vizsgalat nélkul a beruhazasi
vallalas tartalma pedig nem rogzithetdé szamonkérhetéen a kiirasban. Az uzemeltetd
kizarolag olyan kotelezettségért tehet6 feleléss€, amelynek tartalma a palyazatban
elére megismerhet6 volt. A k6z6s miszaki rendszereket érint6 tételek (a galériaszint
gepeészeti kapacitasbévitése és a hité-flitdé rendszer kiépitése) az épullet egészének
muikodését befolyasoljak, ezért tulajdonostarsi egyuttmikodeést igényelnek. Az udvar
atalakitasat korlatozza a csarnok és a tarsashaz kozds, at nem helyezhetd
gazbekotése, amelynek allandd hozzaférhetéségét biztositani kell. A SPAR
hozzaférésének fenntartasa a kivitelezés teljes idétartama alatt fontos tényezd, amely
a lezarasok és a logisztikai utvonalak tervezését is befolyasolja.

Az épulet helyi védettsége, miemléki kornyezeti jellege és a vezetékjogok miatt a
jelentésebb atalakitasok épitéslgyi, orokségvédelmi és telepulésképi eljarashoz
kotottek; ezek atfutasa az Uzemeltet6 beruhazasi Utemezésébe betervezendd
tényez6.

VI1.3.2. Kockazatok

A beruhazasi-miszaki és a mikddésfolytonossagi kockazat egyarant kozepes. A
kivitelezési zavar mértéke azonos a 2. modellével, a folytonossag biztositasa és a
bevételkiesés viselése azonban az Uzemeltet6é. A maradékkockazat az elhuzédasban
jelentkezik: ezt a beruhazasi Utemezés, az ellendrzési jog és a szerzddéses
jogkdvetkezmények kezelik. Minden mikodést érinté Kkivitelezés feltétele a
mikodésfolytonossagi terv.
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VII.3.3. Tulajdonosi dontést igényl6 kérdések

o Az éplletszintl miszaki kapacitas- és terhelhet6ségi vizsgalat vizsgalat
megrendelése és a minimum—optimum programhatar véglegesitése a kiiras
el6tt.

e A kozterileti beavatkozasok elhatarolasa, forrasa és lUtemezése; az
O0sszehangolas felelése.

o A Dbérldk atmeneti elhelyezése és az esetleges ideiglenes piac kialakitasa.

e Az Uzemeltet6 hasznalataba kertl6 terlletek kore (foldszint, galéria,
pinceszint, parkold, raktarak, rakodas) és a belsé logisztika mikodtetésének
rendje.

e A bérbeszamitasos konstrukcid kerete és feltételei kiils6 lizemeltetés esetén.

VIl.4. Jogi megvalésithatosag

Ez a modell egyetlen magas besorolasu kockazati kategoériaja: a jogi-szerzédéses
kockazat kdzepes valoszinliség mellett magas hatasu. A mindsités indoka nem az,
hogy a konstrukci6 jogilag kivinetetlen, hanem az, hogy a legdsszetettebb el6készitést
igényli, és a szlkséges rendezések tobbsége a palyazati kiiras el6feltétele. Ez egyben
a kockazat kezelhet6ségét is megadja: valamennyi kérdés a kotelezettségvallalas
el6tt, teljes tulajdonosi dontési mozgastérben eldonthet6. A jogi megvaldsithatdésag
ezért nem korlatozott, hanem feltételekhez kotott, de a feltételek szama és egymasra
épulése miatt ez az egyetlen kategdria, amelyben a megvaldsithatosag nem
mindsitheté nagynak.

VIl.4.1. Kihivasok

A piacokrél sz6l6 dnkormanyzati rendelet szerint a helyiségek legfeljebb tizendt éves
hatarozott id6re, egyszeri, legfeljebb 6téves hosszabbitas lehetéségével adhatok
bérbe. A pénzligyi modell huszéves id6tavot alkalmaz, az Uzemeltetéi megtérulés
pedig csak a negyedik évtél indul. A jogviszony formajat és id6tartamat pontositani kell
a varhat6 megtéruléshez viszonyitva.

A jelenlegi konstrukcié az EVIN-t nevesiti a Vasarcsarnok uzemeltetdjekent, és ra
telepiti a SPAR megkozelithetéségének biztositasat. Kilsé lzemeltetd belépésével:
vagy a szerz6dés modositasa, vagy az Uzemeltet6i feladatok EVIN altali tovabbadasa
lehet szlkséges.

A hosszu tavu jogviszony, a beruhazasi kotelezettség és a versenyeztetési
kotelezettség egyltt hatdrozza meg a valaszthatd konstrukciot. A jogi forma
megvalasztasa a jogviszony hosszat, az atadhaté jogosultsagokat és a beruhazas
elszamolhatésagat is eldonti, ezért ez a kiiras el6tti elsé dontés.

A fedett udvar és az atjar6é a tarsashaz kézos tulajdona; a vonatkozé megallapodas
hasznalati, hasznositasi, épitési és reklamozasi jogot biztosit az 6nkormanyzatnak. Az
intenzivebb rendezvényi és vendéglatasi hasznalat, valamint a fizikai atalakitas e
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jogosultsagokon tulmutathat, és a jogosultsagok kulsé Uzemeltetére tortend
atengedése Onallo kérdés.

A bérbe adott terulet tulnyomd része hatarozatlan idejl jogviszonyhoz kapcsolddik, az
egyedi szerzddések lejarati, modositasi és felmondasi feltételei pedig nem allnak
teljeskorlden rendelkezésre. A dijatallas jogviszonyonkeént eltér6 modosithatésagu, és
részben még a palyaztatas el6tt, onkormanyzati hataskorben zajlik.

A csarnokhoz kapcsolhato utcai Uzlethelyiségek és egyes udvari helyiségek tulajdoni
helyzete a rendelkezésre all6 dokumentumokbdl nem allapithaté meg.

A hatélyos piacuzemeltetési, bérbeadasi, dijalkalmazasi és kedvezményszabalyok
jelenleg nem feltétlenll biztositjak az tzemeltetd 6nallé dontési jogkodreit. A szlikséges
modositasokat a kiiras meginditasa el6tt kell végrehaijtani.

VIl.4.2. Kockazatok

A jogi-szerzddéses kockazat magas, a tulajdonosi kontroll kockazatakézepes. Utdbbi
abbdl ered, hogy a hosszu jogviszony a tulajdonosi mozgasteret sz(kiti; ellensulya a
sikerkritériumok, az adatszolgaltatasi és beszamolasi kotelezettség, az ellenérzési jog,
valamint a hosszabbitas és a nemteljesités el6re rogzitett feltételei. A jogi kockazat
kezelésének alapelve, hogy az Uzemeltetd kizardlag olyan kotelezettségért tehetd
felel6ssé, amely a palyazatban el6re megismerhetd volt.

VII.4.3. Tulajdonosi dontést igényl6 kérdések

e A Kkulls6 Uzemeltetés jogi konstrukcioja, a kivalasztas eljarasi rendje és a
jogviszony id6tartama; szikséges-e ehhez a piacokrdl szolé rendelet
modositasa. A rendeleti és bels6 szabalyozasi mddositasok kdrének
meghatarozasa és végrehajtasa a kiiras el6tt.

e A négyoldalu SPAR-szerz6dés moédositasa vagy az uzemeltetdi pozicio
tovabbadasanak mddja, valamint a szerz6dések megkdtésének és
hatalybalépésének igazolasa.

e A tarsashazi megallapodas ujratargyalasa, benne az udvarhasznalati jog kulsé
uzemeltetdre torténd atengedése, a rendezvényi kapacitaskorlatok és a
zajveédelmi rend.

e A bérleti jogviszonyok tételes atvilagitasa és az atallasi rend elfogadasa; az
inaktiv jogviszonyok rendezésének eszkozei és Utemezeése.

VII.5. Szervezeti és igazgatasi megvalédsithatoésag

Ebben a kategodriaban is a 4. modell a legkedvez6bb helyzetli valamennyi valtozat
kozul. A szervezeti-kapacitasi kockazat alacsony, mert a végrehajtashoz szikséges
szakmai és operativ kapacitast az Uzemelteté biztositja, palyazati
minimumkovetelményként eléirva. A 4. modellben az 6nkormanyzati oldalon a
hattérfunkciék maradnak, a napi Gzemeltetés terhe nem.
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VI1.5.1. Kihivasok

Az EVIN napi Uzemeltetobdl szerz6déskezeld, ellenérzd és beszamoltatoé szervezetté
valik. Ez mas kompetencia (szerz6désmenedzsment, teljesitménymérés,
adatelemzés, dontés-el6készités), mint a jelenlegi négy munkakor tartalma. Ha ez a
kapacitdas nem épul ki, a tulajdonosi kontroll formalis marad, és a szerzddéses
garanciak érvényesitése elmarad. A becsult hattérfunkcio-koltség ennek fedezetét
jeldli ki, betoltése azonban 6nallo feladat.

EVIN a piacuzemeltetést 2026-t6l kdzszolgaltatasi szerz6dés alapjan latja el, a
szerz6dés hatalya 2033-ig tart. A feladat kulsé Uzemeltetonek torténd atadasa ennek
modositasat igenyili.

A koncepciodban nevesitett négy funkcié (csarnokmenedzser, bérl6- és hasznositasi
menedzser, helyszini Gzemeltetési vezet6, program- és kommunikacioés koordinator) a
4. modellben az Uzemeltetd szervezetében jon létre. Ezt szerepeltetni kell a palyazati
minimumkovetelményekben.

Az atmeneti id6szakban a bérl6i jogviszonyok atvilagitasa, a dijatallas meginditasa és
a beruhazas-el6készitése miatt a feladatok idébeli elhatarolasa és az atadas-atvétel
rendje 6nallé Gtemtervet igényel.

A kozterlUlet-hasznalat, az engedélyezés, a kultéri programok logisztikaja, valamint a
zaj- és panaszkezelés az dnkormanyzat, az EVIN és az izemeltet6 k6zott oszlik meg.
Ezt a viszont érdemes el6re rendezni, irdasos megallapodassal.

VII.5.2. Kockazatok

A szervezeti-kapacitasi kockazat alacsony, a tulajdonosi kontroll kockazata kézepes.
A kontrollal kapcsolatos kockazat kezelése szervezeti oldalrdl a sikerkritériumok, az
adatszolgaltatasi és beszamolasi kotelezettségek, valamint az ellenérzési jog
gyakorlasahoz sziukséges EVIN-kapacitas tényleges Iétrehozasan mulik.

VII.5.3. Tulajdonosi dontést igényl6 kérdések

e A kozszolgaltatasi szerz6dés moddositasa és a piacizemeltetési feladat
atadasanak médja.

e Az EVIN szerz6déskezel6 és ellenbrzd kapacitasanak létrehozasa létszam,
kompetencia, forras terén.

e A négy funkcio betdltésének elbirasa a palyazati minimumkdvetelményekben.

e Az atallasi Utemterv, benne az 6nkormanyzat, az EVIN és az uzemeltetd
kozotti feladat- és felelésséghatarok.

e A sikerkritériumok, a teljesitménymutatdk, az adatszolgaltatas és az éves
beszamolas rendje.
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VII.6. Politikai és tarsadalmi megvalésithatésag

A tarsadalmi hasznok és koltségek kvalitativ értékelése a 4. modellnél a legnagyobb
haszonpotencialt mutatja, a legkorabbi bekdvetkezéssel: a teljes optimum program a
szerz6déskotéstdl maganforrasbol megvaldsul, ezért a vasarldi, kozosségi és
varosreészi hatasok iddben hamarabb jelentkeznek, és a huszéves idétavon nagyobb
sullyal esnek latba. Az Uzemeltet6 arbevétele a latogatoi forgalomtdl fugg, ezért a
varosi ismertség és a programkinalat felépitésében az érdekeltsége a modellek kozott
a legerésebb.

A politikai megitélés szempontjabdl Iényeges elhatarolas, hogy a dijpolitikai atallas (a
85%-0s Uzemeltetésikoltség-kedvezmény kivezetése és az indexalas bevezetése)
modellfiggetlen: mind a négy valtozatban végre kell hajtani, mivel a beavatkozas
nélkuli forgatdkdnyv évi tdbb mint szazmillids hianyt tart fenn. A bérléi atmenet politikai
terhe tehat nem a 4. modell sajatja. Ami a modellre jellemz6, az az, hogy a végrehajtast
kils6 szerepl6 végzi, ez a konfliktus kommunikacios kezelését valtoztatja meg, nem a
mértekét.

VII1.6.1. Kihivasok

A dijszint mértéke az optimum programszint kozépértéke alapjan havi 20 734 Ft/m?
bérleti dijat jelez, ez jelentésen nagyobb terhelés a jelenleginél, amelynek
kommunikalhat6 indoklasa a szolgaltatasi szinvonal és a forgalom emelkedése. Ha a
dijemelés megel6zi a beruhazas érzékelheté eredményét, fedezetlen marad, és a
bérl6i ellenadllas a palyaztatas el6tt kicsucsosodik. Az elemzést ezért szamolt harom
éves palyaval a kivezetésre.

A megtérulési igény magasabb arszinti kinalati dsszetételt eredményezhet, és a
kindlatot a fizetOképesebb, turisztikai kereslet felé tolhatja, éppen a legerésebb
lakossagi igény valik sérulékennyé, a varosrészben pedig a turisztikai monokultura
er6sodik. Ez a modell tarsadalmi koltségeinek meghatarozé tétele, de palyazati-
szerzbdéses eszkozOkkel védhetd.

A kozOsségi és ellatd funkcid nyereségérdekelt szerepl6hdz kerllése esetlegesen
vitathato; erre a szerz6déses kozcél-garanciak nyilvanossa tétele és a rendszeres
nyilvanos beszamolas ad valaszt.

Az intenzivebb udvari és téri programozas zaj-, rakodasi, hulladék- és forgalmi
terhelést okoz. A tarsashazi megallapodas, az id6beli és zajvédelmi korlatok, valamint
a panaszkezelési rend kulcsfontossagu az ilyen problémak kezelésében. Az esti
szorakoztaté irany dokumentalt lakossagi elutasitasa, és ennek Onkormanyzati
védelme ugyanakkor korlatot is jelent a terhelésnek.

Az optimum program két éve alatt a bérl6i forgalom és a helyi ellatas egyarant
korlatozédhat. A mikddésfolytonossagi terv, az ideiglenes elhelyezés és az atkoltdozési
tobbletteher rendezése mindenképpen szukséges.
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Az inaktiv és nem illeszked6 hasznalatok rendezése egyedi ugyekként zajlik,
jogviszonyonként eltér6 eszkdzoOkkel;, ezek egyenkénti konfliktusa a palyaztatas
id6szakara eshet.

VI1.6.2. Kockazatok

A bérléi-funkcionalis és a mikodésfolytonossagi kockazat egyarant kozepes. A
medfizethet6 kinalat védelme a 4. modellben kdzvetett: nem tulajdonosi utasitassal,
hanem a kiirasban és a szerz6désben rogzitett kotelezd, feltételekhez kotott és kizart
hasznalatokkal, a bérl6imix-el6irasokkal és a lakossagi kedvezményprogrammal
ervényesithet6. Ezek mindésége donti el, hogy a modell tarsadalmi koltsége
elfogadhaté marad-e.

VII.6.3. Tulajdonosi dontést igényl6 kérdések

e A kotelezd, a feltételekhez kotott és a kizart hasznalatok kore, valamint a
bérl6imix-el6irasok tartalma a palyazati kiirasban.

o Az esetleges lakossagi kedvezményprogram tartalma, finanszirozasa és a
koltségviselés megosztasa az onkormanyzat és az Uzemeltetd kozott.

e A preferalt funkciot fenntartd meglévé bérlbk haroméves atmeneti idészakanak
feltételei, valamint az athelyezési helyiséggazdalkodasi csomag elinditasa.

o Arészvételi folyamat rendje a palyaztatas alatt: a bérl6i forum muikodtetése, a
lakossagi tajékoztatas és a visszacsatolas formaja.

e A tarsashazi megallapodasban rogzitendd rendezvényi gyakorisag,
kapacitaskorlatok, nyitvatartasi és zajvédelmi feltételek.
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VII.7. A megvalésithatésag 0sszegzo értékelése

A javasolt beruhazasi és uzemeltetési modell megvaldsithatosaga ot kategoriabdl
négyben nagy, egyben, a jogi megvalosithatosag esetében kozepes. A mindsitések
azonos szerkezetet mutatnak: a modell erdsségei a mikodési szakaszban
jelentkeznek, terhei pedig az el6készitési szakaszban. Ez a dontés szempontjabdl
kedvezb elrendezés, mert az el6készitési szakasz kockazatai kotelezettségvallalas
el6tt, teljes tulajdonosi dontési mozgastér mellett kezelhetdk, mig az egyéb modellek
kockazatai a mikodési szakaszban, visszafordithatatlan helyzetben jelentkezhetnek.

Megvalésithatésagi

. . Megvalodsithatéosag A minésités meghatarozé indoka
kategoéria
Az egyetlen pozitiv netto jelenértékili valtozat; az
VIL.2. Pénziigyi NAGY onkormanyzati pozicio valamennyi érzékenységi

esetben sziik savban marad, inkabb a pozitiv
tartomanyban, a beruhazast maganforras viseli.

A miszaki program tartalma modellfiiggetlen, a
meglévé épuleten belll megvaldsithatod; a

VII.3. Technikai NAGY végrehajtasi kapacitas és a koltségtullépés
kockazata szerz6désesen az Uzemeltetéhdz kerul.
Feltétele a részletes mliszaki vizsgalat elvégzése.

A modell egyetlen magas besorolasu kockazata. A
jogviszony idétartama, a négyoldalu SPAR-
szerzBdés, a tarsashazi megallapodas és a
rendeleti kdrnyezet egylttes rendezése a kiiras
el6feltétele; kotelezettségvallalas elétt, teljes
tulajdonosi mozgastérben.

VIl.4. Jogi KOZEPES

A végrehajtasi kapacitast az izemeltetd biztositja

palyazati minimumkovetelményként; az

NAGY Onkormanyzati oldalon a hattérfunkciok maradnak.
A jelenlegi négyf6s szervezet igy nem képez szilk
keresztmetszetet.

VII.5. Szervezeti és
igazgatasi

A legnagyobb és legkorabban jelentkez6
tarsadalmi haszonpotencial. A dijpolitikai atallas
VII.6. Politikai és modellfliggetlen, ezért politikai terhe nem a 4.

. . NAGY e . i .
tarsadalmi modell sajatja; a megfizethetéség védelme és a
lakossagi szempontok szerzddéses eszkdzokkel

biztosithatoak.

40. tablazat: A javasolt 4. modell megvalésithatésaga kategérianként
(Forras: Helyzetértékelés, Uzemeltetési koncepcio és a pénzugyi elemzés alapjan térténd szakértdi
értékelés
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VIIl. Monitoring és értékelési kritériumok

Az elemzés zar6 fejezete a javasolt modell hosszu tavu sikerességének nyomon
kovetésére szolgald keretrendszert dolgozza ki. A fejezet javaslatot tesz az
alkalmazhaté monitoring- és értékelési kritériumokra, amelyek 6sszhangban allnak a
hasznositasi koncepcioban megfogalmazott vizidval, ezaltal biztositva a stratégiai
célok és a mikodés kozotti visszacsatolast.

VIIl.1. A monitoring és az értékelés elhatarolasa

A monitoring folyamatos, rendszeres adatgydjtés a végrehajtasrol. Arra a kérdésre
valaszol, hogy mi torténik éppen: teljeslinek-e a vallalt raforditasok, Iétrejonnek-e a
tervezett eredménytermékek, és tartja-e magat a végrehajtas a szerz6déses
konstrukciohoz. Adatai rovid idén belul keletkeznek, jellemzben input és output
mutatokra épulnek, és beavatkozasi jelzést adnak: eltérés esetén korrekcios
intézkedés indul. Az értékelés id6szakos, elemz6 vizsgalat. Arra a kérdésre valaszol,
hogy a beavatkozas elérte-e a kivant eredményt és hatast: teljesultek-e a fejlesztési
célok, illetve a valtozas a fejlesztésnek tulajdonithat6-e. Tulnyomoérészt outcome
mutatokra épul, a monitoringadatokat a beavatkozastol fluggetlen adatfelvételekkel veti
0ssze, és a konstrukcio folytatasarodl, médositasardl vagy lezarasarol szolé tulajdonosi
dontést késziti eld. A két rendszer nem helyettesiti egymast. A monitoring nem mutatja
meg, hogy a fejlesztés hatasos volt-e, az értékelés pedig a folyamatos mikodés
korrekciojara alkalmatlan.

Tovabbi fogalmi tisztazast igényel az input, az output és az outcome kérdése. Az input
(raforditas vagy bemenet) a folyamatba bevitt eréforras: pénz, id6, munkaerd,
alapanyag, tudas, mindaz, amit felhasznalunk ahhoz, hogy valamit Iétrehozzunk. az
output (kibocsatas vagy kimenet) a folyamat kdzvetlen, végeredménye, a "termék",
ami el6allt. az outcome (hatas vagy eredmény) az a hosszabb tavon jelentkez6 hatas
vagy valtozas, amit az output okoz a valdsag, tarsadalmi, gazdasagi, kornyezeti, stb.
szempontbdl. A kilsé Uzemeltetésbe adas miatt input mutatok helyett elsésorban
output és outcome mutatdk mérése javasolt, a monitoring esetében értelemszeriien
inkabb output, a tagabb hatasok meérése kapcsan pedig inkabb outcome tipusu
mutatok ajanlhatok.

Végul pedig szukséges elkuloniteni a hatékonysag és az eredményesség fogalmat. A
hatékonysag az output és az input viszonya — mennyire jol, mennyi eréforras-
felhasznalassal érjuk el az adott kimenetet. Az eredményesség az elért outcome és a
kitGzott cél viszonya, vagyis, hogy mennyire sikerult a valodi célt elérni.

VIIL.2. A mérés rendje

Az adatok tobbsége az uzemelteténél keletkezik. A mikdodeési bevételek, a bérldi
szerkezet és a raforditasok adatait a kilsé Uzemeltetd allitja el6, ezért a monitoring
csak akkor mikodik, ha a palyazati kiiras és az Uzemeltetési szerz6dés egységes
mutatodefiniciot, adatszolgaltatasi kotelezettséget, auditdlhatésagot és ellendrzési
jogot rogzit. Emellett az onkormanyzatnak sajat mérésre is sziksége van. Az
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uzemelteté megtérilési érdeke a fizetbképesebb kereslet felé mozditja a kinalatot,
ezért a megfizethetéség és (ezzel egyltt a helyi lakossagi hozzaférés) az a tertlet,
amelyet az Uzemeltetéi adatszolgaltatas nem igazol feltétlenll. Ezt az dnkormanyzat
altal megrendelt, fuggetlen adatfelvétel mérheti. Fontos latni azt is, hogy a mérés
esetenként az Uzemeltetd egyuttmikodésétdl, illetve az onkormanyzatnak a meérésre
fordithatd er6forrasaitol fugg. A mérések esetleges erdforrasigényével a pénzigyi
elemzésben, dontés, illetve informacié hianyaban nem tudtunk szamolni. Az
elemzeésbdl lathatd, hogy a monitoringmutatok mérése tipikusan egyszeribb, mig a
tagabb hatasok mérése nehezebb, esetenként koltségekebb vizsgalatokat igényel.

VIII.3. Bazisértékek és mérési pontok

A mutatdk bazisértékét az Uzemeltetének torténd atadas elbtt, a 2026-os allapotra kell
rogziteni. Latogatoszamrdl ma nincs mérés, ezért ennek poétlasa a mérési rendszer
egyik fontos feltétele lehet. Hasonléan, a kiszobértékek a 4. modell pénzigyi
elemzésben bemutatott palyajahoz kotottek. Aa kiszObértékek véglegesitése a
palyazati kiirds és az Uzemeltetési szerzédés elbkészitésének feladata, mert az
Uzemeltetd kizarolag olyan kotelezettségért felelhet, amelynek tartalma és teljesitési
feltétele a palyazatban el6re megismerheté.

Az értékelési pontok a modell idobeli szerkezetéhez igazodnak: a beruhazas két év,
az Uzemeltetésikoltség-kedvezmeny kivezetése harom év, a célallapot szerinti bevételi
szint pedig a negyedik évtél all be. Az elsé értékelés ezért a negyedik mikodési év
lezarasa utan, a tovabbi értékelések 6tévente készllhetnek el.

Az itt bemutatott monitoring és sikerkritériumok csak javaslatnak tekintheték, a
tulajdonos, Uzemeltetésbe adas esetén (illetve természetesen barmilyen mas esetben
is) szabadon hatarozhatjia meg azokat. Fontos, hogy a kritériumok mostani
meghatarozasa az elemzés tobbi részébdl levezethetd f6bb megallapitasok alapjan
tortént, Uj informacidk, korulmények felmerulése esetén, illetve az adott tulajdonosi,
Uzemeltet6i dontéstél figgben az indikatorok, sikerkritériumok valtozhatnak.
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VIIl.4. Lehetséges monitoringkritériumok

Mérési moédszer és

évente novekvd. Kudarc: bazisérték alatti szint két egymast kovetd
évben.

szamlalas rendszere

Mutaté Tipusa Jellege Javasolhat6 kritérium (siker / kudarc) Mérhetéség ny
gyakorisag
A bérleményi
, L. Siker: a bérbe adott egységek aranya 90% felett, a vallalt nyilvantartas és helyszini
Bérbeadottsag és i - . . . A . . . . . . . iy
ténvleaes aktivitas output | eredményességi |nyitvatartassal ténylegesen miikédé egységek aranya a bérbe kénnyi nyitvatartas-ellenérzés
yied adottakon beliil 90% felett. Kudarc: az aktivitas 70% alatt. alapjan. Mérési
gyakorisag féléves.
. R . . - . . A bérleményi
Siker: a foldszinten a preferalt profilu egységek aranya 90%, a o . -
g s . - G : ,, . nyilvantartas és helyszini
Bérl6i 6sszetétel a i . . | galérian a harmadik évtél 70% felett, nem illeszkedd hasznalat . . . . .
. . output | eredményességi - ) - o . . ,, koénnyi nyitvatartas-ellenérzés
profilok szerint nélkul. Kudarc: a galérian 50% alatt, vagy barmely nem illeszked® alapian. Mérési
hasznalat megjelenése. Pl .
gyakorisag féléves.
A bérleményi
Piaci alapfunkcié: Siker: az élelmiszer- és termel6i profili egységek szama nem nyilvantartas és helyszini
élelmiszer- és termel6i output | eredményességi |csdkken a bazisadatokhoz képest. Kudarc: az élelmiszer- és koénnyd nyitvatartas-ellenérzés
kinalat termeldi profilu egységek szama csokken. alapjan. Mérési
gyakorisag féléves.
Siker: az éves programtervben vallalt visszatéré formatumok 80%- Eseme’nynaplo" es’
. ) - ) ) . . -y ., helyszini ellenérzés.
Programozas output | eredményességi |a megvalosul, és az 6nkormanyzat szamara fenntartott alkalmak konnyd Mérési avakorisa
90%-ban rendelkezésre allnak. Kudarc: 70% alatti teljesulés. L %Y 9
féléves.
; ; e ) - Bevételi és kintlévdségi
- . . . Siker: a tulajdonosi dij hianytalanul megfizetve, a 60 napon tuali . . . e
Dijbevétel, tulajdonosi . . C e . . h : . kimutatas, tulajdonosidij-
R output hatékonysagi kintlevéség az éves dijbevétel 5%-a alatt. Kudarc: 90% alatti koénny . . o
dij és kintlévéség el s : e e elszamolas. Mérési
bevételi teljestlés vagy elmaradt tulajdonosidij-fizetés. N
gyakorisag féléves.
Siker: az éves latogatészam a beruhazas lezarasat kdvetd elsé . , . -
N f o . N ) kénnyd, feltéve, ha | Bejaratonkénti
. o . . . | teljes évtdl a késbbbiekben kalkulalandd bazisérték felett, majd o , . R .
Latogatészam outcome | eredményességi kiépul a latogatéi szamlalas. Napi

rogzités, havi jelentés.
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Mérési moédszer és

Mutaté Tipusa Jellege Javasolhaté kritérium (siker / kudarc) Mérhetdség ny
gyakorisag
Siker: a mikodéshez és a rendezvényekhez kéthetd panaszok Panaszkezelési
. szama nem haladja meg a bazisid6szaki, a késébbiekben nyilvantartas, tarsashazi
Panaszok és , . , - L . . . ) o
outcome | eredményességi | kalkulalandd szintet, €s minden panasz 15 napon belll lezarul. koénnyd és lakossagi

lakékornyezeti terhelés

Kudarc: tartésan emelked6 panaszszam vagy 30 napon tul nyitott
ugy.

visszajelzéssel. Mérési
gyakorisag negyedéves.

41. tablazat: A 4. modell monitoringmutatéi

(Forras: Helyzetértékelés, Uizemeltetési koncepcio és a pénzlgyi elemzés alapjan torténé szakértéi értekelés)
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VIII.5. Lehetséges értékelési kritériumok

bazisértékhez képest. Kudarc: az arany valtozatlan marad
vagy emelkedik.

Mutaté Tipusa Jellege Javasolhat6 kritérium (siker / kudarc) Mérhetéség Mérési modszer és gyakorisag
Az Gizemeltetdi Siker: a negyedik évtél pozitiv éves GzemeltetSi egyenleg. Aud|t’alt eves bt.?szai\.mollo csarnolfsz!rltu
s e . - . i N . . .. bontasban, a pénzugyi modell palyajahoz
konstrukcioé pénziigyi | outcome hatékonysagi Kudarc: két egymast kdvetd évben negativ egyenleg, ami a kbzepes . , L . . .
, L e ot i ; viszonyitva. A negyedik év lezarasa utan,
egyensitlya jogviszony fenntarthatdésagat kérdésessé teszi. s
majd 6tévente.
Az nkormanyzati Siker: a tulajdonosi dij tartosan meghaladja az EVIN — EVIN-kltséghely és tulajdonosidij-
. ., . L . hattérfunkcioinak koéltségét. Kudarc: negativ 6nkormanyzati . . . L . .
finanszirozasi igény | outcome hatékonysagi . o . . i koénny elszamolas. A negyedik év utan, majd
o L1A egyenleg vagy visszatér§ énkormanyzati beavatkozas a s
mérséklése P o otévente.
mikodés finanszirozasaba.
. i e e . . . . Rogzitett termékkosarra épulé arfelvétel
Siker: az azonos Osszetétel(i alapélelmiszer-kosar csarnokbeli &s reprezentativ latoqatoi kérddiv. Az
Megfizethet6ség outcome | eredményességi | ara legfeljebb 15%-kal haladja meg a keruleti kiskereskedelmi nehéz . p . g’ . ) .
o o \ arfelvétel féléves, az értékelés a negyedik
referenciaszintet. Kudarc: 25% feletti arkiilonbség. , . L
év utan, majd 6tévente.
Siker: a legalabb havi rendszerességgel vasarlo helyi lakosok
- . aranya a 2024-es kutatas vagy egy, a beruhazast megel6z6 Reprezentativ lakossagi kérddiv azonos
Lakossagi hasznalat . - b s . . s
. . , outcome | eredményességi | kutatas bazisértéke felett, a csarnokkal kapcsolatos nehéz modszerrel azonos kérdésekkel. A
és elégedettség . . . s o . ) aes
elégedettség nem csdkken. Kudarc: a rendszeres hasznaldk negyedik év utan, majd Gtévente.
aranyanak bazisérték ald csdkkenése.
Siker: a csarnok ismertsége a budapesti lakossag kdrében .- . . . ;
L . . . . i L s i Médiakutatas (hagyomanyos és social
Varosi ismertség outcome | eredményességi | emelkedik. Kudarc: a varosi ismertség valtozatlan marad vagy nehéz o . ol
i . média), azonos moddszerrel, 6tévente.
nem novekszik.
Siker: a Klauzal tér és a csatlakozé utcaszakaszok Uresen Foldszinti Uzlethelyiség-kataszter ismételt
. _— . . . . | all6 foldszinti Gzlethelyiségeinek aranya cstkken a ) felvétele azonos teruleti lehatarolassal. A
Varosrészi hatas outcome | eredményességi nehéz

valtozas nem tulajdonithat6 egyértelmien
a csarnoknak, otévente.

42. tablazat: A 4. modell értékelési kritériumai

(Forras: Helyzetértékelés, Uzemeltetési koncepcio és a pénzigyi elemzés alapjan torténé szakértdi értékelés)
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Mellékletek

1. melléklet
V. Benchmark-elemzés: Hazai és nemzetkozi j6 gyakorlatok

A. Hold utcai Vasarcsarnok — Belvarosi Piac

A Czigler Gy6z4 tervei alapjan épult Hold utcai vasarcsarnok 1897-ben nyilt meg
Budapest belvarosaban. Az Onkormanyzat a 2010-es évek elején a mindsegi
kereskedelmet, a varosi rekreaciot és a turisztikai szolgaltatasokat egyesité megujitast
készitett el6. A 2014 utan Belvarosi Piac néven mikoddé modellben a hagyomanyos
piac mellé prémium gasztrondmiai egységek keriltek. A hagyomanyos piacprofil
felszamolasanak szandéka 2020 marciusaban jelent meg, az izemeltet6 2021. januar
1-jétdl ideiglenesen bezarta a piacot, majd a piaci funkcié nem indult ujra. Az épulet
2022-t6l kortars fénymiivészeti kiallitotérként Gizemel.t> 16 17

1. Pozicid, célcsoportok és markaépités

A fejlesztés a mindségi élelmiszer-kereskedelmet, az ebédidés vendéglatast és a
belvarosi latogatoi keresletet kapcsolta 6ssze. A Belvarosi Piac elnevezés a keruleti
csarnoknal szélesebb, varosi gasztronomiai célpoziciét jelzett. A koézeli irodak
dolgozoi, a magasabb fizetbképességi belvarosi lakossag és a turistak egyszerre
jelentek meg célcsoportként.

A piac ismertsége és vonzereje jelentds részben a neves vendéglatokra eépult. Ez rovid
tavon novelte a latogatottsagot, a mindennapi bevasarldhely szerepét azonban nem
erOsitette. A kinalati igéret és a rendszeres helyi kereslet kozotti eltérés a késbdbbi
sérllékenység egyik tényezdje lett.®

2. Tulajdonosi és uzemeltetési modell

A csarnok onkormanyzati tulajdonban allt, a piaci mikodtetést a Belvaros-Lipotvaros
Varosuzemelteté Kft. kdzszolgaltatasi feladatként végezte. A tarsasag biztositotta a
mikodés feltételeit és gyakorolta az Uzlethelyiségekhez kapcsoldédd bérbeaddi
jogokat.

A nyilvanos dokumentumokbdl nem rekonstrualhatd egységes kereskeddékivalasztasi
pontrendszer, a célmix betartasat ellen6rz6 mutatésor vagy az egyes profilokhoz koétott
szerz6déses kotelezettség.'®

15 | echner Tudaskozpont, Mint j6l berendezett kamraban, 2017. Lechner Tudaskdzpont, 170 éve sziletett Czigler Gy6z6,
2020.

16 1vG, 226 milliot szantak ra, de minek, 2014.
7 Telex, bezar a Hold utcai piac, 2020. Belvaros-Lipétvaros, a piac Ujrahasznositasarol sz6l6 2020. marciusi eléterjesztés.
Magyar Konyha, Belvarosi gasztro piac, 2017. Store Insider, izekkel és hangulattal toltédik a Belvarosi Piac, 2017.
Belvaros-Lipotvaros, a varosiizemelteté kozszolgaltatasi szerz6désének mddositasa, 2021.
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3. Funkcionalis aranyok és bérléi mix

A 2014-es megujitas két, egyenként mintegy 100 négyzetméteres termeléi teruletet és
korllbelll 50 termel6 fogadasat célozta, de a termeléi és alapellatasi kinalat lassan
épult fel.

A prémium gasztronomiai kinalat 2014 végétdl épult ki, 2017-re tobb 6nallé vonzerét
jelenté egységgel bévult, majd a COVID-jarvany hatasara gyorsan visszaesett. Az
olyan varosi szinten ismert egységek mint a Buja Diszno(k), vagy a Stand25 6nallo
célpontként vonzottak vendégeket, muUkodésiuk azonban nem alkotott olyan
mindennapi horgonyt, amely a teljes csarnok alapforgalmat és koltségviselését
igazolhaté mértékben stabilizalta volna.?° %t

A helyi alapellatas és a turisztikai kereslet 6tfoku skalajan a piaci modell 4-es, vagyis
gasztrondmiai és latogatdi tulsulyu hibrid volt, gyengulé helyi alapellatasi maggal.

4. Beruhazas, finanszirozas és megtériilés

A megujitashoz négy tamogatasi kérelemben 6sszesen mintegy 226 millié forint allami
forrds kapcsolodott. A sajtdbeszamolok automata bejaratot, uj padlot, taktilis
vezetdsavot és akadalymentes tajékoztatasi elemeket emlitenek.

Nem talalhatd olyan nyilvanos Uzleti terv, amely egy idésorban mutatna a bérleti
bevételeket, az Uresedést, az Uzemeltetési koltséget és a beruhazas megtérulését. A
piaci mikodés megszinését ezért nem indokolt egyetlen okra visszavezetni.
A nyilvanos beszamoldk a keresleti sérulékenységet és a jarvany hatasat
dokumentaljak.?? 23

5. Formatervezés és bels6 térhasznalat

A torténeti csarnok kétszintes, galérias szerkezete a napi értékesitést és a helyben
fogyasztast kulon szintre rendezte. A 2014-es kialakitas az éttermeket a galériara
szanta, igy a késObbi neves melegkonyhas egységek is féként ezen a szinten
muakodtek. A nyilvanos forrasok alapjan a galéria els6sorban ebédidés kinalata révén
vonzott jelentds forgalmat a kdrnyezd minisztériumok és irodak dolgozéi korébdl.?*

6. Kornyezeti kapcsolatok

A csarnok sir( belvarosi iroda-, intézményi és turisztikai kornyezetben mikodott. A
helyzet kedvezett az ebédidés vendéglatasnak és a gyalogos megkozelitésnek, de a
kornyez6 lakossag rendszeres alapellatasi keresletét nem szolgalta ki. Az el6tér,
valamint a kérnyezé utcak forgalmi hatasarol nincs nyilvanos mérés.?°

7. Kozosségi funkciok

20 HVG, 226 milliét szantak ra, de minek, 2014. Store Insider, izekkel és hangulattal téltédik a Belvarosi Piac, 2017.

1 Store Insider, izekkel és hangulattal téltédik a Belvarosi Piac, 2017. Magyar Konyha, Belvarosi gasztro piac, 2017.
Telex, bezar a Hold utcai piac, 2020.

HVG, 226 milliét szantak ra, de minek, 2014.

3 Telex, bezar a Hold utcai piac, 2020. HVG, Bezar a Belvarosi Piac Séf utcaja, 2020.
Store Insider, izekkel és hangulattal téltédik a Belvarosi Piac, 2017.
HVG, a Belvarosi Piac miikodése, 2020. Light Art Museum, megkdzelitési informaciok.
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A csarnokban gasztronomiai eseményeket is szerveztek, példaul a 2017-es TOltott
Hold hétvégét. azonban nem azonosithaté olyan rendszeres oktatasi, keruleti vagy
civil programsorozat, amely rogzitett ritmusban a piaci kinalattél faggetlendl is
visszaters latogatast épitett volna.

8. Megkozelités és logisztika

A belvarosi elhelyezkedés er6s gyalogos és k6zosségi kdzlekedési hozzaférést adott,
mikézben a latogatdi parkolas korlatozott maradt.?®

Adaptacio: A gasztrondmiai és termeldi kinalat csak fokozatos, mérhetd keresleti
tesztekkel épuljon fel. El6re rogzithetd az alapellatasi, termeldi, vendéglatasi és
szolgaltatasi minimum, valamint a nyitvatartasi és egyuttmikodési kotelezettség. A
prémium vendéglatas kiegészit6 forgalomteremtd rétegként kezelhet6, de nem
valthatja ki a helyi alapellatast. A galérianak 06nallé célfunkciora és megfeleld
lathatosagra van szuksége, a bejarati elétér és a kozterulet kapcsolatanak kialakitasa
pedig az Uzemeltetési terv része lehet.

Adaptacios korlatok: A Hold utcai modell kisebb, irodai és turisztikai keresletnek
erdsebben kitett kdrnyezetben mikodott. Az eset a keresletkalibracio, a bérl6i mix és
a szerz6déses kontroll kockazatait mutatja.

26 Light Art Museum, megkézelitési informaciok.
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B. Hunyadi téri Vasarcsarnok

A Czigler Gy6z6 tervei alapjan épilt intézmény 1897 6ta mikodik Terézvarosban. A
csarnokhoz erés helyi és termel6i piac kapcsolodik. A Hunyadi téri 6stermel6i piac a
fészezonban akar nyolcvan arust is fogad. A csarnok belsé felujitasa 2025-ben
kezdddott, és varhatéan 2027-ben fejezédik be; addig ideiglenes piac mikodik a téren.
Mivel a kivitelezés még folyamatban van, az eset folyamatmodellként, nem pedig
befejezett eredményként értékelhetd.2” 28 29 30

1. Pozicid, célcsoportok és markaépités

A piac els6dleges k6zonsége a kornyék lakossaga, a rendszeresen visszatérd helyi
vasarlo. A szombati termel6i piac a hagyomanyos csarnoki kinalatot kozvetlen termeldi
és regionalis valasztékkal egésziti ki. A felujitdas kommunikacidja a torténeti épuletre,
a mindennapi hasznalatra és a k6zosségi jelentésségére épul.

A marka jovébeli teljesitménye még nem mérhetd. A nyilvanos anyagok nem kozolnek
Ujranyitas utani célcsoportaranyt, latogatoi célszamot vagy olyan mutatét, amelyet a
kivitelezés utan szamon lehetne kérni.3!

2. Tulajdonosi és uizemeltetési modell

A csarnok Terézvaros onkormanyzatanak tulajdona. A piac ugyeit mar a kikoltdézés
elétt is a Terézvarosi Vagyonkezeld Nonprofit Zrt. Vasarcsarnok Igazgatésag
megnevezeés alatt miakodd, kulon elérhetbséggel és Uzemeltetési ugyintézdvel
rendelkez6 kapacitasa kezelte.

A Kkivitelezési dontés, az ideiglenes elhelyezés és a keresked6k visszakoltozése az
onkormanyzat, a vagyonkezel6 és a szerz6dott kivitelezé egyittmiikodését igényli.3?

3. Funkcionalis aranyok és bérléi mix

A tervek szerint megmarad a klasszikus élelmiszerpiaci és termel6i mag. A k6zépsé
értékesitési egységeket mozgathatd rendszerben tervezik, hogy a nyitvatartason kivli
eseményhasznalat is lehetséges legyen, a galéria pedig kdzdsségi és kiegészitd
funkciokat kaphat. Ezek miikddési eredménye csak az atadas utani préobalzemben
meérhetd.

Az ideiglenes piac konténeres rendszerben fogadja a kikolt6z6 kereskedbket. A heti
termel6i piac igazolhatd programhorgony, egyedi nagybérl6 horgonyhatdasa nem
értékelhet.33 34

27
28
29
30

Terézvarosi Vagyonkezel6 Nonprofit Zrt., Vasarcsarnok.

Terézvarosi Vagyonkezeld Nonprofit Zrt., Vasarcsarnok.

Terézvaros, A Hunyadi téri vasarcsarnok feldjitasa 2025—2027. Terézvaros, Bezar a Hunyadi tér vasarcsarnok, 2025.
Terézvaros, Helyzetjelentés a vasarcsarnokbdl, 2026. aprilis 16.

31 Terézvaros, a felujitas hivatalos projektoldala. Epitészférum, az Archikon tervének bemutatasa, 2025.

32 Terézvarosi Vagyonkezel6 Nonprofit Zrt., Vasarcsarnok. TVVRT, 2024-es piaci palyazati kiiras.

33 Magyar Epiték, Uj fejezet kezdédik a Hunyadi téri vasarcsarnok életében, 2025. Epitészférum, az Archikon tervének
bemutatasa, 2025.

Terézvaros, Bezar a Hunyadi tér vasarcsarnok, 2025.

207



Az otfoku skalan a tervezett modell 2-es, vagyis helyi alapellatasi és termel6i tulsulyu
piac, varosi programreteggel.

4. Beruhazas, finanszirozas és megtériilés

A nyilvanos kivitelezési szerz8dés nettd értéke 2,92 milliard forint, a nyertes a Magyar
Epité Zrt. és az Epkar Zrt. konzorciuma. A projekt dnkormanyzati finanszirozasu, a
tervezett megvaldsitas 2025 és 2027 kozé esik. A csarnok védett miemlék, és az
Andrassy ut vilagoroksegi helyszinének védéovezetében all.

A beruhazas miemléki, miszaki és kozszolgaltatasi célokat egyszerre kezel. A
koltség-, hatarid6- és bérlbmegtartasi eredmények csak az atadas és egy stabil
miikodési idészak utan értékelheték.3®

5. Formatervezés és bels6 térhasznalat

A terv helyreallitia a haromhajos kozponti arusitoteret, eltavolitia az épitett belégo
pavilonokat és rugalmas értékesitési egységeket helyez el. A munkak a tetét, a
homlokzatokat, a nyilaszarokat, a gépészetet és a padldszerkezetet is érintik.

Aterv két személyliftet és egy teherliftet, felujitott és a kornyezd kozteruletek felé nyitott
bejaratokat, a pince hasznalatanak atalakitasat és Uj arumozgatasi utvonalat
tartalmaz. A fedett, de mozgathat6 standok az eltéré napi tzemmaodokhoz igazodnak
majd. 36 37

6. Kornyezeti kapcsolatok

A Hunyadi tér megujitasa és tobbéves programozasa megel6zte a csarnok teljes belsd
felujitasat. A csarnok és a szabadtéri termel6i piac egymast erésité rendszerként
muUkodik, a tér pedig a évek ora kulturalis, kdzosségi és szabadidés programok
helyszine. Az épulet, a szabadtéri piac és a programnaptar egyuttes kezelése igy mar
a csarnok atadasa el6tt megjelent.38

7. Kozosségi funkcidk

A téren rendszeresen tartanak kozOsségi rendezvényeket, tdbbek kozott
alkotoprogramokat és kertmozit, a keruleti fenntartasu Eo6tvos10 szervezésében.
Ehhez kapcsolddhat a csarnok épulete is, amely a mozgathatd belsé berendezésnek
és a galéria kialakitasanak kdszdnhetdéen tébbfunkcids térként k6zdsségi programok
befogadasara is alkalmassa tehet6.3°

8. Megkozelités és logisztika

A csarnok sdr( varosi kornyezetben, az Andrassy ut és az Oktogon kozelében
taldlhatd. Az ideiglenes piactér el6készitése 2025 februarjaban, a csarnok

35 Elektronikus Kdézbeszerzési Rendszer, a Hunyadi téri vasarcsarnok kivitelezési szerzédése. Terézvaros, hivatalos
prﬂektoldal Mfil;;’yar Epitdk, Uj fejezet kezd6dik a Hunyadi téri vasarcsarnok életében, 2025. FSZEK Budapest GyUJtemeny
unyadi téri asarcsarnok.

Magyar Epiték, a kivitelezés miiszaki tartalma, 2025. Epitészférum, az Archikon terve, 2025.

Magyar Epit6k, a kivitelezés miiszaki tartaima, 2025.

Terézvarosi Vagyonkezeldé Nonprofit Zrt., Vasarcsarnok lgazgatésag. E6tvds10, Hunyadi téri programok.
E6tvds10, Hunyadi téri programok. Epitészférum, az Archikon terve, 2025.
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kikOltoztetése elbtt kezdddott, a kozmivek és a konténerek kiépitése pedig juniusig
tartott. A megoldas elésegiti a kereskedelmi mikodés folytonossagat, és a f6
kivitelezést megel6z6 atmenetmenedzsment példajaként értelmezhetd.*°

Adaptacio: Kozvetlendl relevans az ideiglenes piac kézmivekkel egyutt, még a
kikoltozeés el6tt torténd kialakitasa, a keresked6k 6sszehangolt atkoltoztetése, valamint
a kijeldlt (izemeltetSi kapacitas fenntartasa. Atvehet6 tovabba a csarnok és a hozza
kapcsolodo tér kozotti urbanisztikai €s gazdasagi kapcsolatok erdsitése nyitott
szegélyekkel és gyalogosbarat kialakitassal, a csarnok funkcionalis kiterjesztése a
térre, valamint kozOsségi programok szervezése. Ugyancsak adaptalhatdo a
mozgathatd fedett kioszkok kialakitasa, tovabba a nappali piaci mikodés és az esti
hasznalat id6beli funkcionalis elkilonitése.

Adaptacios korlatok: A projekt 2026-ban még kivitelezés alatt all, ezért nem
hivatkozhatd megvaldsult példaként. A milemléki térszerkezet, valamint a jéval
kiterjedtebb kereskedéi kozosseg Osszetétele is eltér. Tovabbi korlat, hogy a Hunyadi
téri csarnokban teljes belsé atalakitas zajlik, mig a Klauzal téri Vasarcsarnok esetében
korabban csak a homlokzat ujult meg, ugyanakkor ilyen Iéptéka teljes atépitésre nincs
szukség.

40 Terézvaros, hivatalos projektoldal. Magyar Epitdk, az ideiglenes piactér eldkészitése, 2025.
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C. Fény utcai Piac

A Fény utcai Piac a kilencvenes évek végeén ujjaépitett, tobbszintes budai piac és
kereskedelmi kozpont. Négy kereskedelmi szinten kapcsolja O0ssze a klasszikus
élelmiszerpiacot, a szolgaltatasokat, a vendéglatast és a kiskereskedelmet. A Mammut
és a Széll Kalman tér kozvetlen kdrnyezetében mikodik, ezért a helyi bevasarlasi
igény mellett egy nagy varosi csomopont forgalmahoz is kapcsolddik.4t 42 43

1. Pozicid, célcsoportok és markaépités

A hivatalos kommunikacié a piacot a budai mindennapok talalkozasi pontjaként,
modern varosi piacként és kozdsségi térként pozicionalja. A Taste & Stories az arusok
és a piaci izek torténeteit kulon térképes és latogatdi tartalomma rendezi.

A kozonséghez helyi rendszeres vasarlok, kornyékbeli dolgozok, csaladok, mindségi
élelmiszert keresék és kisebb sullyal turistak tartoznak.**

2. Tulajdonosi és lizemeltetési modell

Az lizemeltetd Fény Utcai Piac Beruhazo, Szervezé és Uzemeltetd Kft. a Il. Kerlleti
Onkormanyzat tulajdona. Az énkormanyzati tarsasag felel a sajat tulajdonu piaci
terlletek, a mélygarazs és a raktar mikodéséeért.

A lll. és IV. szint klasszikus piaci terlletei, a mélygarazs és 540 négyzetméter raktar a
tarsasaghoz tartoznak, mig az I. és Il. szint tobb Uzlete 6nall6 magantulajdonu albetét.
A vegyes tarsashazi rendszer miatt az Uzemelteté nem minden Uzlethelyiség folott
gyakorol azonos bérbeaddi kontrollt.

A jelenlegi vezetési id6szak 2022 elején kezdddott, és idében egybeesett az aktiv
programozas, a kedvezmények és az Uj markaeszkdzok er6sodésével.* 46 47

3. Funkcionalis aranyok és bérléi mix

A lll. és IV. szinten koncentralddik a klasszikus élelmiszerpiac zoldség-, gyumalcs-,
hus-, hal-, sajt-, savanyusag-, pékaru- és termel6i kinalattal. Az Onkormanyzati
ismertetd 97 Ostermeldi asztalt rogzit. Az als6 két szinten vendéglatas, bank,
szepsegapolas, egészségugyi, haztartasi és mas szolgaltatasok egeészitik ki a mixet.

A kereskedelmi Il. szinten miikdédé Prima Elelmiszer Aruhaz a nagybevasarlast és a
napi alapellatast szolgalja. Elhelyezkedése az als6 kereskedelmi szint forgalmat
erdsiti. A Mammutban miikédé SPAR kiilon kiskereskedelmi horgony.48 49

41
42
43
44
45

Budapest Il. Keriileti Onkormanyzat, Fény utcai Piac.

Fény utcai Piac, hivatalos oldal és lizletjegyzék.

Budapest Il. Keriileti Onkormanyzat, Fény utcai Piac.

Fény utcai Piac, hivatalos oldal és Taste & Stories.

Budapest II. Keriileti Onkormanyzat, Fény utcai Piac. Fény utcai Piac, hivatalos alapadatok.
46 Fény utcai Piac, hivatalos tulajdonviszonyok.

47 Budapest Il. Kerilleti Onkormanyzat, 2024. januéar 30-i nyilt jegyzékényv. Budapest Il. Kertileti Onkorméanyzat, 2023.
november 30-i nyilt jegyz6konyv.

Budapest Il. Keriileti Onkormanyzat, Fény utcai Piac. Fény utcai Piac, hivatalos lizletiegyzék.

Fény utcai Piac, hivatalos kamerajegyzék és szintazonositas, 2026. Mammut, parkolasi feltételek.
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Az otfoku skalan a modell 2,5-6s, vagyis helyi alapellatasi tulsulyu hibrid, erés prémium
kinalattal és eseménymarketinggel.

4. Beruhazas, finanszirozas és megtériilés

A mdkodeés 2019 és 2021 kozott veszteséges volt, majd a 2022-es év mar kisebb
nyereséget hozott. A kbzzétett 5nkormanyzati targyalasi anyagok a vezetési fordulatot,
a bérl6i kedvezményeket és a nyereség visszaforgatasat emelik ki. A 2023 és 2025
kozotti nyilvanos cégadatok harom egymast kovetd pozitiv adozott eredményt
jeleznek.

Az atpozicionalas jelentésebb fizikai atalakitas nélkul valosult meg. A fordulat a
profilkotottségek oldasat, az Uresedés kezelését, a vezetési valtozasokat, az
eseménymarketinget és a markaépitést kapcsolta 6ssze.> 51

5. Formatervezés és bels6 térhasznalat

A tobbszintes épulet vertikalisan valasztja el a klasszikus piaci teruletet, a
szolgaltatasokat, a parkolast és a vendéglatast. Lépcsdk, mozgolépcsék és liftek
kapcsoljak dssze a szinteket. A rendszer széles funkcidomixet fogad be.

A Taste & Stories térképe a kiemelt kereskeddket és piaci torténeteket szintenként
rendezi. Ez konkrét utvonalépitési és tajékozodasi eszkdz, nem pusztan arculati
elem.52 53

6. Kornyezeti kapcsolatok

Az ujjaépités célja az volt, hogy a piac és a kdrnyezd kereskedelmi tomb épitészetileg
és kereskedelmileg egységes rendszert alkosson a klasszikus piaci funkcio
megtartasa mellett. A Mammut fizikai kodzelsége nagyobb kiskereskedelmi,
szorakozasi és parkolasi rendszerhez koti a piacot.

A Lovbhaz utca gyalogos vendéglatd kornyezete és a Széll Kdlman tér kozlekedési
csomodpontja tovabbi forgalmi réteget ad.>

7. Kozosségi funkciok

A piac eseménymarketingjéhez visszatérd programok kapcsolédnak, koztuk a
Kipakolok bolhapiac, gasztropiacok, identitasépité rendezvények - példaul disznétor
és szilveszteri piac -, csaladi vasarok, valamint zenei programok. Ezt tovabbi
identitasépitd eszkozok egészitik ki, példaul a helyben palackozott, visszavalthatd
rendszerben forgalmazott keruleti termék, a Buda Szdda.

50 Budapest Il. Keriileti Onkormanyzat, a Fény Utcai Piac Kft. beszamoléinak targyalasi anyagai. Fény utcai Piac Kit.,
E{ilvénos cégadatok.

HVG, a Fény utcai Piac 2020-as profilnyitasa. Budapest Il. Keriileti Onkormanyzat, 2024. évi jegyzékényv.
Fény utcai Piac, hivatalos latogatéi informaciok.

Fény utcai Piac, Taste & Stories.

Budapest Il. Keriileti Onkormanyzat, Fény utcai Piac.
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8. Megkozelités és logisztika

A piac a Széll Kalman tér kézelében metroval, villamossal és autébusszal érhetd el.
Az onkormanyzati ismertet6 a Mammut, a parkoléhaz és a piac alatti mélygarazs
egyuttesében eredetileg mintegy nyolcszaz gépkocsi elhelyezését rogzitette. A
Mammut parkoléja folyamatosan mikodik, és a SPAR-ban toértént vasarlas
0sszegéhez kotott idéleges parkolasi kedvezményt ad. Az 540 négyzetméteres raktar
és a sajat mélygarazs logisztikai kapacitast biztosit.5> 56

Adaptacié: Atveheté a napi alapellatas, a prémium szakiizletek és a vendéglatas
hibrid rendszere, kiegészitve a holtid6szakok célzott programozasaval, vagyis olyan
hétvégi rendezvények szervezésével, amelyekhez a bérlék is kapcsolodhatnak.
Szintén alkalmazhaté eszkdz a helyi USP, vagyis az egyedi értékajanlat kialakitasa,
peldaul a helyi identitasra épulé termékek révén, valamint a szintenkénti
utvonaltervezeés.

Adaptacios korlatok: A Fény utcai Piac modern, tdbbszintes, bevasarlokézponthoz
kapcsolodo épulet, erds kozosségi kdzlekedési kapcsolatokkal és jelentds parkolasi
hattérrel. A vegyes tarsashazi tulajdon, a Mammut forgalma és a kornyék vasarldereje
sajatos mikodési kornyezetet alkot.

95 Budapest II. Keriileti Onkormanyzat, Fény utcai Piac. Mammut, parkolasi feltételek.
Fény utcai Piac, hivatalos tulajdonviszonyok.
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D. Régi vasarcsarnok, Pozsony

A Pozsony torténeti belvarosaban allo intézmény 1910-ben éplilt, és hosszu éveken
at kihasznalatlanul allt. Az 6nkormanyzati tulajdonu épuletet 2013 6ta az Aliancia Stara
Trznica civil egyesulet mikodteti; a revitalizacio az altala koordinalt hasznositasi
modell eredménye. A program gerincét a szombati élelmiszerpiac adja, amelyet
kulturalis és gasztrondmiai események egészitenek ki. A 2024. évi beszamold 49
szombati piacot, 9 Street Food Park esemeényt, 48 nyilvanos kulturalis eseményt, 19
maganrendezvényt és 7 varosi rendezvényt rogzit. Az Uzemelteté 2026-os kozlése
szerint 2025-ben rekordot jelentd, 750 000 fés latogatottsagot ért el a csarnok.5” 58 59

1. Pozicid, célcsoportok és markaépités

A marka a torténeti csarnok, a helyi termel6k és a nyitott varosi talalkozéhely
egységere épul. A piaci kddex az eredetet, a mindséget, a termelési atlathatésagot és
a kozvetlen termel6i kapcsolatot teszi a kivalasztas alapjava. A hivatalos kozlés szerint
a kinalat mintegy hetven szazalékat helyi termel6k és késziték adjak.

A célcsoport a pozsonyi lakossag, a helyi termékeket keresd varosi vasarlo, a csaladok
és a kulturdlis események kozonsége. A turistak jelen vannak, de a marka nem
kizarolag latogatoi fogyasztasra épiil.®°

2. Tulajdonosi és lizemeltetési modell

A 2 322 m? beépitett alapterlletli, varosi tulajdonban all6 ingatlan bérléje és
programgazdaja a civil egyesulet. A bérleti dij jelképes, ugyanakkor teljesitési
feltételekhez és sikerkritériumokhoz koétott, a keletkezd nyereséget pedig vissza kell
forgatni a csarnok Utemezett fejlesztésébe. A 2013-ban megkotott, tizéves alapideji
szerz6dés az Otéves hosszabbitasi jog gyakorlasaval 2028. julius 17-ig marad
hatalyban.

A varosi kdzgyUlés altal valasztott fellgyel6bizottsag évente véleményezi a szakmai
€s pénzugyi beszamolot, amelyet a varos a kozgyllés elé terjeszt. A szimbolikus
bérleti dij tehat beszamolassal, kozérdek( programokkal és eértéknovelési
kotelezettséggel 0sszekotott konstrukcio. bt 62

3. Funkcionalis aranyok és bérléi mix

A funkcionalis horgony a heti termel&i piac. Ehhez kisebb alland6é vendéglatohelyek,
kavézd, mihelyek, sorfézde és kdzosségi egységek kapcsolddnak. A csarnok mas
idépontokban konyvvasart, gyermekprogramot, kulturalis és maganrendezvényt
fogad.

o7 Stara trznica, a csarnok torténete. Pozsony dnkormanyzata, bérleti és felligyel6bizottsagi iratok.
8 Stara trznica, Trh Piac Markt és programnaptar.

Pozsony 6nkormanyzata, a Stara trznica 2024. évi beszamoldja és felligyelSbizottsagi véleménye. Stara trznica, a
2025-6s év osszefoglaldja.

Stara trznica, Trh Piac Markt és piaci kodex.
Pozsony 6nkormanyzata, a Stara trznica 2024. évi beszamoldja és a bérleti jogviszony ¢sszefoglalasa.
Pozsony 6nkormanyzata, felligyel6bizottsagi vélemény, 2024.
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A programhorgony idében koncentralt alapforgalmat ad, mikozben az események és
az allandé peremfunkciok a hét tobbi napjan termelnek bevételt. A pontos terlletarany,
az allandé bérldk szerzédéses rendje és koltségviselése nem nyilvanos.%?

Az otfoku skalan a modell 2,5-6s, vagyis helyi-varosi tulsulyu hibrid, kulturalis és
turisztikai mellékszereppel.

4. Beruhazas, finanszirozas és megtérulés

A konstrukcié nem rovid tavu bevételndvelést, hanem az épulet allapotanak fokozatos
javitasat és kozosségi hasznat méri. A szerz6dés szerint a bevételeket mikodésre,
programokra, rekonstrukciora, karbantartasra vagy eszkozbeszerzésre kell
visszaforgatni. A garantalt raforditas évi 120 000 euré+afa. A teljes bérleti idére ebbdl
szamitott garantalt 0sszvolumen legalabb hetven szazalékat kumulaltan
rekonstrukcidra, beruhazasra és modernizaciora kell forditani.

A véros 2024 végéig 1 312 403 euro+ afa nélkili értéknoveld raforditast fogadott el.®4
65

5. Formatervezés és belso térhasznalat

A nagy kozponti csarnoktér piac, kiallitas, koncert és rendezvény kozott alakithato at,
az allando peremfunkciok pedig a valtasok alatt is elérhetd funkcionalis mixet adnak.
A piac 2024-ben 167 napon volt nyitva a kdzdnségnek, ugyanebben az évben 172
napot elékészitésre, bontasra, felljitasra és karbantartasra forditottak. Ez jelzi, hogy a
mivel a latogatdi utvonalak, a standok és a rendezvénytechnika egy kozos térben
osztoznak.58

6. Kornyezeti kapcsolatok

A rendezvény a csarnok belsé tereit és az elbtte fekvd kozterlletet egységes
rendszerként kezeli mind a programok szervezése, mind a kereskedelmi hasznositas
szempontjabol. A havonta megrendezett Street Food Park a csarnok elétti teret is

bevonja a programkinalatba, és 2024-ben 6sszesen mintegy 33 000 latogatoét fogadott.
67

7. Kozosségi funkciok

A piachoz kulturalis és gyermekprogramok, valamint konyvvasarok kapcsolodnak. A
fenntarthaté mikddést hasznalt sutbéolaj gyljtése és visszavalthaté csomagolasi
rendszer tdmogatja. A tetén 2022 ota kisérleti kozosségi kert mikodik, amely
termesztési tapasztalatokat gyl(ijt és dnkéntes kdzosséget épit. A teljes zoldtetd, a
tetépark, valamint a kisebb rendezvények befogadasara alkalmas tér kialakitasa még
tervezett fejlesztés.

63 Stara trznica, latogatéi informaciok. Pozsony énkormanyzata, 2024. évi beszamolé.
Pozsony 6nkormanyzata, a Stara trznica 2024. évi beszamoldja és felligyel6bizottsagi véleménye.
Pozsony 6nkormanyzata, a Stara trznica 2024. évi beszamoldja.
Pozsony 6nkormanyzata, a Stara trznica 2024. évi beszamoldja.
Pozsony 6nkormanyzata, a Stara trznica 2024. évi beszamoldja.

214



A programokat a fenntartd civil egyesulet szervezi, részben partneregyesuletek
bevonasaval. Finanszirozasuk a piaci, bérleti, rendezvényi és tamogatasi bevételek
visszaforgatasara épulé rendszerbe illeszkedik.%8

8. Megkozelités és logisztika

A csarnok gyalogosan, kerékparral és villamossal jol elérhetf, az utcai parkolas
korlatozott. Az Uzemeltetd teherszallitd kerékparokat és szelektiv hulladékgydjtést
alkalmaz. A csarnok standard GUzemben napi akar 100 kilogramm komposztalhato
hulladékot termel. A 2021-ben beszerzett ipari elektromos komposztald kozolt elméleti
feldolgozasi kapacitasa évi legfeljebb 50 tonna, a ténylegesen feldolgozott mennyiség
2022-ben 4,3 tonna volt.°

Adaptacio: Vizsgalhaté az alacsony bérleti dijhoz kotott éves értékndvelési
kotelezettség, a bevételek visszaforgatasa és a tulajdonosi ellenérzés egylttese. A
heti termel6i piac programhorgonyként mikodhet, amely mellé mas idépontokban
kulturalis és vendéglatdé hasznalatok illeszkednek. Az éves beszamoldéban kulon
mérhetd a nyitott napok, a helyi termel6k, a visszaforgatott 6sszeg és az ingyenes
programok aranya.

Adaptacios korlatok: A pozsonyi rendszer egy eévekig kihasznalatlan épulet
Ujrainditasabdl indult, mig a Klauzal csarnok mikodd intézmény aktiv bérlbkkel. A
modell évi 1 eurds bérleti dijhoz és professzionalis civil Gzemeltetéhdz kotédik, mely
csakm akkor alkalmazhatd, ha a tulajdonos a piaci bérleti hozam mellett vagy helyett
szerz6désben mérheté kdzOsségi és ingatlanérték-névekedést fogad el, valamint a
rendezvények megnovekedett szama nem gyengitheti a napi alapmikodést.

68 Pozsony 6nkormanyzata, a Stara trznica 2024. évi beszamoldja. Stara trznica, k6z6sségi tetkert.
Stara trznica, fenntarthaté miikodési megoldasok. Stara trznica, komposztaldallomas.
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E. Mercado de San Anton, Madrid

Az intézmény 1945-ben nyilt meg a madridi Chueca negyedben, majd az elavult és
nagyrészt alulhasznositott épuletet 2007-ben lebontottak. Az 1), tobbszintes épulet
2011-ben nyilt meg. A felsé szinteken piaci és vendéglaté-funkciok, az alsé szinteken
szupermarket mikodik. A kereskeddi egyesulet 2020-ban ujabb meguijitasrol dontott
annak érdekében, hogy a piac er6sebben kapcsolddjon a kornyékhez, és lathatobba
valjon a frissaru-kinalat. A mintegy 2 000 négyzetmétert érinté bels6 atépités 2021
juliusa és 2022 februarja kozott valdsult meg.”0 71 72

1. Pozicid, célcsoportok és markaépités

A piac a Chueca negyed helyi ellatdsat és a belvarosi gasztrondmiai keresletet
egyszerre célozza. A frissaru-kinalat, a vendéglatohelyek és a tetbterasz eltérd
id6savokat és célcsoportokat szolgalnak.

Az U] arculat a hagyomanyos piaci formavilagot és jeldlésrendszert kortars grafikai
rendszerrel kapcsolta 6ssze. A megujitas a frissaru lathatésagat, a kereskedék kdzos
megjelenését, valamint a nappali és esti mikddés kapcsolatat erésitette. A modell
hibrid, de a gasztrondmiai fogyasztas felé billen.”® 74

2. Tulajdonosi és uizemeltetési modell

Az ingatlan onkormanyzati tulajdonban all, és PPP-konstrukciéban, koncesszios
keretek kozott mikddik. Uzemeltetdje az Asociacion Profesional de Comerciantes del
Mercado San Anton, vagyis a piac kereskeddinek egyesllete. A szervezet egy
Otvenéves, 2046-ig szolo szerzédés alapjan felel a piac mikodtetéséért, értékesitési
tevékenységéeéert és marketingjéért. Az egyesulet a kozvagyont hosszu tavon hasznalo
Uzemeltetoként és tarsbefektetoként muikodik, mikdzben a dontési és ellendrzési
jogkorok az énkormanyzatnal maradnak. 7> 76

3. Funkcionalis aranyok és bérléi mix

A félszuterénben és a foldszinten szupermarket mikodik. Az elsé emeleten tizenkét,
friss arut kinal6 Gzlet, a masodik emeleten tiz, elkészitett ételeket kinalé gasztronémiai
egység és kulturalis terek, a harmadik emeleten pedig éttermek kaptak helyet. A
szupermarket a teljes kereskedelmi teriilet mintegy egyharmadat hasznalja. 7’

70 Madrid vérosa, a Mercado de San Antén 2011-es Ujranyitasa és finanszirozasa.

71 Mercado de San Anton, a piac torténete és megujitasa.

72 Fundacién Arquia, a BURR Mercado de San Antén belséépitészeti projektje.

73 Madrid varosa, Mercado Municipal de San Anton. Mercado de San Antdn, hivatalos oldal.

74 Fundacién Arquia, a BURR belsGépitészeti projektje.

> Madridi szamvevdszék, a varosi piacok koncesszios jelentése, 2017, a koncesszids tablazat.
77 Madrid varosa, Mercado Municipal de San Anton. Mercado de San Antdn, jogi kozlemény.

Madrid varosa, a 2011-es Ujranyitas. INVI, San Antoén finanszirozasi és térhasznalati elemzése. Mercado de San Antoén,
jelenlegi kereskeddi jegyzék.
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Az oOtfoku skalan a modell 3,5-es, vagyis gasztrondmiai tulsulyu varosi hibrid,
meg0rzott frissaru- és alapellatasi réteggel.

4. Beruhazas, finanszirozas és megtériilés

A Madrid varosa altal kozolt adatok szerint a 2011-es beruhazas 0sszkoltsége 14,75
millié eurd volt. Ebbdl a varos 4,425 millié eurdt, vagyis a koltségek harminc szazalékat
vallalta. Az ujjaépités finanszirozasahoz az El Corte Inglés érdekeltségébe tartozo
szupermarket tulajdonosa altal nyujtott hitel is hozzajarult.”®

5. Formatervezés és belso térhasznalat

A 2021-2022-es atalakitas atrendezte a frissaruuzletek szintjét: a korabbi, folyosokra
felfizott Gzletsor helyett egységesebb, kézponti piactér jott Iétre. Itt kapott helyet a
granitbol és rozsdamentes acélbdl kialakitott hosszu pult, amely az arusitast, az
arubemutatast és a helyben fogyasztast egyarant kiszolgalja. Ezzel egyditt a feliratokat
és a vilagitast is megujitottak.

Mivel a piac mikodését egyetlen napra sem akartak teljesen leallitani, az atalakitast
Utemezetten hajtottak végre. Az egyes munkafazisok idején az arusitas eléregyartott,
ideiglenes egységekben folyt, igy a piac folyamatosan lizemelhetett. 7°

6. Kornyezeti kapcsolatok

A piac Madrid slrl beépitésl, aktiv hasznalatu belvarosi negyedében, Chuecaban
muUkodik. Vendéglatohelyeivel, kozosségi eseményeivel és tetbteraszaval szervesen
kapcsolddik a varosrész életéhez.

7. Kozosségi funkciok

Az eredeti program kulturalis és gasztronémiai tanfolyamokat, kiallitasokat és
eseményeket tartalmazott. A kereskedéi egyesulet jelenleg egy 128 négyzetméteres,
legfeljebb 150 f6 befogadasara alkalmas teret ad bérbe el6adasokra, kiallitasokra,
vallalati és jotékonysagi eseményekre. A program célcsoportjat és finanszirozasat az
esemény bérléje hatarozza meg. &°

8. Megkozelités és logisztika

A piac tobb metrdallomasrol, busszal, elévarosi vasuttal és kerékparmegosztoval is
elérhetd. Az épllethez 80 fér6helyes parkolo készllt elektromos toltépontokkal.

8 Madrid varosa, a Mercado de San Antén 2011-es Ujranyitasa és finanszirozasa. INVI, San Antén finanszirozasi és

térhasznalati elemzése.
Fundacién Arquia, a BURR belsGépitészeti projektje.

Madrid varosa, a 2011-es Ujranyitas. Mercado de San Anton, rendezvényterek.
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A napi piac és az esti vendéglatas eltér6 nyitvatartassal mikodik, ami idében elosztja
a latogatdi terhelést. 8t

Adaptacié: A San Antén példaja a napi alapellatast biztositdé horgony, a lathatd és
kozponti helyzetl frissaru-kinalat, valamint az elkllonilé esti vendéglatas
kombinacioja szempontjabdl hasznalhatd. A szupermarket szerepét nem pusztan
teruletfoglalasa, hanem finanszirozasi és forgalomteremtd funkcidja alapjan értelmezi.
Tovabbi adaptalhatd elem a nappali és esti mikodés 6sszehangolasa, valamint a piac
folyamatos Uzeme mellett végrehajtott, szakaszos felujitas.

Adaptacios korlatok: A San Anton 2011-ben ujonnan épitett, tobbszintes, sajat
parkoloval rendelkezd piac, ezért térbeli rendszere nem viheté at kozvetlenul egy
torténeti csarnokba. Chueca intenziv kereslete a Klauzal térinél magasabb forgalmat
tarthat el.

81 Madrid varosa, a 2011-es Ujranyitas. Madrid hivatalos turisztikai oldala, Mercado de San Antén.
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F. Mercado de San Miguel, Madrid

A Mercado de San Miguel 1913 és 1916 kozott épllt a Plaza Mayor kozelében, és
Madrid egyetlen fennmaradt térténeti vasszerkezeti vasarcsarnoka. Az épulet 2000
ota védett kulturalis érték, 2009-ben pedig prémium gasztronomiai piacként nyitott ujra.
A 2023-ban inditott, haromutem szerkezeti program a kulsé pilléreket, a tet6t, majd a
belsd alapozast erdsitette meg. A legutdbbi Utem lezarasat kdvetéen a piac 2026.
februar 26-an ismét megnyilt. 82 83 84 8

1. Pozicid, célcsoportok és markaépités

A marka a spanyol régiok prémium ételeinek egy helyen torténé bemutatasara, a
mulemléki éplletre és a k6zds fogyasztasi élményre épll. A Plaza Mayor kozelsége, a
magas minésegl gasztrondmiai kinalat elsédlegesen turisztikai gasztronomiai
célpontta teszi.

A piac sajat oldala évi tobb mint hétmillio, Madrid turisztikai oldala tobb mint tizmillid
latogatot kozol. A két adat egyarant a piac rendkivil magas latogatottsagat jelzi. 86 87

2. Tulajdonosi és uizemeltetési modell

A piac magantulajdonu ingatlan. A tulajdonosi kor egységes prémium koncepciot és
bérléi portfoliot mikodtet. Ez a kdzpontilag kontrollalt modell azonban nem vihetd at
kozvetlenil egy 6nkormanyzati palyazati rendszerbe. 88 8°

3. Funkcionalis aranyok és bérléi mix

A 2026-0s ujranyitaskor a piac korabbi bérl6i kdre lényegében valtozatlanul tért vissza,
tobb mint harminc étel- és italegységgel. A kinalat tovabbra is a spanyol gasztronodmia
jellegzetes termékeire és fogasaira épll, nemzetkozi elemekkel kiegészitve.

Napi bevasarlast biztositd szupermarket vagy klasszikus alapellatasi horgony nincs. A
horgony maga a koncentralt tapas- €s prémium gasztronémiai €élmény, amely az egész
éplletet egységes turisztikai célpontként mikodteti. °°

Az oOtfoku skaldan a modell 5-6s, vagyis turisztikai gasztronémiai célpont, csak
korlatozott helyi alapellatasi szereppel.

4. Beruhazas, finanszirozas és megtériilés

82 Madrid ipariérokség-leltara. Redevco, a harom felujitasi Gtem és a 2026-os Ujranyitas.

83 Madrid ipariérokség-leltara. Redevco, a 2026-os Ujranyitas.

84 Redevco, a harom feltjitasi Gtem és a 2026-0s Ujranyitas.

85 Redevco, a 2026-os Ujranyitas. Mercado de San Miguel, hivatalos honlap.

86 Mercado de San Miguel, hivatalos honlap. Madrid hivatalos turisztikai oldala, Mercado de San Miguel.
87 Mercado de San Miguel, hivatalos honlap. Madrid hivatalos turisztikai oldala, Mercado de San Miguel.
88 Redevco, Mercado de San Miguel esettanulmany. Cinco Dias, tulajdonosi és pénziigyi adatok, 2026.
gg Cinco Dias, tulajdonosi és pénziigyi adatok, 2026. Redevco, a 2026-os Ujranyitas.

Redevco, a 2026-os Ujranyitas. Mercado de San Miguel, Uzletjegyzék.
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A Redevco és az Ares kozos vallalkozasa 2017-ben 70 millié euroért szerezte meg az
1 764 négyzetméteres ingatlant. A szerkezeti program elsé uteme a kulsé pilléreket, a
masodik a teljes tetdt, a harmadik a bels6 alapozast érintette.

Az Aleda Investments 2024-ben 10,25 millid eurd bérleti bevételt és 853 ezer eurd
eredményt mutatott ki. 91 92

5. Formatervezés és belso térhasznalat

A vas- és uUvegszerkezetl épulet kompakt, egyszintes latogatoi terében szigetszeri
pultok és kozos fogyasztétertletek mikodnek. A révid belsé utvonal és az atlathatod
kinalat minden standot ugyanabba az élménykoérbe kapcsol.

6. Kornyezeti kapcsolatok

A piac a Plaza Mayor mellett, Madrid torténeti kozpontjanak intenziv gyalogos és
turisztikai kornyezetében helyezkedik el. A 2024-es kozteruleti beavatkozasok
erdsitették a kornyezet gyalogosbarat jellegét. Az aruszallitas reggel 7:30 és 10:30
kozott engedélyezett, amely elklloniti a beszallitast a 6 latogatoi idészaktol.

Az ingatlan miemléki kornyezet, régészeti védbterilet, kulonleges zajvédelmi zéna és
vilagorokségi pufferzona szabalyai ala tartozik. A nagy latogatdi forgalom ezért szigoru
atalakitasi és (izemeltetési korlatokkal parosul.® 9

7. Kozosségi funkcidk

A San Miguel nem koézosségi piacmodell, hanem programozott turisztikai-
gasztrondmiai célpont.

A hivatalos programban azonban gasztrondmiai mihelyek, termékbemutatok és
alkalmi jotékonysagi események szerepelnek. Ezeket a piac sajat kommunikacioja
hirdeti a latogatéi kdzonség szamara, és elsésorban a markaélményt, valamint a
helyszin aktivitasat erésitik. %6

8. Megkozelités és logisztika

A piac az Opera és a Sol metrdéallomasrdl, elévarosi vonattal és busszal érhetd el. A
legkdzelebbi ajanlott parkold a Plaza Mayor mélygarazsa. 97 98

91 Redevco, Mercado de San Miguel esettanulmany. Cinco Dias, tulajdonosi és pénziigyi adatok, 2026. Redevco, a harom
felujitasi Gtem és a 2026-0s Ujranyitas.

92 Cinco Dias, tulajdonosi és pénzlgyi adatok, 2026.

93 Redevco, a 2026-os Ujranyitas. Madrid varosa, a 2026-ban véglegesen jévahagyott kilonleges terv. BOCM, 2026. junius

94 Madrid vérosa, a Mercado de San Miguel kérnyezetének gyalogositasa, 2024.

95 Madrid vérosa, a 2026-ban véglegesen jovahagyott kildnleges terv. BOCM, 2026. junius 23.

96 Mercado de San Miguel, hivatalos programoldal.

Z; Mercado de San Miguel, hivatalos honlap. Madrid hivatalos turisztikai oldala, Mercado de San Miguel.

Madrid vérosa, a Mercado de San Miguel kérnyezetének gyalogositasa, 2024.
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Adaptacio: A San Miguel legfontosabb tanulsaga a miemléki szerkezet tobb évre és
elkulonitett Utemekre bontott megerésitése. Adaptalhatd a bérl6k visszatérését
biztositdo Utemezés, a szigetszerl pultok rendszere, az egyértelm termékkategodriak
€és a kovetkezetes marka egyuttes kezelése. A szerkezeti beavatkozast és a
kapacitasbdvitést kilon engedélyezési és finanszirozasi csomagként kell kezelni.

Adaptacios korlatok: Az intézmény turisztikai monofunkcidja nem teljesiti a helyi
alapellatasi és kozosségi feladatokat. A Plaza Mayor kozelsége, a rendkivuli
latogatészam és a magas ingatlanérték olyan prémium bérleti modellt tart fenn, amely
mas keresleti kornyezetben nem ismételheté meg.
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G. Ostermalms Saluhall, Stockholm

Az 1888-ban megnyitott épulet a varos egyik legismertebb torténeti vasarcsarnoka,
amely 1914 6ta a varos tulajdonaban all. A miszaki rendszerek elhasznalédasa, az
arumozgas és a hulladékkezelés konfliktusai, valamint az akadalymentességi és
tlzbiztonsagi hianyossagok miatt a 2010-es években atfogo felujitas valt szikségessé.
A kereskeddk 2016 és 2020 kozott az Ostermalmstorg téren felépitett ideiglenes
csarnokban folytattak mikodésuket. A restauralt miemlék 2020. marcius 5-én nyitott

Ujra, meg0rzott piaci maggal, Uj galériakkal és korszer( Gzemi rendszerekkel.®® 100 101
102

1. Pozicid, célcsoportok és markaépités

A csarnok mindsegi élelmiszerpiacként és gasztrondmiai talalkozéhelyként mikodik.
Kinalata a kornyék lakoit, a belvarosi dolgozdkat és a varoslatogatokat egyarant
megszolitja.

Markaja az 1888 ota fennallo kereskedelmi hagyomanyra, a tdbb generaciés csaladi
vallalkozasok szaktudasara és a restauralt épitészeti kornyezetre épul. Prémium
pozicidjat elsésorban a bérléi kindlat, a szolgaltatasi szinvonal és az épulet minésége
adja_ 103 104

2. Tulajdonosi és lizemeltetési modell

Az ingatlan Stockholm varosanak tulajdona, a felujitast a varosi ingatlankezel®
szervezet vezette. A munkak idejére valamennyi keresked6ét az ideiglenes csarnokba
koltoztették, igy a piac mikodése és kdzdnségkapcsolata a négyéves felujitas alatt is
fennmaradt.

Az ideiglenes elhelyezés koltségeit a bérleti bevételek nem fedezték teljes egészében.
A varos a mikodés folytonossagat és a kereskeddi kor megtartasat kozérdekl célként
kezelte. 105 106

3. Funkcionalis aranyok és bérléi mix

A kinalat gerincét a friss élelmiszerek, az elviteles ételek és a vendéglatas adjak. A
csarnokban 18 keresked6 muikodik, koztuk tobb generacio ota jelen lévé csaladi
vallalkozasok.

99

100
101
102
103
104
105
106

Ostermalms Saluhall, a csarnok térténete. Stockholm varosa, projektzard jelentés, 2021.
Stockholm varosa, az Ostermalms Saluhall projektzard jelentése, 2021.

Stockholm varosa, az Ostermalms Saluhall projekt- és zaréjelentése.

Ostermalms Saluhall, a csarnok térténete. Stockholm varosa, projektzard jelentés, 2021.
Ostermalms Saluhall, hivatalos oldal. Visit Stockholm, Ostermalm Food Hall.
Ostermalms Saluhall, a csarnok térténete és kereskeddi oldala.

Stockholm varosa, az Ostermalms Saluhall projektzaré jelentése, 2021.

Stockholm varosa, az Ostermalms Saluhall projektzard jelentése, 2021.
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A felujitas megbrizte a hagyomanyos élelmiszer-kereskedelmi magot, és hosszabb
nyitvatartasu, az épulet foldszinti traktusaban mikddd vendéglatdhelyekkel
egészitette ki. Nincs egyetlen szupermarket-horgony: az alapforgalmat az aktiv

keresked6i mag, a csarnok ismertsége és a kapcsolddo éttermek egyiitt biztositjak. 107
108

Az otfoku skalan a modell 3,5-0s, vagyis prémium és latogatéi hangsulyu hibrid,
megO6rzott helyi élelmiszerpiaci maggal.

4. Beruhazas, finanszirozas és megtérulés

A 2014-es dontés 635 millio svéd koronaban hatarozta meg a beruhazasi keretet,
amelyet 2018-ban 980 millira emeltek. A projekt végsé bruttd kiadasa 1,526 milliardra
nétt, amelybdl a fécsarnok felujitasa 862 millio koronat tett ki.

A kapcsolodo ingatlanok értékesitésébdl 524,5 millio, az ideiglenes csarnok
eladasabdl tovabbi 11,6 milli® korona bevétel szarmazott. Az értékesitések utan is
meghaladta a projekt kdltségvetése az 1 milliardos dsszeget,

A Kkoltségek novekedéséhez a feltart szerkezeti problémak, a beruhazasi kor
valtozasai, a jogorvoslati eljarasok és az ideiglenes csarnok tervezettnél hosszabb
hasznalata egyarant hozzajarultak. 109 110 111

5. Formatervezés és belso térhasznalat

A restauralas helyreallitotta az eredeti, csillag alaku belsé kialakitast, a torténeti
szinvilagot és a standok eredeti karakterét. Két oldalon 0 Uzlethelyiségeket alakitottak
ki, igy a mUemléki téraranyok megtartasa mellett nétt a hasznalhato terulet.

Az 1 970 négyzetméteres ideiglenes csarnok konnyd, eléregyartott szerkezettel és
vildgos belsé térrel biztositotta a kereskeddk folyamatos jelenlétét. A megnyitast
kovetd idészakban latogatottsaga jelentésen meghaladta az el6zetes varakozasokat,
igy az ideiglenes épiilet 6nallé varosi vonzerévé is valt. 112 113

6. Kornyezeti kapcsolatok

A meguijitas fizikailag is megnyitotta a csarnokot a kérnyezé kdzteriletek iranyaba. A
foldszinteken kialakitott éttermek kibévitik a hasznalatot, mikézben az ujonnan
kialakitott atjaré pedig 6sszekapcsolja a csarnokot a szomszédos hotel udvaraval.

107
108
109
110

Ostermalms Saluhall, hivatalos oldal. Visit Stockholm, Ostermalm Food Hall.
Stockholm varosa, projektzaro jelentés, 2021. Ostermalms Saluhall, éttermi kinalat.
Stockholm vérosa, az Ostermalms Saluhall projektzard jelentése, 2021.

Stockholm varosa, projekizaré jelentés és a kapcsolddé ingatlanok értékesitési dontése, 2021. Wallenstam, az ideiglenes
csarnok.

Stockholm varosa, az Ostermalms Saluhall projektzard jelentése, 2021.
Stockholm varosa, projektzaro jelentés, 2021. Ostermalms Saluhall, a csarnok torténete.
Tengbom, az ideiglenes csarnok épitészeti adatai. Stockholm varosa, az ideiglenes csarnok miikodési adatai.

111
112
113
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A felujitas idején az Ostermalmstorg terén all6 ideiglenes csarnok a piacot a kozterlet
aktiv részévé tette. Az atkoltdzés ezért nemcsak a mikodés folytonossagat, hanem a
piac lathato varosi jelenlétét is biztositotta. 114 115

7. Kozosségi funkciok

Tarsadalmi szerepe elsésorban a piaci tradicio, a kereskeddi kozosseg €s a miemléki
karakterbdl ered. 116

8. Megkozelités és logisztika

A belvarosi elhelyezkedés gyalogosan és kozosségi kozlekedéssel is kedvezd
megkozelitést biztosit. A felljitas soran az aruszallitast a fébejarattdl a mellékszarny
feldli, a hotellel k6z6sen hasznalt kiszolgald bejarathoz helyezték at.

A felujitas soran kulonvalasztottak a latogatoi és az lGzemi utvonalakat. A kézponti
hités, a vakuumos hulladékelszivas és az elkulonitett hulladékkezelés egyszeribbée
tette a napi mikodést, és csOkkentette a csarnokon bellli arumozgatast, valamint a
kapcsolodé jarmiforgalmat. 117 118

Adaptacié: Atvehet6 a kereskeddk felujitas alatti miikdésének elére megszervezett
folytonossaga, a torténeti térszerkezet és a korszerli gépészet 6sszehangolasa,
valamint az aruszallitas elkulonitése a latogatdi utvonalaktol.

Adaptacios korlatok: Stockholm vasarldereje, valamint az dnkormanyzat pénzugyi
mozgastere a budapesti viszonyokhoz képest mas léptéket képvisel. Az 1.5 milliard
koronas tobb ingatlant és ideiglenes létesitményt magaban foglalo, jelentés miszaki
és koltségvetési kockazatu projekt és az elszalld 6sszegek szintén a korlatokat jelzik.

114
115
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118

Stockholm vérosa, az Ostermalms Saluhall projektzaré jelentése, 2021.

Tengbom, az ideiglenes csarnok épitészeti adatai.

Ostermalms Saluhall, hivatalos oldal. Stockholm varosa, projektzaré jelentés, 2021.
Stockholm varosa, az Ostermalms Saluhall projektzaré jelentése, 2021.

Stockholm varosa, az Ostermalms Saluhall projektzard jelentése, 2021.
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H. Borough Market, London

A Borough Market tobb évszazada mikodé élelmiszerpiac, melynek mai kereskedelmi
modellje az 1990-es évek végén alakult ki. A piacot a Borough Market (Southwark)
bejegyzett jotékonysagi szervezet mikodteti, a bevételeket pedig a helyszin
fenntartasara és k6zdsségi célokra forditja vissza. A 2023/24-es Uzleti év végére a
piac heti latogatottsaga rendszeresen elérte az 500 000 f6t. A termel6i és kereskedbi
magot utcai ételkindlat, éttermek és k6zosségi programok egészitik ki. 119 120 121 122

1. Pozicid, célcsoportok és markaépités

A Borough Market nemzetkozi gasztronomiai célpont, amely a minéségi élelmiszer-
kinalatot kdzdsségi és fenntarthatésagi célokkal kapcsolja 6ssze. A 2030 Strategy
ezeket a mikodés egészére érvényes szervezeti vallalasként rogziti. 123 124

2. Tulajdonosi és lizemeltetési modell

A piacot onkéntes kuratorium iranyitasa alatt allé jotékonysagi szervezet mikodteti, a
napi feladatokat szakmai menedzsment latja el. Az Uj kereskedd6k nyilvanos
jelentkezési eljarasban kerllnek be, amelynek alapja a piac Food Policy
dokumentumahoz val¢ illeszkedés.

A kivalasztasban a mindség, a kdrnyezeti és tarsadalmi fenntarthatosag, a széles
valaszték és a hozzaférhet6ség szerepel igy a bérléi koér kialakitasa kdzvetlendl
kapcsolodik a piac elére rogzitett szakmai és tarsadalmi céljaihoz. 12° 126

3. Funkcionalis aranyok és bérléi mix

A piac kinalata két f6 részre tagolodik: a Three Crown Square és a Green Market adja
a termeldi és élelmiszer-kereskedelmi magot, mig a Borough Market Kitchen a helyben
fogyaszthato ételekre épul. Enhez kapcsolodnak egyéb éttermek és barok.

Nincs egyetlen nagybérld vagy szupermarket-horgony. A forgalmat a sokszind
élelmiszer-kinalat, a termelGi jelenlét és a piac nemzetkdzi ismertsége biztositja. 127 128

Az otfoku skalan a modell 4-es, vagyis erésen turisztikai és vendéglatasi hibrid, jol
azonosithaté élelmiszerpiaci maggal.
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Borough Market, a piac torténete.

Borough Market, szervezeti iranyitas és kuratérium. Charity Commission, Borough Market (Southwark) nyilvantartasi adatai.
Borough Market, Annual Report 2023/24.

Borough Market, Annual Report 2023/24. Charity Commission, pénziigyi torténet.

Borough Market, Food Policy és 2030 Strategy.

Borough Market, 2030 Strategy.

Borough Market, szervezeti iranyitas és kuratérium. Borough Market, kereskeddi jelentkezés. Borough Market, Food Policy.
Borough Market, Food Policy. Borough Market, kereskeddi jelentkezés.

Borough Market, Annual Report 2023/24. Charity Commission, beszamoldk és éves bevallasok.

Borough Market, Annual Report 2023/24.
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4. Beruhazas, finanszirozas és megtérulés

A Borough Market nem kap kozfinanszirozast. A bevételek jelentés része nem
kozvetlenul a piac mikodéseébdl, hanem a szervezet tulajdonaban alld, bérbe adott
ingatlanokbdl szarmazik; ezek aranya 2023/24-ben 45 szazalék volt. 12° 130

5. Formatervezés és bels6 térhasznalat

A piac harom f6 teruletbél all, amelyeket torténeti épuletek, fedett és nyitott atjarok,
valamint a vasuti viadukt szerkezete kapcsol 0ssze. A valtozo szélességu atjarok és a
nagy latogatoszam idészakosan jelentds zsufoltsagot okoznak. A piac ezért a teljes
helyszint egységben kezel6 fejlesztési terv alapjan szervezi a tovabbi
beavatkozasokat. 3! 132

6. Kornyezeti kapcsolatok

A piac kozvetlenil kapcsolédik a London Bridge allomashoz és Southwark
varosrészhez. A vasuti viadukt nemcsak térbeli korlat, hanem a fedett utvonalak és a
piac karakterének meghatarozé eleme.

Gazdasagi és kozosségi hatasa a kornyezd vendéglatdhelyekre, munkahelyekre és
helyi partnerségekre is kiterjed. A nagy forgalom ugyanakkor megemelt takaritasi,
biztonsagi és logisztikai kapacitast igényel. 133 134

7. Kozosségi funkcidk

A Plan Zheroes program a kereskedési napokon megmarado élelmiszert gyUjti 0ssze,
majd jotékonysagi partnerekhez juttatja el. A Young Marketeers program iskolasok
szamara biztosit termesztési és értékesitési tapasztalatot.

A k6zOsseégi programokat a piac szervezete és kulsé partnerek kozosen mikodtetik. A
célcsoportok, az ismétlédés és az eredmények kdvethetdk, igy a kdzosségi szerep a
napi mikodésbe beépitett programokon keresztil jelenik meg. 35 136
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Charity Commission, Borough Market (Southwark) pénziigyi torténet.

Borough Market, Annual Report 2023/24.

Borough Market, latogatasi és akadalymentességi informaciok.

Borough Market, Annual Report 2023/24. Borough Market, latogatasi informaciok.
Borough Market, latogatasi informaciok és a piac torténete.

Borough Market, Annual Report 2023/24.

Borough Market, Annual Report 2023/24.

Borough Market, Annual Report 2023/24.
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8. Megkozelités és logisztika

A piac a London Bridge metro- és vasutallomas kozvetlen kdzelében talalhato, emellett
busszal, kerékparral és kozbringaval is j6l elérhetd. Sajat latogatdi parkold helyett a
kornyezd parkolohazak hasznalhatok. 137 138

Adaptacié: Atvehetd az elére rogzitett szakmai szempontokra épiilé, dokumentalt
kereskeddi jelentkezési rendszer, valamint a piaci mikodésbdl és az ingatlanok
bérbeadasabdl szarmazo bevételek elkulonitett kimutatasa. Alkalmazhato tovabba az
iskolakkal és élelmiszerment6 szervezetekkel kialakitott, mérhet6 eredményekkel
muikodé partnerségi modell.

Adaptacios korlatok: A Borough Market sajatos brit jogi és tulajdonosi modellben
mikodik, ezért szervezeti felépitése nem Ultetheté at koézvetlenil a Klauzal téri
Vasarcsarnokra. Miikodését emellett a London Bridge kiemelkedé forgalma és London
turisztikai kereslete tartja fenn, ezért latogatottsagi és bevételi adatai nem tekintheték
budapesti viszonyok ko6zo6tt iranyadonak.

137 Borough Market, latogatasi és akadalymentességi informaciok.

Borough Market, Annual Report 2023/24.
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. Markthalle Neun, Berlin

Az 1891-ben megnyitott Markthalle IX Berlin torténeti vasarcsarnok-hal6ézatanak egyik
fennmaradt eleme. A 2000-es évekre jelentds Uresedés és felujitasi hatralék alakult ki,
mikozben a korabbi allami tulajdonos értékesiteni kivanta az épuletet. Egy helyi
kampany nyoman 2010-ben leallitottak a legmagasabb ajanlatra épulé eladast, majd
a csarnokot 1,15 milli6 eurds fix ar és hasznalati koncepcio alapjan palyaztattak meg.
Az adasvételi szerz6dést 2012-ben kototték meg, 1,1 millid eurds vételarral. A 2011-
t6l fokozatosan ujjaszervezett csarnok ma élelmiszerpiacként, termelési és oktatasi
térként, valamint kornyékbeli talalkozohelyként miikddik. 139 140 141 142

1. Pozicid, célcsoportok és markaépités

A Markthalle Neun helyi élelmiszerpiac és varosi gasztronémiai célpont egyszerre. A
kornyék lakoi napi bevasarlasra hasznaljak, mikozben Berlin mas részeibdl érkez6
latogatokat és turistakat is vonz.

Mikodése a helyszini termelésre, a kisvallalkozasokra és az élelmiszer-oktatasra épul.
A kereskedOk kivalasztasanal a termék minésége, a szakmai hattér és a csarnok
profiljahoz valo illeszkedés a meghatarozo. 143 144

2. Tulajdonosi és uizemeltetési modell

A korabbi allami tulajdonos fix aras, koncepcidalapu eljarasban értékesitette a
csarnokot a Projektgruppe Markthalle Neun szamara. A palyazat kotelez6 eleme volt
a kis léptéki kereskedelem, valamint a kulturalis és tarsadalmi funkcidk fenntartasa.

A csarnokot a Markthalle Neun GmbH mikodteti. A standokra folyamatosan lehet
jelentkezni, az Uzemelteté pedig a szabad helyek és a csarnok profiljahoz vald
illeszkedés alapjan valaszt uj kereskeddket.

A 2012-es adasvételi szerz6dés tizendt évre az eladd jovahagyasahoz kototte a
hasznalati koncepcié mddositasat. Ez a kotottség 2027-ben jar le. 145 146

3. Funkcionalis aranyok és bérléi mix

A kinalat gerincét a friss élelmiszerek, a helyben el6allitott termékek és a vendéglatas
adjak. A csarnokban pékség, hentestzem, halas, sajtos és zoldség-gyumolcs
kereskeddk, valamint nyitott konyhak, kavézok és kézmives termel6k mikodnek.

139
140
141
142
143
144
145
146

Markthalle Neun, a csarnok torténete.

Markthalle Neun, a csarnok torténete.

Markthalle Neun, a csarnok torténete. Tagesspiegel, a 2012-es adasvétel és a 2027-es lejarat, 2025.
Markthalle Neun, hivatalos bemutatkozas és koncepcid.

Markthalle Neun, hivatalos bemutatkozas és koncepcié.

Markthalle Neun, standjelentkezés.

Markthalle Neun, koncepcié. Markthalle Neun, Olga Graf. Markthalle Neun, impresszum.

Markthalle Neun, standjelentkezés. Berlini parlament, a 15 éves hasznalati kotéttség.
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Az ALDI 2021-ben bezart, helyére DM drogéria koltozott, mely rendszeres napi
forgalmat biztosit, de nem to6lti be az élelmiszer-horgony szerepét. A helyi
alapforgalmat a hétkéznapi kispiac, a pénteki és szombati nagypiac, valamint a
helyszini termel6k egyitt adjak. 147 148

Az otfoku skalan a modell 2,5-6s, vagyis helyi alapellatasi maggal rendelkezé,
programvezérelt varosi élelmiszer- és gasztrondmiai piac.

4. Beruhazas, finanszirozas és megtérulés

A csarnokot jelent0s korszerisitési és karbantartasi hatralékkal vasaroltak meg. Az
értékesités meghirdetett fix ara 1,15 millio, a tényleges vételar 1,1 millié euro volt.

A csarnok sajat kozlése szerint 29 kis- és kozépvallalkozasnak, 8 kézmuves
termel6Uzemnek és kozel 400 munkahelynek ad helyet, éves latogatottsaga pedig
megkozeliti az 1,5 millié fé6t. Bevételei a bérleti és standdijakbdl, a rendezvényekbdl,
az étkeztetésbdl és sajat szolgaltatasaibdl szarmaznak. 149 150

5. Formatervezés és belso térhasznalat

A csarnok két utca kozott, tobb udvaron at huzodik. Tetészerkezete természetes
megvilagitast biztosit, a tagas belsé tér pedig kulonb6zd piaci, termelési és
rendezvényfunkciok befogadasara alkalmas.

A kis léptékld standok mellett nyitott konyhak, pékség, henteslizem és sorfézde
muUkodik, a csarnok egyes teruletei pedig rendezvényekhez is atrendezhetdk. A
helyszini termelés a latogatok szamara is lathato része a miikodésnek.15t 152

6. Kornyezeti kapcsolatok

A csarnok Kreuzberg sirln lakott, vegyes hasznalatu varosi kornyezetében mikodik,
és a kornyék napi ellatasanak egyik helyszine. A piac, a helyszini vendéglatas és az
esti programok a nap kulonb6zé idészakaiban tartjak aktivan az épuletet és kdzvetlen
kornyezetét. 153 154

7. Kozosségi funkcidk

A csarnok heti programja tobbféle hasznalatra épul. Hétfé6tdl csutdrtokig kisebb,
pénteken és szombaton nagyobb piac miikddik, csutortok esténként pedig a Street

147
148
149
150
151
152
153
154

Markthalle Neun, kereskeddk és aktualis piacritmus.

Tagesspiegel, a dm 2021-es bekoltozése. Markthalle Neun, kereskeddk és aktualis piacritmus.
Markthalle Neun, a csarnok torténete. Tagesspiegel, a 2012-es adasvétel.

Markthalle Neun, Wirtschaftsstandort. Markthalle Neun, piacok és események.

Markthalle Neun, a csarnok térténete.

Markthalle Neun, koncepcio és kereskeddi jegyzék.

Markthalle Neun, a csarnok térténete és koncepcioja.

Markthalle Neun, kereskeddk és aktualis piacritmus.
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Food Thursday biztosit 6nall6 gasztrondmiai programot €s bemutatkozasi lehetéséget
uj vallalkozasoknak.

Ezt alkalmi tematikus piacok, csaladi, kulturalis és kozosségi esemeények egészitik Ki.
A nonprofit Kochschule Neun iskolai osztalyoknak, fiataloknak és idéseknek szervez
taplalkozasi programokat. 55 156

8. Megkozelités és logisztika

A csarnok a Gorlitzer Bahnhof metréallomastdl mintegy 400 méterre talalhato.
Kilakitasa lehetévé teszi a latogatoi és az lizemi forgalom elkllonitését. 157

Adaptacié: Atvehet6 az a megoldas, hogy az 6nkormanyzat elére régziti a gazdasagi
feltételeket és az elvart mikddési profilt, majd ezek alapjan valaszt Gzemeltett és-,
vagy bérl6ket. Szintén alkalmazhat6é a napi piac, a hétvégi kiemelt kinalat, az esti
gasztrondmiai programok és az oktatasi funkcié 6sszehangolasa. A kozérdeki
hasznalat hosszu tavu fennmaradasat szerz6désben vagy mas jogi eszkdzzel kell
biztositani.

Adaptacios korlatok: A Markthalle Neun egy lakossagi kezdeményezeéssel kiharcolt
ingatlanértékesités eredményeként jott létre, ezért mikodési modellje nem Ultethetd at
kozvetlenll egy dnkormanyzati tulajdonban marado6 vasarcsarnokra. A kozosségi és
oktatasi programok fenntartdsa raadasul részben adomanyoktdl és idészakos
tamogatasoktol figg.

155 Markthalle Neun, piacok és események. Markthalle Neun, Street Food Thursday.
Markthalle Neun, Kulturverein és Kochschule Neun. Markthalle Neun, Wirtschaftsstandort.
VisitBerlin, Markthalle Neun. Markthalle Neun, a csarnok torténete.
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Uzemeltetés és Kornyezeti ..
Létesitmény Pozicio ., . Bérl6i mix Belsé tér y Kozosség és marka
kivalasztas kapcsolat
. . 2 . . . P e . Ismert
Hold utcai 4, gasztrondmiai Onkormanyzati tulajdon e Torténeti csarnok Belvarosi irodai e
L s e . e i Neves vendéglatok s N vendéglatéhelyekre
Véasarcsarnok tulsulyu hibrid és mikodtetés galériaval kdrnyezet s
épulé marka
, Tervezett 2, helyi " . . Keresked6i m Torténeti rnok tér . .
Hunyadi téri erve ,e, ey .. | Onkormanyzati tulajdon "e es ec!’(? . ag: N ,e. 'e csamnoxcte Kdzvetlen kapcsolat | Eseménymarketing,
. alapellatasi és termel6i ) e i 6stermeldi piac, galériaval, . . . .
Vasarcsarnok €s mikodtetés a térrel tematikus vasarok

piac

rendezvények

mozgathaté kioszkok

Fény utcai Piac

2,5, helyi alapellatasi

tualsulyu hibrid, prémium

Onkormanyzati
mikodtetés, vegyes

Kereskeddi mag,
gasztrondmia,
szolgaltatasok és

Tobbszintes modern
épulet, kbzosségi
funkciok, k6zdsségi

Kdzvetlen kapcsolat
a Mammuttal és a

Eseménymarketing,
gasztopiac, egyedi

kinalat tarsashazi tulajdon kapcsolédo terek Lév6haz utcaval termékek
szupermarketek
Varosi tulajdon, civil Heti termeldi piac . .
e e . ydon, e . , p ’ Torténeti csarnok, e 2. | Fenntarthatosag,
C s 2,5, lokalis tulsulyu Uzemeltetd, beszamolas | kisebb allandd . . A csarnok elétti tér is . .
Stara trznica o . L . s . flexibilis elrendezés, e e tematikus vasarok,
hibrid, kulturalis szerep | és kotelezd vendéglatéhelyek és ) . a mikodés része )
. . . nincs galéria rendezvények
visszaforgatas mihelyek
Vérosi tulajdon .. . Bérelhet6
3,5, gasztrondmiai J ’ L . Tobbszintes éplilet, A negyed e
Mercado de A koncessziéban a Frissaru, gasztronémia, . . e oes rendezvénytér és
, tulsulyu hibrid, szintenként elkulonulé | hasznalatahoz L
San Antén o fox kereskeddi szupermarket L o gasztronomiai
meg0rzott alapellatas . funkciokkal kapcsoldédik
egyesuletnek programok
N . o . . . . Prémium
Mercado de 5, turisztikai- . . Prémium gasztronémiai | Egységes foldszintes | Gyalogosbarat, .
. e Magantulajdon . . . - gasztronomiai
San Miguel gasztrondmiai célpont kinalat gasztropiac miemléki kérnyezet események

Ostermalms
Saluhall

3,5, prémium hibrid,
megOrzott helyi
élelmiszerpiaci maggal

Varosi tulajdon és varosi
beruhazas

Elelmiszer, kereskedd
mag, szakizletek,
éttermek

Torténeti csarnok,
reprezentativ belsé
terek, épitett
pavilonok

Két utca felé nyitott
csarnok, kapcsolédé
éttermekkel és
atjaroval

Torténeti marka, tobb
generacios
kereskedobkkel
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Létesitmény Pozicio Uze.m’e tete’s s Bérl6i mix Belsé tér ornyezeti Kozosség és marka
kivalasztas kapcsolat
Jotékonysagi szervezet; Elelmiszermentés
Borough 4, turisztikai hibrid a kereskedodket elére Termel6k, kereskeddk, Foldszintes Foldszinti, atjaros . . ’,
. . L . . . . ) . iskolai programok és
Market élelmiszerpiaci maggal | rogzitett szakmai elvek street food és éttermek passzazsokkal terek a viadukt alatt e
e e er6s piaci marka
alapjan valasztjak
2,5, helyi alapellatasi - . . . . . T . . .
) s Koncepcié alapjan tematikus piacok, Torténeti csarnok, A térrel urbanisztikai- | Tematikus vasarok,
Markthalle maggal mikdds, el iy . X . . g
. .. | ertékesitett gasztrondmia, nyitott termeléssel és | kereskedelmi szomszédsagi
Neun programvezérelt varosi

piac

magantulajdon

k6zbsségi programok

atrendezhet6 terekkel

kapcsolatban

programok, fézdiskola
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43. tablazat: Pozicio, Uzemeltetés, bérldi mix és térbeli szerkezet (sajat szerkesztés)




Létesitmény

Finanszirozas és kockazatmegosztas

Megkozelités és logisztika

F6 adaptacioé

Hold utcai .. ) g , i Kbdzdsségi kdzlekedés, korlatozott Gasztronomiai profil csak stabil helyi kereslet és
C . Kbézpénzbdl finanszirozott feldjitas . . s X

Vasarcsarnok belvarosi parkolas alapellatasi mag mellett tarthaté fenn

Hunyadi téri o i - . Aruszdllitas és a parkolas a kdrnyezd Csarnok és a tér 6sszehangolt meguijitasa, a piac és a
. Onkormanyzati finanszirozas .. i . . . . .

Vasarcsarnok kozterlletekre tdmaszkodik programok kd6z6s miikddtetése

Fény utcai Piac

Onkormanyzati tulajdonosi hattérrel mikdé,
piaci bevételekre épuilé modell

Kozosségi kdzlekedés, kapcsolddo
mélygarazs és Uzemi hattér

Napi alapellatas, prémium kinalat és célzott hétvégi
programok

Stara trznica

Jelképes bérleti dij, garantalt éves raforditas
és visszaforgatasi kotelezettség

Kbzosségi kdzlekedés, sajat parkold
nélkdl

Kedvezményes hasznalat 6sszekotése éves raforditasi,
beszamolasi és visszaforgatasi kdtelezettséggel

Mercado de San
Anton

Vegyes kdz- és kereskeddi finanszirozas.

Kbzosségi kozlekedés, sajat
mélygarazs

Napi alapellatas, a frissaru és az esti vendéglatas
szintenkénti elkulonitése

Mercado de San
Miguel

Magantulajdonosi beruhazas.

Gyalogoszona, reggeli szallitasi
idéablak

Egységes prémium profil, kbzpontilag szervezett bérléi
kor és kovetkezetes marka

Ostermalms Saluhall

Onkormanyzati beruhazas, jelenés
koltségtullépés

ElkUlonitett aruszallitas és korszer(
Uzemi rendszerek

A varosrészi kapcsolatok erésitése, ikonikus kereskeddi
kor bevonasa

Borough Market

Stand- és bérleti dijak, bérbe adott ingatlanok
bevételei

Kdzvetlen metré- és vasuti elérés,
sajat parkold nélkil, tomegkezelési
igénnyel

El6re rogzitett szakmai szempontokra épulé
kereskeddvalasztas, kdzbsségi programok és erés piaci
marka

Markthalle Neun

Koncepcié alapjan, rogzitett aron értékesitett
ingatlan, korlatozott hasznalati kotottséggel

J6 kdzbsségi kdzlekedés

Napi piac, a tematikus vasarok, a helyszini termelés és
az oktatasi programok 6sszehangolasa

44. tablazat: Finanszirozas, kockazatmegosztas, logisztika és adaptacio (sajat szerkesztés)
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2. melléklet

VI. Pénzugyi osszehasonlité elemzés: Cash flow és koltség-hasznon elemzés

CASH-FLOW (évente,
halmozas nélk.)

0. modell -
beavatkozas nélkiili
valtozat

Onkormanyzat/EVIN

Jelenlegi, beavatkozas nélkili
valtozat izemeltetési
koltsége (mFt, éves, 2026)

Realérték

2026
béazis-

2027

221,64

2028

221,64

2029

221,64

2030

221,64

5

2031

221,64

6

2032

221,64

7 ] 8 | 9

2033

221,64

2034

221,64

2035

221,64

10

PART

221,64

11

2037

221,64

12

2038

221,64

13

2039

221,64

14

2040

221,64

15

2041

221,64

16

2042

221,64

17 | 18 19

2043

221,64

2044

221,64

2045

221,64

20

2046

221,64

Jelenlegi, beavatkozas nélkili
valtozat bevétele (mFt, éves,
2026)

Realérték

110,35

110,35

110,35

110,35

110,35

110,35

110,35

110,35

110,35

110,35

110,35

110,35

110,35

110,35

110,35

110,35

110,35

110,35

110,35

110,35

Jelenlegi, beavatkozas nélkli
valtozat lizemeltetési
egyenlege 6nkormanyzati
potlas nélkil (mFt, éves,
2026)

Realérték

111,29

111,29

111,29

111,29

111,29

111,29

111,29

111,29

111,29

111,29

111,29

111,29

111,29

111,29

111,29

111,29

111,29

111,29

111,29

CBA

Diszkonttényezé (pénziigyi)

1,00

1,04

1,08

1,12

1,22

1,27

1,32

1,37

1,42

1,48

1,54

1,60

1,67

1,73

1,80

1,87

1,95

2,03

2,11

2,19

Jelenlegi, beavatkozas nélkili
valtozat izemeltetési
kéltsége (mFt, éves, 2026)

Diszkontalt
érték

NPV
(2026)

30121

213,12

204,92

197,04

182,17

175,17

168,43

161,95

155,72

149,73

143,97

138,44

133,11

127,99

123,07

118,34

113,78

109,41

105,20

101,15

Jelenlegi, beavatkozas nélkili
valtozat bevétele (mFt, éves,
2026)

Diszkontalt
érték

NPV
(2026)

1499,7

106,11

102,03

98,10

90,70

87,21

83,86

80,63

77,53

74,55

71,68

68,92

66,27

63,72

61,27

58,92

56,65

54 47

52,38

50,36

Jelenlegi, beavatkozas nélkili
valtozat izemeltetési
egyenlege 6nkormanyzati
potlas nélkil (mFt, éves,
2026)

Diszkontalt
érték

NPV
(2026)

15124
7

107,01

102,89

98,94

95,13

91,47

-87,95

-84,57

-81,32

-78,19

-75,18

-12,29

69,51

66,84

64,27

61,80

-59,42

57,13

-54,94

-52,82

-50,79

BCR

0,498

45, tablazat: Cash flow és kéltség-hasznon elemzés a 0. modell esetén (Forras: sajat szerkesztés)
*Az értékek szerkesztési okozbdl két tizedesjegyre kerekitve kerlltek megjelenitésre
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1. modell - Onkormanyzati 0 L 2 3 12 13 14 15 16 17 18 19 20

iizemeltetés, MINIMUM 2026
programszint baIZ|s- 2027

Onkormanyzat/EVIN ‘ ‘ ‘

Beruhazas (MINIMUM
programszint esetén, becslés) Realérték 56,42
(mFt, 2026)

Onkormanyzati/EVIN
lizemeltetési koltség, a négy
funkcidval kiegészitve 261,10 | 261,10 | 261,10 | 261,10 | 261,10 | 261,10 | 261,10 | 261,10 | 261,10 | 261,10 | 261,10 | 261,10 | 261,10 | 261,10 | 261,10 | 261,10 | 261,10 | 261,10 | 261,10 | 261,10 | 261,10
(MINIMUM programszint esetén,
becslés) (mFt, éves, 2026)
Hattérfunkciok
(szerzédéskezelés, ellendrzés,
beszamold-fogadas, dontés-
elékészités) ellatasanak koltsége
(Gnkormanyzat/EVIN) (mFt,
éves, 2026)

Uzemeltetési kiadasok
OSSZESEN

A jelenlegi 85%-0s
Uzemeltetésidij-kedvezmény
kivezetése esetén a dijbevételek
alakulasa lizlethelyiségekre
(2026-0s realértéken) (mFt,
éves)

Bérleti dijbevétel iizlethelyiségek
(MINIMUM programszint esetén, 134,00 134,00 | 134,00 | 134,00 | 134,00 | 134,00 | 134,00 | 134,00 | 134,00 | 134,00 | 134,00 | 134,00 | 134,00 | 134,00 | 134,00 | 134,00 | 134,00 | 134,00
kozépérték) (mFt, éves, 2026)
Dijbevétel kioszkos arusitas
(mFt, éves, 2026)

Dijbevétel rendezvények (a

17,40 | 1740 | 17,40 | 17,40 | 17,40 | 17,40 | 1740 | 17,40 | 1740 | 17,40 | 17,40 | 17,40 | 17,40 | 1740 | 17,40 | 1740 | 17,40 | 17,40 | 17,40 | 17,40 | 17,40

Realérték 278,50 | 278,50 | 278,50 | 278,50 | 278,50 | 278,50 | 278,50 | 278,50 | 278,50 | 278,50 | 278,50 | 278,50 | 278,50 | 278,50 | 278,50 | 278,50 | 278,50 | 278,50 | 278,50 | 278,50

63,92 | 81,18 | 9844

CASH-FLOW (évente, halmozas nélk.)

3525 | 17,63 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525

csamok belst terilete) (mFt, 855 | 428 | 855 | 855 | 855 | 855 | 855 | 855 | 855 | 855 | 855 | 855 | 855 | 855 | 855 | 855 | 855 | 855 | 855 | 855 | 855
éves, 2026)

EV'J:S"‘V%‘;'; et RS 340 | 340 | 340 | 340 | 340 | 340 | 340 | 340 | 340 | 340 | 340 | 340 | 340 | 340 | 340 | 340 | 340 | 340 | 340 | 340 | 340
E\',J::VZ%Z'G? SRR (il 60,00 | 6000 | 6000 | 60,00 | 60,00 | 60,00 | 6000 | 6000 | 60,00 | 60,00 | 60,00 | 60,00 | 6000 | 60,00 | 60,00 | 60,00 | 60,00 | 60,00 | 6000 | 60,00 | 60,00
Bérleti dijbevételok OSSZESEN | Realérték 149,22 | 188,38 | 205,64 | 241,20 | 24120 | 24120 | 241,20 | 241,20 | 241.20 | 24120 | 24120 | 241,20 | 241,20 | 241,20 | 24120 | 24120 | 241,20 | 241,20 | 241,20 | 241.20
EGYENLEG Redlértek 18560 | -90,12 | -72.86 | 37,30 | 37,30 | -37,30 | -37,30 | -37,30 | -37,30 | 37,30 | 37,30 | -37,30 | -37,30 | -37,30 | -37,30 | 3730 | -37,30 | -37,30 | -37,30 | -37,30

46. tablazat: Cash flow elemzés a 1. modell esetén (Forras: sajat szerkesztés)
*Az értékek szerkesztési okozbdl két tizedesjegyre kerekitve kerliltek megjelenitésre
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CBA

1. modell -

) 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
Onkormanyzati
lizemeltetés,
MINIMUM (bggégv) 2027 | 2028 | 2029 2030 2031 2032 | 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 = 2041 2042 2043 2044 2045 2046
programszint
Onkormanyzat/EVIN
Diszkonttényez 1,00 104 | 108 | 112 | 117 | 122 | 127 | 132 | 1,37 | 142 | 148 | 154 | 160 | 167 | 173 | 1,80 | 1,87 | 195 | 203 | 211 | 219
(pénziigyi)
Beruhazasi kiadasok | Diszkontalt | NPV
OSSZESEN étek | (2008) | 4 | 942
Uzemeltetési Diszkontalt | NPV
ook OSSZESEN | ek | (2o | 78491 | 26779 | 25749 | 247,50 | 23806 | 22891 | 220,10 | 211,64 | 20350 | 19567 | 188,14 | 180,91 | 173,95 | 167,26 | 160,83 | 154,64 | 14869 | 142,97 | 13748 | 132,19 | 127,10
Bérleti dijpevételek | Diszkontalt |\ NPV | 5409 10 | 14348 | 17417 | 182,81 | 206,18 | 198,25 | 190,62 | 183,29 | 176,24 | 169.46 | 162,95 | 156,68 | 150,65 | 144,86 | 139.29 | 133.93 | 128,78 | 123,83 | 119,06 | 114,48 | 110,08
OSSZESEN érték | (2026)
EGYENLEG D'sérkt‘;’;ta“ (yopz\é) 730,06 | 178,55 | -83,32 | 64,77 | -31,88 | -30,66 | -29.48 | 28,34 | 27,25 | 2621 | 2520 | -24,23 | 23,30 | 2240 | 2154 | 2071 | 19,91 | 19,15 | 1841 | 17,70 | 17,02
BCR | 0810

47. tablazat: Koltség-haszon elemzés a 1. modell esetén (Forras: sajat szerkesztés)
*Az értékek szerkesztési okozbdl két tizedesjegyre kerekitve kerliltek megjelenitésre
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10 11 12 13 14 15 16 17

2. modell - 6nkormanyzati

lizemeltetés, OPTIMUM 2026
programszint bazis- | 2027 2028 2029 | 2030 | 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 | 2042 | 2043 2044 2045 | 2046
év
Onkormanyzat/EVIN
Beruhazas (OPTIMUM
programszint esetén, becslés) Realértek 552,16 | 276,08 | 276,08
(mFt, 2026)

Onkormanyzati/EVIN iizemeltetési
koltség, a négy funkciéval
kiegészitve (OPTIMUM 307,90 | 246,32 | 246,32 | 307,90 | 307,90 | 307,90 | 307,90 | 307,90 | 307,90 | 307,90 | 307,90 | 307,90 | 307,90 | 307,90 | 307,90 | 307,90 | 307,90 | 307,90 | 307,90 | 307,90 | 307,90
programszint esetén, becslés)
(mFt, éves, 2026)

Hattérfunkciok (szerzédéskezelés,
ellendrzés, beszamol6-fogadas,
dontés-elokészités) ellatasanak 1740 | 17,40 | 1740 | 1740 | 17,40 | 1740 | 1740 | 17,40 | 1740 | 17,40 | 17,40 | 1740 | 17,40 | 17,40 | 1740 | 17,40 | 17,40 | 1740 | 17,40 | 17,40 | 17,40
koltsége (Onkormanyzat/EVIN)
(mFt, éves, 2026)

Uzemeltetési kiadasok OSSZESEN | Reélérték 263,72 | 263,72 | 325,30 | 325,30 | 325,30 | 325,30 | 325,30 | 325,30 | 325,30 | 325,30 | 325,30 | 325,30 | 325,30 | 325,30 | 325,30 | 325,30 | 325,30 | 325,30 | 325,30 | 325,30

A jelenlegi 85%-os lizemeltetésidij-
kedvezmény kivezetése esetén a
dijbevételek alakulasa 63,92 | 81,18 | 9844
lizlethelyiségekre (2026-os
realértéken) (mFt, éves)

Bérleti dijbevétel izlethelyiségek
(OPTIMUM programszint esetén, 287,20 287,20 | 287,20 | 287,20 | 287,20 | 287,20 | 287,20 | 287,20 | 287,20 | 287,20 | 287,20 | 287,20 | 287,20 | 287,20 | 287,20 | 287,20 | 287,20 | 287,20
kozépérték) (mFt, éves, 2026)

CASH-FLOW (évente, halmozas nélk.)

Dijbevétel kioszkos arusitas (mFt,

éves, 2026) 3525 | 17,63 | 17,63 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525

Dijbevétel rendezvények (a
csarnok belso terilete) (mFt, éves, 8,55 4,28 4,28 8,55 8,55 8,55 8,55 8,55 8,55 8,55 8,55 8,55 8,55 8,55 8,55 8,55 8,55 8,55 8,55 8,55 8,55
2026)

eilial e et o L 340 | 340 | 340 | 340 | 340 | 340 | 340 | 340 | 340 | 340 | 340 | 340 | 340 | 340 | 340 | 340 | 340 | 340 | 340 | 340 | 340

éves, 2026)

?g;’g)"éte'aSPAR”té”(mF"é"es' 60,00 | 60,00 | 60,00 | 60,00 | 60,00 | 60,00 | 6000 | 60,00 | 60,00 | 60,00 | 60,00 | 60,00 | 60,00 | 60,00 | 6000 | 60,00 | 60,00 | 60,00 | 60,00 | 60,00 | 60,00
Berleti dipevételek OSSZESEN | Realériék 149,22 | 166,48 | 20564 | 304,40 | 304,40 | 394,40 | 39440 | 304,40 | 304,40 | 394,40 | 39440 | 304,40 | 304,40 | 394,40 | 39440 | 304,40 | 304,40 | 394,40 | 30440 | 304,40
EGYENLEG Realérték 6910 | 69,10 | 69,10 | 69,10 | 69,10 | 69,10 | 6910 | 6910 | 69,10 | 69,10 | 69,10 | 69,10 | 6910 | 6910 | 6910 | 69,10 | 69,10

390,57 | 373,32 | 119,66

48. tablazat: Cash flow elemzés a 2. modell esetén (Forras: sajat szerkesztés)
*Az értékek szerkesztési okozbdl két tizedesjegyre kerekitve kerlltek megjelenitésre
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2. modell - 10 11 15 16 17 18 19 20

onkormanyzati
lizemeltetés, 2026
OPTIMUM (béziss 2027 2028 | 2029 2030 | 2031 | 2032 2033 203 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046
programszint
Onkormanyzat/EV
Diszkonttényezs 100 | 104 | 108 | 112 | 107 | n22 | 127 | 132 | 137 | 142 | 148 | 154 | 160 | 167 | 173 | 180 | 187 | 195 | 208 | 211 | 219
(pénzigyi)
Beruhazasi ; .
kiadasok Disghontl (glog\é) 520,71 | 265,46 | 255,25
OSSZESEN
Uzemeltetési . ,
cBA | Kiadasok Diszkontalt | MOV | 43007 | a53.58 | 24382 | 280,19 | 27807 | 267,37 | 257,00 | 247,20 | 237,69 | 22855 | 219,76 | 211,31 | 203,18 | 19537 | 167,85 | 180,63 | 173,68 | 167,00 | 160,58 | 154,40 | 14846
erek | (206) | 9
OSSZESEN
Bérleti dijbevetelek | Diszkontalt | NPV | 47457
B e Tk | auaey | o | 14348 | 15392 | 16281 | 367,13 | 32417 | 31170 | 29971 | 268,18 | 277,10 | 26644 | 256,10 | 24634 | 20687 | 227,76 | 21900 | 21057 | 20247 | 19469 | 167,20 | 18000
Diszkontalt | NPV
EGYENLEG Trec | @oge) | TOT5 | 37555 | -34515 | 10638 | 5907 | 5680 | 5461 | 5251 | 5049 | 4855 | 4668 | 4489 | 4316 | 4150 | 3990 | 3837 | 3689 | /4T | 411 | 3280 | 3154
BCR | 0983

49. tablazat: Koltség-haszon elemzés a 2. modell esetén (Forras: sajat szerkesztés)
*Az értékek szerkesztési okozbdl két tizedesjegyre kerekitve kerliltek megjelenitésre
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lizemeltet6, MINIMUM

3. modell - kiilsé
programszint 0 L
2026
béazis-
év

Uzemeltets

Beruhazas (MINIMUM
programszint esetén, becslés) | Realérték 56,42
(mFt, 2026)

Kiilsé tizemeltetdi
lizemeltetési koltség, a négy
funkcidval kiegészitve
(MINIMUM programszint
esetén, becslés) (mFt, éves,
2026)

C-U-)Zsesn;%tseée,\f' AR Realérték 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90
A jelenlegi 85%-0s
Uzemeltetésidij-kedvezmény
kivezetése esetén a
dijbevételek alakulasa
lizlethelyiségekre (2026-0s
realértéken) (mFt, éves)
Bérleti dijbevétel
uzlethelyiségek (MINIMUM
programszint esetén,
kozépérték) (mFt, éves, 2026)
Dijbevétel kioszkos arusitas
(mFt, éves, 2026)

Dijbevétel rendezvények (a
csarnok belsé terilete) (mFt, 8,55 4,28 8,55 8,55 8,55 8,55 8,55 8,55 8,55 8,55 8,55 8,55 8,55 8,55 8,55 8,55 8,55 8,55 8,55 8,55 8,55
éves, 2026)

Dijbevétel a mosdok utan
(mFt, éves, 2026)

Dijbevétel a SPAR utan (mFt,

247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90

63,92 | 81,18 | 9844

134,00 134,00 | 134,00 | 134,00 | 134,00 | 134,00 | 134,00 | 134,00 | 134,00 | 134,00 | 134,00 | 134,00 | 134,00 | 134,00 | 134,00 | 134,00 | 134,00 | 134,00

3525 | 17,63 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525 | 3525

CASH-FLOW (évente, halmozas nélk.)

3,40 3,40 3,40 3,40 3,40 3,40 3,40 3,40 3,40 3,40 3,40 3,40 3,40 3,40 3,40 3,40 3,40 3,40 3,40 3,40 3,40

60,00 | 60,00 | 60,00 | 60,00 | 60,00 | 60,00 | 60,00 | 60,00 | 60,00 | 60,00 | 60,00 | 60,00 | 60,00 | 60,00 | 60,00 | 60,00 | 60,00 | 60,00 | 60,00 | 60,00 | 60,00

éves, 2026)

gzr'S"ZtiEdSijEE"éte'ek Realértek 149,22 | 188,38 | 205,64 | 241,20 | 241,20 | 241,20 | 241,20 | 241,20 | 241,20 | 241,20 | 241,20 | 241,20 | 241,20 | 241,20 | 241,20 | 241,20 | 241,20 | 241,20 | 241,20 | 241,20
Tulajdonosi di 6.50% 970 | 1224 | 1337 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568
gzsesngfz'tseéﬂkﬁte'eze“’“égek Realérték 970 | 1224 | 1337 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568
EGYENLEG Realérték tea7o | 176 | 6563 | 2238 | 2238 | 2238 | 2238 | 2238 | 2238 | 2238 | 2238 | 2238 | 2238 | 2238 | 2238 | 2238 | 2238 | 2238 | 2238 | 223

50. tablazat: Uzemeltetdi cash flow elemzés a 3. modell esetén (Forras: sajat szerkesztés)
*Az értékek szerkesztési okozbdl két tizedesjegyre kerekitve kerlltek megjelenitésre
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Onkormanyzat/EVIN 2034 2035 2036 | 2037

Hattérfunkciok (szerzddéskezelés,
ellendrzés, beszamol6-fogadas, dontés-

£ | Cikiantes) olaboinak omségs 1740 | 1740 | 1740 | 17.40 | 17.40 | 1740 | 1740 | 1740 | 17.40 | 17.40 | 1740 | 1740 | 1740 | 17.40 | 17.40 | 1740 | 1740 | 1740 | 1740 | 17.40 | 17.40

3 i (Onkormanyzat/EVIN) (mFt, éves, 2026)

= g | Uzemeletesi kadasok OSSZESEN Realérték 1740 | 1740 | 1740 | 1740 | 17.40 | 1740 | 1740 | 1740 | 1740 | 17.40 | 17.40 | 1740 | 1740 | 1740 | 1740 | 17.40 | 17.40 | 1740 | 1740 | 1740

N

2 € | Tulaidonosi di 9070 | 1224 | 1337 | 1568 | 1568 | 1568 | 15,68 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568

T [T . - AT

2= Uozses’;eE'fseé‘ﬂlkO‘e'eze“segek lezetalen) 970 | 1224 | 1337 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 1568 | 15,68 | 1568
EGYENLEG 770 | 516 | 403 | 472 | 472 | 472 | 472 | 472 | 472 | 472 | 472 | 472 | 472 | 472 | 472 | 472 | 472 | 472 | 472 | 472

51. tablazat: Onkormanyzati/EVIN cash flow elemzés a 3. modell esetén (Forras: sajat szerkesztés)
*Az értékek szerkesztési okozbdl két tizedesjegyre kerekitve kerlltek megjelenitésre

Teljes projekt szintjén (az lizemeltet6i 2026

kotelezettségeket nem vessziik bazis | 2027 2028 2029 | 2030 | 2031 2032 2033 2034 2035 | 2036 2037 2038 2039 2040 | 2041 2042 2043 2044 = 2045 | 2046
figyelembe) -6V

Beruhazas (MINIMUM programszint
esetén, becslés) (mFt, 2026)

Kiilsé Gizemeltetdi lzemeltetési koltség,
a négy funkcidval kiegészitve
(MINIMUM programszint esetén,
becslés) (mFt, éves, 2026)
Hattérfunkciok (szerzédéskezelés,
ellendrzés, beszamol6-fogadas, dontés-
elékészités) ellatasanak koltsége
(Onkorméanyzat/EVIN) (mFt, éves, 2026)

Realérték 56,42

247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90 | 247,90

17,40 | 17,40 | 17,40 | 17,40 | 17,40 | 17,40 | 17,40 | 17,40 | 1740 | 17,40 | 1740 | 17,40 | 17,40 | 1740 | 17,40 | 17,40 | 17,40 | 17,40 | 17,40 | 17,40

CASH-FLOW (évente, halmozas nélk.)

Uzemeltetési kiadasok OSSZESEN Realérték 265,30 | 265,30 | 265,30 | 265,30 | 265,30 | 265,30 | 265,30 | 265,30 | 265,30 | 265,30 | 265,30 | 265,30 | 265,30 | 265,30 | 265,30 | 265,30 | 265,30 | 265,30 | 265,30 | 265,30
Bérleti dijbevételek OSSZESEN Realerték 149,22 | 188,38 | 205,64 | 241,20 | 241,20 | 241,20 | 241,20 | 241,20 | 241,20 | 241,20 | 241,20 | 241,20 | 241,20 | 241,20 | 241,20 | 241,20 | 241,20 | 241,20 | 241,20 | 241,20
EGYENLEG 172_ 49 -76,92 | -59,66 | -24,10 | -24,10 | -24,10 | -24,10 | -24,10 | -24,10 | -24,10 | -24,10 | -24,10 | -24,10 | -24,10 | -24,10 | -24,10 | -24,10 | -24,10 | -24,10 | -24,10

52. tablazat: Projekt szintli cash flow elemzés a 3. modell esetén (Forras: sajat szerkesztés)
*Az értékek szerkesztési okozbdl két tizedesjegyre kerekitve kerlltek megjelenitésre
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3. modell - kiilsé
lizemeltet, MINIMUM

programszint - folytatas S S S SR A R

2026
Uzemeltets béazisé 2031 2032 2033 2044 | 2045 2046

V) I O I IO I I I IR B I S I D D
Diszkonttényezé (pénziigyi) 1,00 1,04 1,08 1,12 1,17 1,22 1,27 1,32 1,37 1,42 1,48 1,54 1,60 1,67 1,73 1,80 1,87 1,95 2,03 2,11 2,19
Beruhazasi kiadasok Diszkontalt | NPV 5495 | 5495
OSSZESEN érték (2026) ' ’

Uzemeltetési kiadasok Diszkontalt | NPV | 3369,0
OSSZESEN artek (2026) 4 238,37 | 229,20 | 220,38 | 211,91 | 203,76 | 195,92 | 188,38 | 181,14 | 174,17 | 167,47 | 161,03 | 154,84 | 148,88 | 143,16 | 137,65 | 132,36 | 127,27 | 122,37 | 117,66 | 113,14
< | Bérleti dijbevételek Diszkontalt | NPV | 3109,1
o OSSZESEN ertek (2026) 0 143,48 | 174,17 | 182,81 | 206,18 | 198,25 | 190,62 | 183,29 | 176,24 | 169,46 | 162,95 | 156,68 | 150,65 | 144,86 | 139,29 | 133,93 | 128,78 | 123,83 | 119,06 | 114,48 | 110,08
Uzemeltetdi kotelezetiségek | Diszkontalt | NPV
OSSZESEN ertek (2026) 202,09 | 933 | 11,32 | 11,88 | 1340 | 1289 | 1239 | 1191 | 1146 | 11,02 | 10,59 | 10,18 | 9,79 9,42 9,05 8,71 8,37 8,05 7,74 744 7,16
Diszkontalt | NPV - -
EGYENLEG ertek (2026) | 516,28 | 158.46 -66,35 | -49,45 | 19,13 | -18,39 | -17,69 | -17,01 | -16,35 | -15,72 | -1512 | -14,54 | -13,98 | 13,44 | 1292 | 12,43 | -11,95 | -11,49 | -11,05 | -10,62 | -10,21
BCR | 0,858

Onkormanyzat/EVIN 2027 | 2028 | 2029

Diszkonttényez0 (pénziigyi) 1,00 1,04 1,08 1,12 1,17 1,22 1,27 1,32 1,37 1,42 1,48 1,54 1,60 1,67 1,73 1,80 1,87 1,95 2,03 2,11 2,19

Uzemeltetési kiadasok Diszkontalt | NPV

OSSZESEN ertek (2026) 236,47 | 16,73 | 16,09 | 1547 | 1487 | 1430 | 13,75 | 13,22 | 12,71 | 1223 | 11,75 | 11,30 | 10,87 | 10,45 | 10,05 | 9,66 9,29 8,93 8,59 8,26 7,94
< | Uzemeltet6i kotelezettsegek | Diszkontalt | NPV
Q (bevételként) OSSZESEN erték (2026) 202,09 | 933 | 1132 | 11,88 | 1340 | 1289 | 1239 | 1191 | 1146 | 11,02 | 10,59 | 10,18 | 9,79 9,42 9,05 8,71 8,37 8,05 7,74 744 7,16

Diszkontalt NPV

EGYENLEG sk | (2026)

-3438 | -740 | 477 | -359 | 147 | 142 | 136 | 1,31 | 1,26 | 1,21 | 1,16 | 1,12 | 1,08 | 1,03 | 099 | 0% | -092 | -088 | -085 | -082 | -0,79

BCR | 0,855
Teljes projekt szintjén (az 2026
. Uzemelteti (bazisé 2027 | 2028 | 2029 2032 2033 2039 2040
kotelezettségeket nem V)
vessziik figyelembe)
Diszkonttényez0 (pénziigyi) 1,00 1,04 1,08 1,12 1,17 1,22 1,27 1,32 1,37 1,42 1,48 1,54 1,60 1,67 1,73 1,80 1,87 1,95 2,03 2,11 2,19
Beruhazasi kiadasok Diszkontalt NPV
QSSZESEN Srtek (2026) 5425 | 54,25 | 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Uzemeltetési kiadasok Diszkontalt | NPV | 36055
< OSSZESEN ertek (2026) 1 255,10 | 245,28 | 235,85 | 226,78 | 218,06 | 209,67 | 201,61 | 193,85 | 186,40 | 179,23 | 172,33 | 165,71 | 159,33 | 153,20 | 147,31 | 141,65 | 136,20 | 130,96 | 125,92 | 121,08
O | Bérleti dijbevetelek Diszkontalt | NPV | 3109,1
OSSZESEN ertek (2026) 0 143,48 | 17417 | 182,81 | 206,18 | 198,25 | 190,62 | 183,29 | 176,24 | 169,46 | 162,95 | 156,68 | 150,65 | 144,86 | 139,29 | 133,93 | 128,78 | 123,83 | 119,06 | 114,48 | 110,08

Diszkontalt NPV - -
érték (2026) | 550,66 | 165,36
BCR | 0,850

EGYENLEG -11,12 | -53,04 | -20,60 | -19,81 | -19,05 | -18,31 | -17,61 | -16,93 | -16,28 | -15,65 | -15,05 | -14,47 | -13,92 | -13,38 | -12,87 | -12,37 | -11,90 | -11,44 | -11,00

53. tablazat: Projekt szintl koltség-haszon elemzés a 3. modell esetén (Forras: sajat szerkesztés)
*Az értékek szerkesztési okozbdl két tizedesjegyre kerekitve kerlltek megjelenitésre

241



CASH-FLOW (évente, halmozas nélk.)

4. modell - kiils6 lizemeltetd,
OPTIMUM programszint

Uzemeltets

Beruhazas (OPTIMUM programszint
esetén, becslés) (mFt, 2026)

Reélérték

0
2026
(bazis

év)
552,16

1

2027

276,08

2028

276,08

2029

2030

2031

2032

2033

2034

2035

2036

2037

2038

13

2039

14

2040

15

2041

2042

2043

2044

2045

2046

Kiils6 iizemeltetdi lizemeltetési koltség,
a négy funkciéval kiegészitve
(OPTIMUM programszint esetén,
becslés) (mFt, éves, 2026)

291,50

233,20

233,20

291,50

291,50

291,50

291,50

291,50

291,50

291,50

291,50

291,50

291,50

291,50

291,50

291,50

291,50

291,50

291,50

291,50

291,50

Uzemeltetési kiadasok OSSZESEN

Reélérték

233,20

233,20

291,50

291,50

291,50

291,50

291,50

291,50

291,50

291,50

291,50

291,50

291,50

291,50

291,50

291,50

291,50

291,50

291,50

291,50

A jelenlegi 85%-os tizemeltetésidij-
kedvezmény kivezetése esetén a
dijbevételek alakulasa
Uzlethelyiségekre (2026-os realértéken)
(mFt, éves)

63,92

81,18

98,44

Bérleti dijbevétel Uizlethelyiségek
(OPTIMUM programszint esetén,
kozépérték) (mFt, éves, 2026)

287,20

287,20

287,20

287,20

287,20

287,20

287,20

287,20

287,20

287,20

287,20

287,20

287,20

287,20

287,20

287,20

287,20

287,20

Dijbevétel kioszkos arusitas (mFt,
éves, 2026)

35,25

17,63

17,63

35,25

35,25

35,25

35,25

35,25

35,25

35,25

35,25

35,25

35,25

35,25

35,25

35,25

35,25

35,25

35,25

35,25

35,25

Dijbevétel rendezvények (a csamok
belsé terlilete) (mFt, éves, 2026)

8,55

428

4,28

8,55

8,55

8,55

8,55

8,55

8,55

8,55

8,55

8,55

8,55

8,55

8,55

8,55

8,55

8,55

8,55

8,55

8,55

Dijbevétel a mosdok utan (mFt, éves,
2026)

3,40

3,40

3,40

3,40

3,40

3,40

3,40

3,40

3,40

3,40

3,40

3,40

3,40

3,40

3,40

3,40

3,40

3,40

3,40

3,40

3,40

Dijbevétel a SPAR utan (mFt, éves,
2026)

60,00

60,00

60,00

60,00

60,00

60,00

60,00

60,00

60,00

60,00

60,00

60,00

60,00

60,00

60,00

60,00

60,00

60,00

60,00

60,00

60,00

Bérleti dijbevételek OSSZESEN

Realerték

149,22

166,48

205,64

394,40

394,40

394,40

394,40

394,40

394,40

394,40

394,40

394,40

394,40

394,40

394,40

394,40

394,40

394,40

394,40

394,40

Tulajdonosi dij

6,50%

9,70

10,82

13,37

25,64

25,64

25,64

25,64

25,64

25,64

25,64

25,64

25,64

25,64

25,64

25,64

25,64

25,64

25,64

25,64

25,64

UzemeltetSi kotelezettségek
OSSZESEN

Realérték

9,70

10,82

13,37

25,64

25,64

25,64

25,64

25,64

25,64

25,64

25,64

25,64

25,64

25,64

25,64

25,64

25,64

25,64

25,64

25,64

EGYENLEG

Realérték

369,75

353,62

-99,23

77,26

77,26

77,26

77,26

77,26

77,26

77,26

77,26

77,26

77,26

77,26

77,26

77,26

77,26

77,26

77,26

77,26

54. tablazat: UzemeltetSi cash flow elemzés a 4. modell esetén (Forras:

sajat szerkesztés)

*Az értékek szerkesztési okozbdl két tizedesjegyre kerekitve kerlltek megjelenitésre
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Onkorményzat/EVIN 2026 2027 2028 ‘ 2029 2030 ‘ 2031 ‘ 2032 2033 2034 2035 | 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 | 2043 = 2044

(bézisév)
Hattérfunkciok (szerzédéskezelés,
alllichies, Cosuritaltio st (T 1740 | 1740 | 17.40 | 1740 | 17.40 | 1740 | 17.40 | 1740 | 17.40 | 17.40 | 1740 | 17.40 | 1740 | 17.40 | 17.40 | 17.40 | 17.40 | 1740 | 17.40 | 1740 | 1740

‘% — | el6készités) ellatasanak koltsége

3 = (Onkorméanyzat/EVIN) (mFt, éves, 2026)

= g | Usemeltotésikiadésok OSSZESEN Realérték 1740 | 1740 | 1740 | 1740 | 17.40 | 1740 | 1740 | 1740 | 1740 | 17.40 | 1740 | 1740 | 1740 | 1740 | 1740 | 17.40 | 1740 | 1740 | 1740 | 17.40

N

2 2 | Tulejdonosidi 9070 | 10,82 | 1337 | 2564 | 2564 | 2564 | 2564 | 2564 | 2564 | 2564 | 2564 | 2564 | 2564 | 2564 | 2564 | 2564 | 2564 | 2564 | 2564 | 25,64

Ts [ e ; T

2= gzseg’;fgtseé"h;k°te'ezeﬂsegek(be"ete'ke“t) 970 | 1082 | 1337 | 2564 | 2564 | 2564 | 2564 | 2564 | 2564 | 2564 | 2564 | 2564 | 2564 | 2564 | 2564 | 2564 | 2564 | 2564 | 2564 | 2564
EGYENLEG 770 | 6,58 | 403 | 824 | 824 | 824 | 824 | 824 | 824 | 824 | 824 | 824 | 824 | 824 | 824 | 824 | 824 | 824 | 824 | 824

55. tablazat: Onkormanyzati/EVIN cash flow elemzés a 4. modell esetén (Forras: sajat szerkesztés)
*Az értékek szerkesztési okozbdl két tizedesjegyre kerekitve kerliltek megjelenitésre

2026

4zisév)

Beruhazas (OPTIMUM programszint
esetén, becslés) (mFt, 2026)
Kiils6 iizemeltetsi izemeltetési koltség,
Bl iibee )l deeedlivs 233,20 | 233,20 | 291,50 | 291,50 | 291,50 | 291,50 | 291,50 | 291,50 | 291,50 | 291,50 | 291,50 | 291,50 | 291,50 | 291,50 | 291,50 | 291,50 | 291,50 | 291,50 | 291,50 | 291,50
(OPTIMUM programszint esetén,
becslés) (mFt, éves, 2026)
Hattérfunkciok (szerzédéskezelés,
ellendrzés, beszamolo-fogadas, dontés-
elékészités) ellatasanak koltsége
(Gnkorményzat/EVIN) (mFt, éves, 2026)

Realérték 276,08 | 276,08

1740 | 17,40 | 1740 | 17,40 | 17,40 | 1740 | 17,40 | 17,40 | 1740 | 17,40 | 17,40 | 17,40 | 17,40 | 1740 | 17,40 | 17,40 | 1740 | 17,40 | 17,40 | 17,40

CASH-FLOW (évente, halmozas nélk.)

Uzemeltetési kiadasok OSSZESEN Realérték 250,60 | 250,60 | 308,90 | 308,90 | 308,90 | 308,90 | 308,90 | 308,90 | 308,90 | 308,90 | 308,90 | 308,90 | 308,90 | 308,90 | 308,90 | 308,90 | 308,90 | 308,90 | 308,90 | 308,90
Bérleti dijbevételek OSSZESEN Realérték 149,22 | 166,48 | 205,64 | 394,40 | 394,40 | 394,40 | 394,40 | 394,40 | 394,40 | 394,40 | 394,40 | 394,40 | 394,40 | 394,40 | 394,40 | 394,40 | 394,40 | 394,40 | 394,40 | 394,40
EGYENLEG 37745 | 360,20 | 103,26 85,50 | 85,50 | 8550 | 8550 | 8550 | 8550 | 8550 | 8550 | 8550 | 8550 | 8550 | 8550 | 8550 | 8550 | 8550 | 8550 | 85,50

56. tablazat: Projekt szint(i cash flow elemzés a 4. modell esetén (Forras: sajat szerkesztés)
*Az értékek szerkesztési okozbdl két tizedesjegyre kerekitve keriiltek megjelenitésre
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CBA

CBA

CBA

4. modell - kiilsé
lizemeltet6, OPTIMUM

programszint - folytatas

Uzemeltet

2026
(bazisé

)

Diszkonttényez6 (vénziigy) 100 | 104 | 108 | 112 | 197 | 122 | 127 | 132 | 137 | 142 | 148 | 154 | 160 | 167 | 1,73 | 180 | 187 | 195 | 203 | 211 | 219

(B)esrggaEzSzE\l kiadasok Dlsgrlf[grlltalt (E\IOPZ\E/S) 520,71 | 26546 | 255,25

aoeletes! iadasok D%ﬁﬁ”(x% 3818 | 224,23 | 21561 | 259,14 | 249,18 | 23959 | 23038 | 221,52 | 213,00 | 204,80 | 196,93 | 18935 | 182,07 | 175,07 | 168,33 | 161,86 | 15563 | 149,65 | 14389 | 138.36 | 133,04

OSSZESEN D%ﬁﬁ“(%% 41957 | 14348 | 15392 | 18281 | 337,13 | 324,17 | 311,70 | 29971 | 28818 | 277,10 | 266,44 | 256,19 | 246,34 | 236,87 | 227,76 | 21900 | 210,57 | 20247 | 19469 | 187,20 | 180,00

aomaliel Gtelezefiségek | Diszkontal (ggzé) 30847 | 933 | 10,00 | 1188 | 2191 | 2107 | 2026 | 1948 | 1873 | 1801 | 1732 | 1665 | 1601 | 1540 | 1480 | 1423 | 1369 | 1316 | 1265 | 1247 | 11,70

EGYENLEG DEZﬁZ?é“ (;g;é) 6494 | 1oc co | ag.oa | 821 | 6505 | 6351 | 6106 | 5871 | 5646 | 5428 | 5220 | 50,19 | 4826 | 4640 | 4462 | 4200 | 4125 | 3067 | 3814 | 3667 | 3526
BCR | 1,014

Onkormanyzat/EVIN

2026
(bazisé

2027

2028

2029

2030

2036

2037

2038

2039

2040

2045

2046

Diszkonttényezé (pénziigyi) 1,00 1,04 1,08 1,12 1,22 1,27 1,32 1,37 1,42 1,48 1,54 1,60 1,67 1,73 1,80 1,87 1,95 | 2,03 2,11 2,19

Uzemeltetési kiadasok Diszkontalt | NPV

OSSZESEN artek (2026) 236,47 | 16,73 | 16,09 | 1547 | 14,87 | 14,30 | 13,75 | 13,22 | 12,71 | 12,23 | 11,75 | 11,30 | 10,87 | 1045 | 10,05 | 9,66 9,29 8,93 8,59 8,26 7,94

Uzemeltetdi kotelezettségek | Diszkontalt | NPV

(bevételként) OSSZESEN ertek (2026) 30847 | 9,33 | 10,00 | 11,88 | 2191 | 21,07 | 20,26 | 1948 | 1873 | 1801 | 17,32 | 16,65 | 16,01 | 1540 | 14,80 | 1423 | 13,69 | 13,16 | 12,65 | 12,17 | 11,70

EGYENLEG DlsZ:(tZEtalt (yoz\é) 72,00 | -7,40 | 6,08 | -3,59 | 7,04 6,77 6,51 6,26 6,02 579 5,56 5,35 514 495 | 476 4,57 4,40 423 | 4,07 391 3,76
BCR | 1,304

Teljes projekt szintjén (az 2026

. UzemeltetGi (bazisé 2027 2036 2037 2038 | 2039 2040 2045 2046
kotelezettségeket nem V)
vessziik figyelembe)

DiszkonttényezG (pénziigyi) 1,00 1,04 1,08 1,12 1,17 1,22 1,27 1,32 1,37 1,42 1,48 1,54 1,60 1,67 1,73 1,80 1,87 1,95 2,03 2,11 2,19

Beruhazasi kiadasok Diszkontalt | NPV

OSSZESEN értek | (2006) | 2071 | 26546 | 25525

Uzemeltetési kiadasok Diszkontélt | NPV | 4088,0

OSSZESEN ertek (2026) 9 240,96 | 231,69 | 274,61 | 264,05 | 253,89 | 244,13 | 234,74 | 225,71 | 217,03 | 208,68 | 200,66 | 192,94 | 185,52 | 178,38 | 171,52 | 164,92 | 158,58 | 152,48 | 146,62 | 140,98

Bérleti dijbevételek Diszkontalt | NPV | 47457

OSSZESEN ertek (2026) 4 143,48 | 153,92 | 182,81 | 337,13 | 324,17 | 311,70 | 299,71 | 288,18 | 277,10 | 266,44 | 256,19 | 246,34 | 236,87 | 227,76 | 219,00 | 210,57 | 202,47 | 194,69 | 187,20 | 180,00

Diszkontalt | NPV - -

EGYENLEG ertek (2026) 136,94 362,94 | 333,02 91,80 | 73,09 | 70,27 | 67,57 | 64,97 | 62,47 | 60,07 | 57,76 | 55,54 | 53,40 | 51,35 | 49,37 | 47,48 | 4565 | 43,89 | 42,21 | 40,58 | 39,02

BCR | 1,030

57. tdblazat: Projekt szintli kdltség-haszon elemzés a 4. modell esetén (Forras: sajat szerkesztés)
*Az értékek szerkesztési okozbdl két tizedesjegyre kerekitve kerultek megjelenitésre
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3. Melléklet

VI. Pénzigyi 6sszehasonlité elemzés: Beruhazasi koltségbecslés a
beavatkozasi tételekre

1. A becslés tartalma

A becslés a hasznositasi koncepcidhoz készult beavatkozasi lista megvalositasanak
koltségét hatarozza meg. A lista huszonhat tételt tartalmaz, B-01-t6l B-26-ig. Minden
tétel résztételekre bomlik: a résztételhez tartozik egy becsult egységar, ebbdl és a
mennyiségb6l adddik a résztétel ara, a tétel ara pedig a hozza tartozd résztételek
0sszege.

Az arak netté értékek, vagyis nem tartalmazzak az afat, és a 2026. évi budapesti
arszintet tukrozik. Az egységarak kizardlag a kivitelezés kozvetlen koéltségét fedik: az
anyagot, a munkadijat és a kivitelez6 sajat koltséghanyadat. Nem tartalmazzak a
tervezést, az engedélyezést, a miszaki ellenérzést és a varatlan munkakra képzett
tartalékot; ezek kulon, szazalékos felarként, a 2. tablazatban szerepelnek.

A Dbecslés nagysagrendi tajékozodasra készult. Nem arajanlat és nem tételes
koltségvetés: azt mutatja meg, milyen nagysagrendi forrasra van szukség az egyes
beavatkozasokhoz, hogy a dontés a raforditas ismeretében szilessen meg. A
tényleges arak versenyeztetés utan, tételes miszaki kiiras alapjan ettél érdemben
eltérhetnek.

2. Alkalmazott modszer

Minden résztételnél ugyanazokat a moddszertani Iépéseket alkalmaztuk. El6szor
megkerestuk, milyen arak érheték el nyilvanosan a magyar piacon az adott munkara
vagy termékre: szakipari arlistakbdl, webaruhazak arlistaibdl és olyan megvaldsult
beruhazasokbdl, amelyek koltségét nyilvanosan kozolték. Az igy kapott arsav
kozépértékeét vettuk alapul, mert egyetlen szamra volt szikség, és a sav kdzepe a
legkiegyensulyozottabb feltevés. Ezt szoroztuk a mennyiséggel.

Ahol nyilvanos ar nem volt elérhetd (jellemzbéen az egyedi gyartasu vagy egyedi
szolgaltatasi tételeknél, példaul a vilagitdé cégérnél, a bankautomata athelyezésénél
vagy a kioszkoknal), ott a tételt 6sszetevékre bontottuk, és az dsszetevbket araztuk be
nyilvanos adatokbol. Az igy kapott ar szakértéi becslés.

A torténeti éplleten végzett munka dragabb az atlagosnal: kis fellleteken, kézi
modszerekkel, mikodés melletti szakaszolassal kell dolgozni. Ahol ez indokolt volt,
husz—harminc szazalékos felarral szamoltunk az altalanos piaci arhoz képest.

A tablazat ,Forras” oszlopa a dokumentum végén talalhatd, szamozott forrasjegyzékre
utal. Minden arazott résztételnél megadija, mely forrascsoportbdl szarmazik az ar.

3. A becslés eredménye tételenként

Az alabbi tablazat tartalmazza a huszonhat tételt és 0sszes résztételuket. A sziurke
sorok a tételek, a koztuk 1évé vilagos sorok a résztételek. A tétel neve utan zardjelben
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szerepel, hogy a beavatkozas a minimum vagy az optimum programszinthez tartozik-
e, vagy mindkettéhoz.

Kod és megnevezés Mennyiség | Egységar (Ft) Osszeg (Ft)| Forras
z :;szﬁwte:tgze?lsﬁN )es beazas okanak feltarasa és 2000 000
Tetd szigetelés vizsgalata és javitasa 1 atalany 2000000 2000000 3
B-02 Allagmegévas és esztétikai feldjitas (MIN) 2395000
Beltéri vakolatok javitasa 10 m? 9500 95000 1
Beltéri tisztasagi festés 1000 m? 2300 2300 000 1
B-03 Egységes arculat és wayfinding-rendszer (MIN) 9400 000
Uj vilagité cégér 2db 1400 000 2800000 8
Uj vilagito felirat 2db 500 000 1000 000 8
Tajékozodasi rendszer tablai, vilagitassal 20 db 280 000 5600 000 8
B-04 Vilagitas korszertisitése (MIN) 1700 000
Armaturak cseréje 20 db 60 000 1200 000 4,5
Izzécsere 50 db 10 000 500 000 4,5
B-05 Napelemes-akkumulatoros és esdvizgyiijté nem
rendszer miikddésének rendezése (MIN) szamszeriisitve
Mar folyamatban.
B-06 Nyilvanos illemhely felujitasa, bankkartyas
fizetés engedélyezése (MIN) e
Mosdd helyiség feldjitasa, burkolas 20 m? 160 000 3200 000 1,6
Piszoarok (tartds, kereskedelmi kivitel) 3db 270 000 810 000 6
Angol WC-k (tartés, kereskedelmi kivitel) 6 db 260 000 1560 000 6
Kézmosok (tartos, kereskedelmi kivitel) 4 db 165 000 660 000 6
Bankkartyas beléptetd 2db 700 000 1400 000 7
B-07 Fékapu oldalszarnyainak megnyitasa és az atjaré
feldjitasa (MIN) 622 500
Kapu fémszerkezet festés 60 m? 9500 570 000 2
Kiiltéri vakolat javitasa 5m? 10 500 52500
B-08 Udvar revitalizaci6ja: tisztasagi festés,
femszerkezetek helyreallitasa, vilagitas és jelzések 537 500
rendezése (MIN)
Kiiltéri tisztasagi festés 150 m2 3400 510 000 1
Fémszerkezeti festékhibak javitasa 5m?2 5500 27500 2,23
B-09 Pinceszinti parkolasi rend feliilvizsgalata (MIN) 180 000
Parkoléhely festés 15db 12 000 180 000 19
B-10 Arusito asztalok atrendezése (MIN) 550 000
Eltavolithat padidjelélések 1 atalany 550 000 550000| 1,23
B-11  Bels6 arusitotér kialakitasa rendezvények
széméra (MINIOPT) ’ 4500000
Elektromos csatlakozasi pont kiépités, egyedi 10 db 450 000 4 500 000 5
?M:ﬁ) Kitelepulés kialakitdsa a galérian fogyasztasra 4 225 000
Asztal 15db 65 000 975000 10
Szék 50 db 35000 1750 000 10
Lelilésre alkalmas butorzat 2db 250 000 500 000 10
Novények 10db 100 000 1000 000 10
B.-13 Galéria pavi'lonok szell6zésének feliilvizsgalata, 8 000 000
kisebb beavatkozasok (MIN)
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Kod és megnevezés Mennyiség | Egységar (Ft) Osszeg (Ft)| Forras
Vizsgélat és beavatkozasok 1 atalany 8 000 000 8000000 11,21
B14 _Csomégau'to_ma}ta és ATM-ek athelyezése a 3150 000
bejarati szolgaltatasi savba (MIN)
ATM athelyezése 2db 900 000 1800000 20,5
Csomagautomata athelyezése 1db 600 000 600000 20,5
Elektromos csatlakozasi pont kiépités, fali 5db 150 000 750 000 5
B-15 Kommunikacios feliiletek kialakitasa (MIN) 1480 000
Fali Gvegvitrin, tajékoztatotablaval 4db 110 000 440 000 8
Digitalis kijelzd 2db 520 000 1040 000 9
B-16 Digitalis informaciés tabla frissitése (MIN) 450 000
Digitalis tartalom frissitése 1 atalany 450 000 450 000 8
B-17 A galériaszint gépészeti halozatainak
kapacitésbc’ivitgse (OPT) P “IIUY
Atfogo gépészeti beavatkozasok 1 atalany 45000 000 45000000 |5,11,21,23
E)Lt}r : Hiit6-fiitd rendszer feliilvizsgalata és kiépitése 45000 000
H(t6-flit6 rendszer bOvitése vagy cseréje 1 atalany 45000 000 45000 000 11
B-19 Galéria pavilonjainak fizikai 4talakitasa (OPT) . nem
szamszertusitve
Beltéri épitészeti beavatkozasok 1 atalany
B-20 Fedett kioszkok a piactéren (OPT) 65 400 000
Elektromos csatlakozasi pont kiépités, egyedi 12 db 450 000 5400 000 5
Egyedi, modularis kioszk beltérre 12db 5000 000 60000000 155
B-21 Kozos el6készité- és siitok itas kialakita
galériasoz i:fe: o(oe:_r)to és sutokapacitas kialakitasa a 33000 000
Konyhatechnologia 1 atalany 15000 000 15000 000 12
Atfogé gépészeti beavatkozasok 1 atalény 18 000 000 18000000| 11,5
B-22 Klauzal tér kozteriileti felujitasa (OPT) 100 000 000
Atfogé kozteriileti felljitas 1000 m? 100 000 100 000000| 13,14
B-23 Fényfestés (OPT) 7500 000
Lézerprojektor 1db 7500 000 7500 000 9
B-24 Fogadohelyiségek kiadhato allapotba hozasa a nem
kiils6 helyiségallomanyban (OPT) szamszerdsitve
5(? mzl-es Uzlethelyiség feltjitasa bérlére kész 5 db
alapallapotig
:30&'} ) Fedett pavilonok elhelyezése a Klauzal téren 120 000 000
15 m?-es fedett arusitopavilon telepitése 10 db 12 000 000 120 000 000 13
B-26 Ideiglenes piac kialakitdsa nagyobb beruhazas nem
esetén (OPT) szamszerdsitve
Ideiglenes piac kialakitasa 1 atalany 16
KOZVETLEN KIVITELEZESI KOLTSEG
MINDOSSZESEN 462720000

58. tablazat: Tételes beruhazasi koltségbecslés (nettd, 2026. évi arszint)
(Forras: szakért6i becslés)

A huszonhat tétel kdzvetlen kivitelezési kdltsége 6sszesen 462 720 000 forint. Ebbdl
a minimum programszinten megjelolt tételek (a B-01-t6l B-16-ig terjedd, rovid tavu
beavatkozasok) 46 820 000 forintot tesznek ki, az optimum szinten megjeldltek 420
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400 000 forintot. A két részosszeg egyutt tobbet ad ki, mint a végdsszeg, mert a B-11
tétel mindkét szinten szerepel.

A végosszeget néhany nagy tétel viszi: a Klauzal tér kdzteruleti felljitasa, a téri fedett
pavilonok, a csarnokbeli kioszkok, valamint a galériaszint gépészeti fejlesztése és a
h(t6-fité rendszer. Ez az 6t tétel 6Gnmagaban a kozvetlen kéltség tobb mint nyolcvan
szazalékat adja. A rovid tavu, minimum szintl csomag ezzel szemben nagyjabdl a
teljes 0sszeg tizede, vagyis a csarnok lathatd rendbetétele mérsékelt forrast igényel.

4. Kiegészit6 raforditasok és a teljes beruhazasi koltség

A kivitelezésen kivul négy tovabbi koltség merdl fel. A tervezés magaban foglalja az
épitész és a szakagi tervez0k munkajat, valamint a szukséges szakvéleményeket. Az
engedélyezési dijak a hatésagi és kozmilszolgaltatoi eljarasok koltségei. A miszaki
ellen6rzés a kivitelezés feligyeletét és a projekt lebonyolitasat fedezi. A tartalékkeret
pedig azokra a munkakra képzett fedezet, amelyek csak a bontas utan derllnek ki.

Tétel Mérték Osszeg (Ft, netto) Forras
Kozvetlen kivitelezési koltség (1. tablazat) - 462 720 000
Tervezés — épitész és szakagi terv, szakvélemények 7% 32390400 23
Engedélyezési, hatosagi és szakhatosagi dijak 1% 4627200| 23
Mszaki ellendrzés, projektlebonyolitas 2,5% 11568 000 23
Tartalékkeret a varatlan munkékra 10% 46272000| 24
TELJES BERUHAZASI KOLTSEG (nett6) 557 577 600
Téajékoztatd bruttd érték (27% afaval) 708 123 552

59. tablazat: Kiegészitd raforditasok és a teljes beruhazasi koltség
(Forras: szakért6i becslés)

A tervezés, az engedélyezés és a miszaki ellen6rzés mértéke a magyar piaci
gyakorlaton alapul6 szakértdi becslés. A tartalekkeret tiz szazalékos meértékét
jogszabaly korlatozza: kdzbeszerzési eljarasban legfeljebb 10% lehet. A tablazat a tiz
szazalékot a kivitelezési koltségre vetiti; a szerz6déses 0sszegre vetitett tiz szazalék
ennél valamivel magasabb értéket adna.

5. A becslés keretein kiviili elemek

Négy tétel szerepel a tablazatban 6sszeg nélkul. Ezek nem terhelik a beruhazasi
keretdosszeget, de nem is nulla koltséglek: olyan feladatok, amelyek tartalma,
szukségessége ma nem hatarolhaté korul annyira, hogy a becslés megbizhato legyen.
A dontés-el6készitésben ezért kulon mérlegelend6 kockazatot jelentenek.
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Kod Tétel Miért nem szerepel 6sszeggel
B-05 Napelemes-akkumulatoros és esévizgyijté | A beavatkozas mar folyamatban van, ezért nem tartozik ehhez a
rendszer rendezése becsléshez.
A pavilonok belsd kialakitasa elsésorban a bérl6 dolga. A
- — o - tulajdonosra es0 rész (pl. két kisebb egység 6sszenyitasa,
B-19 Galéria pavilonjainak fizikai dtalakitdsa portalcsere) csak akkor jelolhetd ki, ha van ra konkrét bérlGi
igény, és a miszaki feltételek lehet6vé teszik.
Feltételezett megoldas az atallas idészakara. Ennek
e . L . megfeleléen nincs elddntve, mely helyiségekrdl van szo, és
B-24 Fog?dohely|segek kiadhato gllapotba milyen allapotban vannak. A lelakott és a bekéltdzheté allapot
hozésa e , N . i e .
koz6tt egységenként tobbszords a koltségkuldnbség, ezért
megbizhat6 sav sem adhaté.
Ideiglenes piac kialakitasa nagyobb Az |de!glf3nes ;’)|ac szuks’egessege"attol flgg, mekkorg
B-26 . . beruhazas valdsul meg és milyen Gtemben. Mivel ez jelenleg
beruhazas esetén . ) .
nem ismert, a becslés nem szdmol vele.

6. Kiemelt bizonytalansagok

A becslés egészére igaz, hogy koncepcio szintl: a tényleges koltség jellemzéen
harminc—6tven szazalékkal eltérhet a megadott értéktdl barmelyik iranyba. Ezen belll
négy pont érdemel kalon figyelmet.

Az els6 a harom legnagyobb tétel bizonytalansaga. A Klauzal tér kozteruleti
felujitasanal a négyzetméterre jutd ar hatvanezer és szazhatvanezer forint k6zott szor
attol fuggéen, mennyi zoldfelllet, milyen burkolat és milyen kdztéri berendezés készll
— a szazmilliés tétel tehat redlisan hatvan és szazhatvan millié forint koz6tt mozoghat.
A téri fedett pavilonokra és a csarnokbeli kioszkokra nincs nyilvanos magyar egységar,
ezeket O0sszetevOkbdl épitettik fel; a pavilonoknal 7 és 20 millid, a kioszkoknal 3 és 8
és fél millio forint kozo6tti darabar is elképzelhetd. Ez a harom tétel egyltt a kdzvetlen
koltség 62%-at adja, vagyis a végosszeg pontossaga dontéen rajtuk mulik.

A masodik a gépészeti tételek kdre. A galériaszint gépészeti fejlesztése, a hitd-fiité
rendszer, a pavilonok szell6zése és a koz0s konyha gépészete egyutt tobb mint 115
milli6 forint. A tényleges igény csak az épulet teljes miszaki felmérése utan allapithato
meg, raadasul e tételek tartalma részben atfedheti egymast; a becslés eltérd tartalmat
rendel hozzajuk, de a pontos hatarvonalat a részletes tervezésnek kell meghuznia.

A harmadik a mennyiségek kérdése. A tételeknél a darabszam feltevés, nem mérés:
a 20 tajékozodasi tabla, a 20 cserélendd vilagitotest, a 15 parkoldhely felfestése és a
12 kioszk mennyisége helyszini felmérés utan pontosithaté. Ezeknél a mennyiség
valtozasa aranyosan valtoztatja a tételarat.

A negyedik az 0sszeg nélkul hagyott négy tétel. Ha ezek kozul barmelyik megvaldsul,
a beruhazasi igény érdemben né.

7. Forrasok és referenciak

1. Magyar szakipari arlistak — festés, vakolas, burkolas: J6Szaki, SzakiWeb, Daibau, Tudjukki,
Ujrafestés.hu, ProfiBurkolas Budapest, gjob (2026. évi arlistak).

2. Fémszerkezet- és korrozidvédelmi festés arai: Daibau, SzakiWeb, Ujrafestés.hu (2026).
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3. TetGszigetelés, badogozas, éplletdiagnosztika: J6Szaki, Daibau (2026).
4. Vilagitastechnikai termékarak: LedGuru, Optonica, Vled.hu, Vilagitasok.hu, Anrodiszlec (2026).

5. Villanyszerelési munkadijak és anyagarak: SzakiWeb, J6Szaki, TopExpert, OnlineVill,
Vilagitascenter, Anrodiszlec (2026).

6. Szaniter- és vizesblokk-arak: B&K Aruhaz, Merkapt, Argép, Schell, Daibau, J6Szaki (2026).

7. Onkiszolgalé bankkartyas fizetési terminalok: Szamila (Nayax Onyx), B&K Aruhaz, Novopayment
(2026).

8. Reklam- és arculati eszk6zdk arai: Tabla24, Reklameszkdz.hu, Jéinyomjuk.hu, Megallitétabla.hu,
Artsolution (2026).

9. Digitalis kijelzdk és projektortechnika: Bechtle.hu, Video-Part, Vogel's Magyarorszag, LSK
Hungéria, Senetic.hu (2026).

10. Butor-, Glébutor- és novényarak: Bankettbutorok, Alexbutor, Széknetshop, Kertipad, Kronemag,
Kiralykert Kertészet, Kaspokucko (2026).

11. Légtechnika és klimatechnika: Mepoker, Ventilatorbolt, J6Szaki, KlimaGree, Daibau, Syen,
Epiiletgépész (2026).

12. Nagykonyhai technoldgia: Gasztromega, Chef Ipari Konyhagépek, Gasztro Cél (2026).

13. Kdztérfelljitasi referenciaprojektek: Mester Arpad tér, netté 1,3 mrd Ft (MAEP Online, Pestbuda,
2026); Klauzal téri kdzparkfelljitas, nettd 592 M Ft (Magyar Epiték, 2024); Horvath Mihaly tér
(Epitészférum).

14. Burkolat- és k6anyagarak: Stone360, Térkdvezés Budapest (2026).

15. Hunyadi téri vasarcsarnok belsd felujitasa, netté 2,92 mrd Ft: Epitészférum, Magyar Epiték, We
Love Budapest, Terézvaros Onkormanyzata (2025).

16. Sator-, konténer- és eszkdzbérlés: Full Party Service arlista 2026.01.01-t6l, Mobilainer,
Bérléscentrum (2026).

17. Nyilaszaro- és portalarak: Daibau, SzakiWeb, Arnyéktech, Erzsébetvaros Onkormanyzata 2026.
évi nyilaszaro-felujitasi palyazati kiirasa.
18. Bontasi, szerkezeti és statikai munkak arai: SzakiWeb, gjob, Daibau, J6Szaki (2026).

19. Parkoldhely-felfestés: Jozsefvarosi Onkormanyzat 2025. évi részvételi koltségvetése (15 M Ft/ 1
241 hely), Denios festékarlista.

20. Nehéztargy-mozgatas, bankautomata és csomagautomata athelyezése: Nehéztargyszallitas.hu,
Gépszallitas Most, bankradar.hu, T6kél Varos Onkormanyzatanak eléterjesztése (2024-2026).

21. EVIN bérleményi kimutatas, 2026. majus 17. — a galériaszint 20 egysége, 798,58 m?, ebbdl
bérbeadhaté 18 egység, 617,22 m2.

22. V. Hasznositasi koncepcio — V.4. Miszaki és térrendezési koncepcio fejezet (a beavatkozasok
miszaki tartalmanak értelmezéséhez).

23. TERC — minimalis épit6ipari rezsioradij 2026 (netté 7 830 Ft/6ra); KSH — fajlagos épitési koltség;
magyar piaci gyakorlat a tervezdi és miiszaki ellendri dijhanyadra (szakért6i becslés).

24, 322/2015. (X. 30.) Korm. rendelet 20. § (2) bekezdése — a tartalékkeret mértéke kézbeszerzési
eljarasban legfeljebb a szerzdédés szerinti teljes ellenszolgaltatas 10%-a.
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4. melléklet

VI. Pénzigyi 6sszehasonlité elemzés: Forgalmi és bérloi
terhelhetéségi becslés

1. A becslés célja és keretei

Ez az anyag azt becsuli meg, hogy a Klauzal téri Vasarcsarnokba évente hanyan
latogatnak el, ott mennyit koltenek, ebb&l mekkora arbevétel jut a vizsgalt
uzlethelyiségekre, és az arbevételbdl a bérlbk mekkora 6sszeget tudnak a helyiségek
hasznalatara forditani a bérleti dij és az Uzemeltetési dij formajaban. Az eredmények
a hasznositasi tanulmany pénzugyi modelljének bemené adatai; Gnmagukban nem
dijjavaslatok.

A becslés két programszintre készul. A MINIMUM programszint a rovid tavu
beavatkozasi csomag megvalésulasat, az OPTIMUM programszint a révid és a hosszu
tavu csomag egyuttes megvaldsulasat jelenti; a két szint egymasra épul. Minden érték
az adott programszint teljes megvalosulasa utani, felfutott miikddési évre vonatkozik,
netté 6sszegben, 2026. évi arszinten (a 2026 kizarolag arbazis).

A becslési kor az o6t foldszinti Uzlethelyiség (376,9 m?) és a tizenkilenc galériaszinti
pavilon (777,6 m?), egyutt 1 154,5 m2. A szamitas feltételezi, hogy minden egység
kiadott és vasarldkat kiszolgald funkcioval mikodik, a ma hattércélra vagy irodaként
hasznalt egységek is. Nem része a becslésnek a SPAR, a piactéri arusitéasztalok, a
raktarak, a terasz, az udvari egységek és a tarsashazi utcafronti Uzlethelyiségek
forgalma, valamint a nem latogatéi eredetli (példaul beszallitéi, hazhozszallitasi,
rendezvényi) bevétel; ez utdbbi a forgalmi Iépésekben (2—4. 1épés) nem szerepel, a
bérl6i teherbirds alapja azonban az 5. Iépésben kulon feltételezéssel (F22)
tartalmazza.

Minden eredmény harom értékkel szerepel: alsé becslés, kdozépérték és felsé becslés.
A kozeépérték a legvaldszinlbbnek tartott palya; az also és a felsé érték a bemend
feltételezések egylttes bizonytalansagat mutatja. Ahol egy adat nem hivatalos
statisztikabdl szarmazik, ott a tablazatok ,szakértéi feltételezés” jeldlést alkalmaznak;
a teljes feltevéslista a 6. fejezetben talalhato.

2. Varhato éves latogatasszam

A latogatasszam a csarnok teljes latogatottsagat jelenti, fliggetlenul attél, hogy a
latogatd hol és mire kolt — tehat azokat is tartalmazza, akik csak a SPAR-ba vagy a
piactéri asztalokhoz mennek. A helyben laké, a dolgozdi és a kdrnyékbeli csoportoknal
a szamitas harom elembdl all: a csoport létszama, ebbdl a csarnokot egyaltalan
hasznaldk aranya, valamint az egy hasznaléra juto éves latogatasszam. Ahol a csoport
létszamardl nincs megbizhat6 adat (célzottan érkez vasarlok, turisztikai, kulturalis és
programlatogatok), ott a latogatasszam kdzvetlen szakértéi becslés.

A kilenc célcsoport a hasznositasi koncepcié V.2. fejezetét kdveti. Az atfedéseket
egyértelmlU besorolasi szabaly kezeli: minden latogatas pontosan egy csoportnal
szamit — elsddlegesen a lakdhely, ennek hidnyaban a munkavégzés helye, kilsé
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latogaténal az érkezés f6 inditéka szerint. A MINIMUM programszint a koncepcio
szerinti jelenlegi és bévithet6 keresleti kapcsolatokra épil, az OPTIMUM ezeken felll
a meghatarozo potencialis kapcsolatokat is aktivalja — ezért harom csoport (kulturalis
latogatok, csaladi-intézményi kor) csak az OPTIMUM szinten jelenik meg.

MIN MIN OPT OPT OPT

— DS MINalsé| | ooep | felsd | als6 | kézép | felsd

Gl A negyedben régéta élé, helyi

i D o / 207,9 259,9 311,9 233,4 291,7 | 350,1
kotédésl lakossag

Az atmeneti jelleggel itt €16,

G2 |2 alabb bérlsi rétog 1215 | 1519 | 1823 | 1426 | 1782 | 2138

G3 | A kérnyéken dolgozok 108,0 | 1440 | 1800 | 1248 | 1664 | 208,0

Gq | A kerllet és a szomszédos 28.8 36.0 432 | 462 578 | 693
kertletek lakossaga

G5 | A specialis kinalatért célzottan 45,0 60,0 78,0 58,0 750 | 950
érkezd févarosi vasarlok

Gg | A vendéglatas-kozpontu 10,0 20,0 300 | 45,0 650 | 880

turisztikai forgalom

A kulturalis és 6rokségi

G7 | srdekidési latogatokor - - - 150 250 | 38,0

Gs Csaladok, civil kozésségek és

oktatasi intézmények - - - 20,0 30,0 | 450

G A negyedben megszallo

A 24,0 28,8 34,4 37,5 45,0 53,8
vendégkor

OSSZESEN 545,2 700,6 859,7 722,4 934,1 (1161,0

Napi atlag (310 nyitvatartasi nap) | 1759 2260 2773 2330 3013 3745

A MINIMUM szint kdzépértéke évi 701 ezer latogatas (napi atlagban mintegy 2 260
f6), az OPTIMUM szinté 934 ezer (napi 3 013 f6). A forgalom gerincét mindkét szinten
a helyben lakdk, a kdrnyéken dolgozok és a célzottan érkezd févarosi vasarldk adjak.
Az OPTIMUM tobblete fé6ként a vendéglatasi-turisztikai, a kulturalis és a
programlatogatéi korbél, valamint a helyi csoportok sriibb hasznalatabdl szarmazik.
A szamok szandékoltan savosak: a tényleges kiindul6 forgalmat esetleges a késdébbi
helyszini forgalomszamlalas rogzitheti majd, amely e feltételezések kalibralasat is
lehetévé teszi.
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5. melléklet

VI. Pénzigyi 6sszehasonlité elemzés: Kioszk- és rendezvény-
dijbevétel becslése

1. Cél és keretek

Ez a kiegészitd becslés két Uzemeltetdi dijbevételi tételt szamszerdsit: a tizenket,
minden nap mikodd kioszk arusitas utani dijpbevételét, valamint a kozépsd hajoban
kéthetente, 800 m?-en tartott rendezvények dijbevételét. Mindkét Osszeg nettd, 2026.
évi arszinten értendd, és az Uzemeltetd helyhasznalati, illetve terembérleti dijbevételét
jelenti — nem az arusok vagy a szervez6k forgalmat. A becslés a forgalmi és bérl6i
terhelhetdségi becslés latogatészamaibadl indul ki (MINIMUM programszint: évi 700,6
ezer, OPTIMUM: 934,1 ezer latogatas, kozépérték), és a kért modon csak
kozépérteket ad meg, alsé—fels6 sav nélkil. A kioszkvasarlbk és a
rendezvénylatogatok a mar becsult [atogatoszamon belll értenddk; a szamitas tovabbi
latogatokkal nem szamol, ami 6vatos iranyba huzo feltételezés.

2. Dijbevétel kioszkos arusitas utan

A szamitas logikaja a terhelhet6ségi becslésével azonos: el6szor a kioszkok forgalmat
becsuljuk, majd abbdl vezetjik le, mekkora dijat tudnak tartésan medgfizetni. A
feltételezés szerint a latogatasok 20%-anal torténik vasarlas valamelyik kioszknal —
ezek jellemzden kis értéki, gyors vételek (kavé, pékaru, gyorsétel, kézmiives termék)
—, alkalmanként brutté 2 000 forintos atlagos koltéssel. A bruttd 6sszegek nettdsitasa
a korabban jévahagyott szabaly szerint térténik (fele kereskedelmi, fele vendéglatasi
afakulccsal, egyutt 0,898-as szorzd). A kioszkok a kis alapterllet és az athalado
forgalomra épulé mikddés miatt a bolti bérléknél magasabb, a forgalmuk 12%-ara
becsdult dijterhet tudnak viselni — ez a terhelhet6ségi becslés 8%-o0s kereskedelmi és
12,5%-0s vendéglatasi aranya kozotti, a vendéglatas felé huzo érték.

Mutato MINIMUM | OPTIMUM Mértékegység
bE(\a/sSsléit)ogatésszém (forras: terhelhet6ségi 700.6 934.1 ezer alkalom/év
Kioszkos arusitas nett6 forgalma 251,6 335,4 M Ft/év
Dijbevétel kioszkos arusitas utan 30,2 40,3 M Ft/év, nettd
Kontroll: tranzakcié kioszkonként naponta 32 43 db/kioszk/nap
Kontroll: dij kioszkonként havonta 209 700 279 500 Ft/kioszk/ho, nettd

60. tablazat: Kioszk-dijbevétel levezetése (12 kioszk, minden nap térténé arusitas)
(Forras: szakért6i becslés)

A két kontrollmutatd a becslés életszerliségét jelzi: a napi 32—43 tranzakcio
kioszkonként visszafogott-k6zepes terhelés, a havi 210-280 ezer forintos dij pedig a
belvarosi kitelepult arusitéegységek dijszintjével Osszevethet§ nagysagrend. A
kioszkforgalom nem része a terhelhetéségi becslés arbevételi kérének (az kizardlag
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az 1 154,5 m?-nyi Uzlethelyiségre és pavilonra vonatkozik), igy a két becslés kozott
nincs kétszeres elszamolas.

3. Dijbevétel rendezvények utan

A rendezvényi dijbevétel a szervez6tél szarmazik, ezért a levezetés a szervezd
gazdalkodasabdl indul. Az évi 26 rendezvény atlagos latogatottsaga a MINIMUM
szinten 1 500, az OPTIMUM szinten 2 500 f6 — ez a terhelhet6ségi becslés program—
rendezvény modu keresleti korébél kovetkezik: a MINIMUM szinten a helyi lakossag
és a célzottan érkez6 vasarlok, az OPTIMUM szinten emellett a kornyékbeli, a
kulturalis és a csaladi-intézményi kor is megjelenik. A szervezd latogatonként nettd
550 forint bevétellel szamolhat (kiallitéi helypénzek és kisérd bevételek egyutt, a hazai
vasarszervezési gyakorlat alapjan), és ebbdl tartésan mintegy 30%-ot tud a helyszin
bérletére forditani. A dijbevétel igy nem a latogatéi koltésbdl ered, ezért a korabbi
koltésbecsléssel nem fedi at egymast.

Mutaté MINIMUM | OPTIMUM Mértékegység
Rendezvények szama x latogatottsag 26 x 1500 | 26 x 2500 alkalom/év x &
Eves rendezvénylatogatas 39,0 65,0 ezer fé/év
Szervezdi nettd bevétel dsszesen 21,5 35,8 M Ft/év
Dijbevétel rendezvények utan 6,4 10,7 M Ft/év, nettd
Kontroll: dij rendezvényenként 247 500 412 500 Ft/alkalom, nett6
Kontroll: fajlagos dij (800 m2-re vetitve) 309 516 Ft/m?/alkalom, netto

61. tdblazat: Rendezvény-dijbevétel levezetése (kéthetente egy rendezvény, kdzépsé hajé, 800 m?)
(Forras: szakért6i becslés)

A rendezvényenkénti 247-413 ezer forintos dij a nyers, felszereltség nélkuli
csarnokterek napi rendezvényi bérleti dijaival 6sszevethetd, a fajlagos 309-516 Ft/m?
erték pedig ezt alulrél-k6zéprél kdzeliti — vagyis a becslés nem arazza tul a helyszint.
A két tétel egyutt a MINIMUM szinten évi 36,6, az OPTIMUM szinten évi 51,0 millié
forint nettd dijbevételt jelent.

4. Forrasok és bizonytalansagok

Forrasok: éves latogatasszam (a forgalmi és bérl6i terhelhetéségi becslés B.
tablajanak dsszesen sora; kioszkszam, napi Uzem, rendezvényszam és
rendezvényterilet) megrendeldi paraméter; afakulcsok és nettdsitas — a terhelhetéségi
becslésben jovahagyott szaballyal azonos; minden tovabbi bemenet jeldlt szakértdi
feltételezés.

A becslés harom tétele hordoz kiemelt bizonytalansagot, mérés vagy helyi precedens
hianyaban: a kioszkvasarlasi részvételi arany (20%), a rendezvények atlagos
latogatottsaga (1500, illetve 2500 f6) és a szervezdbi latogatonkénti bevétel (550 Ft). E
feltételezések az Excel-munkaflizetben sarga kitoltéssel jeldlt, szerkesztheté cellak;
atirasukkal az eredmények ujraszamolodnak. Tovabbi kockazat, hogy a kioszkkoltés
részben helyettesitheti a bérleményi egységekben torténd koltést — ez a dijbevételt
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nem, a bérl6i teherbirast azonban érintheti. A kioszkvasarlasi arany és a
rendezvénylatogatottsag a késdbbi helyszini forgalomszamlalassal, illetve az elsé
rendezvényszezonok tapasztalataival kalibralhato.
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5. melléklet

VI. Pénziigyi 6sszehasonlit6é elemzés: Eves lizemeltetési
koltségbecslés négy esetre

1. A feladat és a becslés hatokore

A becslés a Vasarcsarnok éves Uzemeltetési koltségét hatarozza meg négy esetre: az
uzemeltetd (EVIN, illetve kils6 Uzemeltetd) és a beruhazasi szint (MINIMUM, illetve
OPTIMUM csomag) kombinacidira. Az Uzemeltetési koltseég a csarnok
muikodtetésének személyi koltségeit, a takaritast, az érzést, a karbantartast, a dologi
kiadasokat és a csarnok egészére juto kdoziuzemi koltségeket tartalmazza. Nem része
a becslésnek az Uzlethelyiségek, pavilonok és asztalok, valamint a SPAR sajat
mikodésének koltsége: ezeket a bérl6k és a SPAR maguk viselik.

Két koltségelem a feladatmeghatarozas szerint a négy eseten kivil, kiilén pontban
szerepel: a hattérfunkciok (szerz6déskezelés, ellenbérzés, beszamolo-elfogadas,
dontés-el6készités) személyi kdltsége, valamint a hasznositasi koncepcioban javasolt
négy vezetbi munkakor (csarnokmenedzser, bérl6- és hasznositasi menedzser,
helyszini Uzemeltetésvezetd, program- és kommunikacios koordinator) személyi
koltsége. Ez a két tétel az Uzemeltetd személyétdl és a latogatdszamtol fuggetlendl
azonos 0sszegd.

A dologi és kézmikiadasok nettd (afa nélklli) 6sszegben szerepelnek. A személyi
koltségek a teljes munkaltatdi bérkoltséget mutatjak, vagyis a bruttd bért és az arra
fizetendd 13%-0s szocialis hozzajarulasi adot egyitt. A takaritas, az 6rzés és a
karbantartas vasarolt szolgaltatasként szerepel: mindharom terlleten a
szolgaltatovasarlas az olcsébb megoldas, mert a folyamatos (éjszakai és hétvegi)
lefedéshez sajat allomanyban posztonként négy-o6t f6t, tovabba eszkdzparkot és
iranyitast kellene fenntartani. Minden 6sszeg a 2026. évi arszintre vonatkozik.

2. Kiindulasi adatok és a hatéokor-korrekcio

A becslés alapja a helyzetértékelés 111.5.3. fejezetének koltségszerkezeti tablazata,
amely az EVIN 2026. aprilis 21-i kimutatasa alapjan a 2025. évi tényleges, netto
koltségeket mutatja be:
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Kéltségnem %rﬂ?lflzepl?; Kéltségviselkedés
Személyi koltség 73,7 jellemzden allando, Iépcsbzetesen valtozé
Kdézmivek — aram, gaz, viz, csatorna 45,0 vegyes: alapfogyasztas és hasznalatfliggé rész
Orzés-védelem 44,5 jellemzden allando, szerzédéses
Takaritas 27,2 nagyrészt allando, részben forgalomfliggé
Karbantartas 15,5 vegyes, részben eseti
Ugyvédi koltség 8,4 jellemzden allando, szerzédéses
Egyéb, kildn nem részletezett vegyes
koltségek 23,0
Osszesen 237,3

A 2025. évi tényadaton egyetlen hatokor-korrekcio szukséges. A Kozmuivek 45,0 millié
forintos sora a bérlbknek az dnkormanyzat nevében tovabbszamlazott, 25,0 millié
forintos kozlizemi dijat is tartalmazza; a helyzetértékelés szerint ez a koéltségoldalon is
megjelend, atfolyé tétel. A SPAR sajat kézmifogyasztasat a jovahagyott Uj
szerz8deéstervezet szerint a jovoben kozvetlenul maga viseli, igy az a becslést nem
terheli.

A 73,7 millié forintos személyi koltség bels6 Osszetételét a kimutatas nem bontja meg;
az 6sszeg 2025-ben a beolvadas el6tti Uzemeltetd teljes helyszini allomanyat, valamint
vezetbi és adminisztrativ kapacitast is tartalmazhatott. A jovébeli mikodésre ezért a
szemelyi koltséget nem a multbeli 6sszeg tovabbvezetésével, hanem alulrdl,
munkakoronként épitettik fel, a vezetéi munkakordk és a hattérfunkcidk kulon tételbe
rendezése mellett.

3. A 2026. évi arszintre hozas paraméterei

A bérjellegl tételek a 2026. januar 1-jétél hatalyos kotelez6 bérminimumokra és a
tényleges piaci bérszintekre épullnek: a minimalbér brutté 322 800, a garantalt
bérminimum brutté 373 200 forint, a budapesti bruttdé atlagkereset 2026 elsé
negyedéveben 968 733 forint volt, az orszagos bérndvekedés uteme 9% korul alakul.
Az Orzés arazasi alapja a vagyonvédelmi szolgaltatas hivatalos, 2026. évi minimalis
rezsidradija (nettd6 4 218 Ft/ora); a szamitdsban a 2025. évi tényadatbdl
visszaszamitott tényleges egységar indexalt értéke, netté 5 400 Ft/éra szerepel, mert
a jelenlegi szolgaltatdas a hatésagi minimumnal magasabb aron fut. A takaritas
bérvezérelt szolgaltatasként 8%-os, a karbantartas 6%-os, az energiakodltség 3%-0s,
az egyéb dologi kér a Magyar Nemzeti Bank 2026. évi el6rejelzése szerinti 3,2%-0s
indexszel kertlt 2026. évi arszintre (2025-ben a fogyasztdi arak 4,4%-kal néttek).

257



4. A négy eset becslési logikaja

A MINIMUM csomag a viszonyitasi allapot. Fontos, hogy a MINIMUM eset koltsége
nem a mai koltségszint egyszer( tovabbvitele: a hasznositasi koncepcid szerint a
minimum program tobb intézkedése tartésan noveli az uzemeltetési koltséget, igy a
bdvitett vilagitas, a gyakoribb takaritas és a rendszeres graffitimentesités, a mosddk
intenzivebb mikodtetése, a megerésitett biztonsagi jelenlét, a rendezvényi atallas,
valamint a parkolas- és beléptetérendszer fenntartasa. Ezek a tdbbletek a MINIMUM
esetben szorzékként jelennek meg (takaritas +15%, kozma +10%, karbantartas +20%
a rendezett, tervszer( karbantartasi rend miatt, egyéb +5%). Az 6rzésnél a folyamatos,
napi 24 éras poszt mellett piaci csucsnapokon masodik 6r szerepel.

Az OPTIMUM csomag koltsége harom hatas egyenlegeként adodik. El6szoér: a
forgalomfiiggd koltségrészek a latogatdszammal aranyosan nének; a takaritasnal a
munka 40%-at, a kdzmlveknél a fogyasztas 30%-at tekintettiik forgalomfliggének, a
fennmaradd rész terllet- és Uzemid6-vezérelt, allandd elem. Masodszor: az esti
muakodés, a slribb programnaptar és a beruhazassal bévuld kiszolgalt terulet (a
galéria teljes aktivalasa) onall6 tobbletet ad a takaritasban, a kdézmiivekben, az
Orzésben és a személyi allomanyban. Harmadszor: az optimum beruhazas energetikai
korszerisitése (vilagitas, gépészet) a kozmikoltséget 10%-kal mérsekli. A személyi
allomany lépcsbzetesen bovil: a helyszini operativ 1étszam a MINIMUM esetben 6,5,
az OPTIMUM esetben 9 6 (piacfeligyel6-Uzemeltetési munkatarsak, mosdo- és
higiéniai munkatarsak, karbantart6-gondnok), a garantalt bérminimum és a budapesti
atlagkereset kozotti, munkakorhoz igazitott bérszinteken.

A kulsé Uzemeltetés esetekben a megbizdi feltevés szerint a mikodtetés valamivel
hatékonyabb. Ezt tételenként eltéré mértéki koltségcsokkenéssel szamszerisitettlk:
szemelyi koltség —10% (rugalmasabb foglalkoztatas, 6sszevont munkakorok), 6rzés,
takaritds és karbantartas -5% (nagyobb beszerzési volumen, integralt
szolgaltatasvasarlas, a kdzbeszerzési kotottségek hianya), kézmivek -3% (aktiv
energiamenedzsment), udgyveédi és egyéb koltség -10%. A tényezbk a
létesitménygazdalkodasi kiszervezési tapasztalatok 5-15%-o0s megtakaritasi savjanak
ovatos, also felébdl szarmaznak; egyuttes hatasuk mindkét beruhazasi szinten 6,5%
kordli megtakaritas.

5. Eredmények

Az OPTIMUM eset Uzemeltetési koltsége 23%-kal magasabb a MINIMUM esetnél,
mikdzben a latogatdészam 33%-kal né: a koltségszerkezet dontdéen allandé jellege miatt
az egy latogatora jutd koltség az OPTIMUM esetben mintegy 8%-kal alacsonyabb. A
legnagyobb tétel mindegyik esetben az 6rzés-védelem, mert a folyamatos éjszakai-
hétvégi lefedés a latogatdoszamtdl figgetlendl felmerll, a megerdsitett nappali jelenlét
pedig a koncepcié szerint mar a minimum program része. Az ugyvédi koltség a
jelenlegi 8,4 millio forintrol 4,0 millié forintra mérséklédik, mert a mai 6sszeg nagyrészt
a rendezetlen szerzddéses kdrnyezethez (kdveteléskezelés, SPAR-elszamolas, vitas
ugyek) kotédik, amelynek rendezése a koncepcid valamennyi valtozatanak
eléfeltétele.
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Koltségnem (millio Ft, 1l.eset EVIN- | 2.eset EVIN- | 3. eset Kiils6 — | 4. eset Kiils6 —
netto, 2026) MIN OPT MIN OPT

Személyi koltség 40,7 58,1 36,6 52,2
Kézmivek — koz0s terlleti 22,7 25,8 22,0 25,0
Orzés-védelem 57,0 72,6 54,2 68,9
Takaritas 33,8 40,2 32,1 38,2
Karbantartas 19,7 21,7 18,7 20,6
Ugyvédi koltség 4,0 4,0 3,6 3,6
Egyéb 24,9 27,3 22,4 24,6
OSSZESEN 202,8 249,6 189,6 233,2
Fajlagos koltség 289 267 271 250
(Ft/latogato)

6. A két kiilon kezelt tétel

Tétel B';‘I‘:tt;z c,'f;é’ Létszam (f6) | Eves kdltség (mFt)
(1) Hattérfunkciok 6sszesen 1,3 17,4
— szerz6dés- és beszamolokezels szakértd 950 000 1,0 12,9
a(jé(;giié;:g?ézsu)gyi kézremikodés 1100 000 03 45
(2) Négy vezet6i munkakor 6sszesen 4,0 58,3
— csarnokmenedzser 1 400 000 1,0 19,0
— bérl6- és hasznositasi menedzser 1 050 000 1,0 14,2
— helyszini Uzemeltetésvezetd 1 000 000 1,0 13,6
— program- és kommunikacios koordinator 850 000 1,0 115

Mindkét tétel a teljes munkaltatoi bérkoltséget mutatja, és a négy esettdl fuggetlendl,
azonos 0sszeggel merul fel. A hattérfunkcidk a tulajdonosi-megrendel6i oldalon a
koncepcio szerint kulsé Uzemeltetés mellett is fennmaradnak. A négy vezetdi
munkakor bérszintie a budapesti bruttdé atlagkeresethez (968 733 Ft, 2026 elsé
negyedéve) igazodd, a munkakor felelésségi szintje szerint differencialt piaci becslés:
a csarnokmenedzser az atlag felett, a koordinator az atlag alatt helyezkedik el.

7. Nagysagrendi ellenérzés

Az 1. eset (202,8 mFt), a hattérfunkciok (17,4 mFt) és a négy vezet6i munkakor (58,3
mFt) egylttes 6sszege 278,5 millié forint. Az EVIN 2026. évi Uzleti terve a csarnok
tervezett Uzemeltetési koltségét nettdé 281,0 millié forintban jeldli meg; az eltérés
-0,9%. A két érték tartalma nem azonos (az Uzleti terv a bérléknek tovabbszamlazott
kézmifogyasztast tartalmazza, az Uj munkakdroket viszont nem), ezért az egyezés
nem pontos visszavezetés, hanem annak jelzése, hogy a becslés a sajat uzemeltetdi
tervezéssel azonos nagysagrendben mozog.
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8. Bizonytalansagok

A jelenlegi 73,7 millié forintos személyi koltség bels6 tartalma nem ismert, ezért a
helyszini operativ allomany alulrdl épitett becslés; a tényleges létszamigényt a
mikodés els6 éve pontositja. A kilsd Uzemeltet6i hatékonysagi tényezék feltevések,
tényleges mértékuket csak versenyeztetés igazolhatja; a szamitasban o6vatos, a
szakirodalmi sav alsé felébdl vett értékek szerepelnek. A latogatészamok a pénzigyi
modell bemenetei; a helyzetértékelés szerint bejaratszamlalason alapuld kiinduld
meérés nem all rendelkezésre, ezért a forgalomfliggé skalazas a két csomag aranyara,
nem mert fajlagos értékekre épul. Az 6rzési 6raszamok és a takaritasi gyakorisag
tervezési feltevések; a biztonsagi és tisztasagi szint tényleges igényét a minimum
program elsé Uzemi éve alapjan lehet visszamérni. Az Excel-munkalapon minden
feltevés kulon, kékkel jeldlt cellaban szerepel, igy a paraméterek modositasa a teljes
szamitast atvezeti.

9. Forrasok és referenciak

1. I-1ll. Bevezetd, Helyzetértékelés — 111.5.2—111.5.3. fejezet (EVIN-kimutatas, 2026. aprilis 21., nettd
2025. évi tényadatok); 111.3.2-111.3.3. fejezet (EVIN 2026. évi lizleti terv: nettd 281,041 mFt tervezett
Uzemeltetési koltség; szervezeti felépités; SPAR-szerzédéstervezet); 111.4.6. fejezet (latogatdi mérés
hianya).

2. V. Hasznositasi koncepcio (v2) — V.4.1. (a minimum program tartésan koltségnéveld intézkedései);
V.6.1. (a négy vezetdi munkakor és a hattérfunkciok); V.6.6. (izemeltetési modellek); V.7. (minimum-—
optimum programhatar).

3. 426/2025. (XII. 23.) Korm. rendelet — minimalbér és garantalt bérminimum, 2026 (brutté 322 800,
illetve 373 200 Ft/ho); szocialis hozzajarulasi ado: 13%.

4. A belugyminiszter kbzleménye a minimalis vagyonvédelmi szolgaltatasi rezsiéradij 2026. évi
dsszegéré| (Hivatalos Ertesité 2026/1.): nettd 4 218 Ft/6ra.

5. KSH — Fogyaszt6i arak (2025. évi atlagos inflacié: 4,4%); Keresetek (budapesti brutté atlagkereset
2026. |. negyedév: 968 733 Ft; orszagos bérndvekedés: ~9%).

6. MNB Inflacios jelentés, 2025. december — 2026. évi atlagos inflacié-eldrejelzés: 3,2%.

7. Megbizo6i adat — éves latogatoszam: MINIMUM csomag 701 000 f6, OPTIMUM csomag 934 000 f6.
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