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|. A varosfejlesztés intézményi alapjai

Aczel Gabor: A varosfejleszb tarsasag:

A varosrehabilitaciés beavatkozasok végrehajtas@hozegyei jogu
varosokkal szemben elvaras, a tovabbi nagyobb ekrezamara
pedig ajanlas, hogy varosfejle$zjazdasagi tarsasagot hozzanak |étre.

A varosfejleszi tarsasag létrehozasat indokolja

« Hatékonyabb, rugalmasabb, atlathatobb, piaci sdeiil
menedzsmentet biztosit.

» Maganbtke bevonasara alkalmas szervezet.

* A JESSICA konstrukciora alkalmassa valhat.

e Tapasztalatot szereznek az 6énkormanyzatok a \ejiestt tarsasag
mukodtetésében.

* A gazdasagi tarsasagi formabafkidd varosfejleszt tarsasagnak
a szervezet jogi formdjabol kovetken nyereséges gazdalkodasra
kell torekednie, ezért vezetése a tarsasag eredinéayekenységeben
érdekelt. A hatékony gazdalkodasra tokekwallalatiranyitasi
szemlélet érvényesil a varosfejlesztési akcid \egr@sanak
irAnyitasa soran is, ezzel az akciodterilleten meégiaksra keril
fejlesztés gazdasagos szempontbdl végrehajtasatkozszféra
finanszirozasi eszkbdzeinek hatékony felhasznas&siti eb.

» Kdzéptavon egy olyan forras- és tervezési koomdat&alosit meg,
mely révén az onkormanyzat varosfejlesztési éssvahabilitacios
tevékenységei terveziédt lesznek, és finanszirozasuk is
kiszamithatdbba valik.

! Megjelent a Varosrehabilitaci6 2007-2013-ban, Kéayv a varosok szamara c. kézikdnyvben, annak 3.
fejezeteként. Budapest: Onkormanyzati és Teriiledgiési Minisztérium, Teriiletfejlesztési és Epitgs
Szakallamtitkarsag, 2007
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A varosfejleszi tarsasag létrehozasanak éhyei

1. Az 6nkormanyzati irdnyitas €s piacorientalt niagas

Az 6nkormanyzati tdbbség, vagyis a legalabb 50%zelazati arany
biztositja az 6onkormanyzat reszére az iranyitagtdehgét, amely
nemcsak a Kozdyésben (a vegyes tulajdoni Osszetételhez a
részvénytarsasagi forma tartozik), de a tarsas&yatp iranyitd
szervében, az Igazgatosagban is megvalésul. Foaimmnban
megjegyezni, hiszen ez a hatékonyikddés alapja, hogy az
onkormanyzat kdzvetlen utasitast a tarsasagnakaukrat, csupan a
tarsasag iranyitd szerveiben folytatott vita alapjéa tobbi részvényes
partner véleményének figyelembevételével — érvéttyets akaratat.
E a vithkban a tarsasag privat szférat kép¥isedszvényesei
(pénzintézetek) altalaban a piaci  viszonyok oteljesebb
figyelembevételét szorgalmazzak, ez pedig a haiéiun
piacorientalt mikddeés iranyaba forditja a tarsasagot.

2. Szorosabb banki egyudtiikbdés az onkormanyzati projektek
megvalositasaban

A bank részvényese, tarsa az Onkormanyzatnak. Bégzsként
jobban ismeri a varosfejlesztési projekt hatteigy, kedvezményes,
alacsonyabb kamattal tudja finanszirozni az Onkoypat
varosfejlesztési fveleteit.

A kereskedelmi bank az Onkormanyzat varosfejlesztés
miveletei nyoman vallalkozék altal megvaldsithatovaalov
ingatlanfejlesztési és épitési projektek megvaddaiban érdekelt az
épitési vallalkozasoknak és \knek tortérd hitelnyudjtas
form4jaban. A kdzszféra altal kézben tartott operaérosfejlesztés
keretében, egy felértékelo varosrészben (az akcidterileten) a
maganszféra vallalkozasai altal megvaldsitasra |&erépitési
projektek finanszirozasa sokkal kisebb kockazatbéni szamara,
mint ha ugyanezek a vallalkozéi épitési projektdigan varosi
szOvetbe agyazodnanak, amelynek modszeres feli&sékeé nem
gondoskodik az dnkormanyzat varosfejlésivékenységével, vagy
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éeppen pusztul a kozszféra operativ fejlesztési kmwiségenek
hianyaban.

3. Atlathatésag

A 100%-0s 6nkormanyzati tulajdonu vagy vegyes tldajl gazdasagi
tarsasag, mint az 6énkormanyzat varosfejteszervezetének formaja,
a hazai és az eurdpai tapasztalatok szerint egyaradpnkormanyzati
fejlesztések hatékony eszkdzenek bizonyult. A reedsiikddésének
lényege, hogy egyrészt a tarsasag piaci viszonydkzotk a
maganvallalkozasokra jellefzrugalmassaggal dolgozik, masrészt
tevékenysége az dnkormanyzat szamara teljes meéneldilatszo”.
Ennek biztositéka az 6nkormanyzat tobbségi tulapdbpozicidja. A
masik nagyon fontos elem, hogy bar a tarsasag pismonyok kozott
mukodik,  tevékenysége  mégsem  tekinthet kimondottan
profitorientaltak. Az 6nkormanyzattol kapott megidakat ugyanis a
tarsasag az oOnkormanyzat szamlajara hajtjia végpe,az akcid
nyeresége — adott esetben természetesen a veszgkeség az
onkorméanyzatot illeti. A varosfejleskttarsasdg az egyes akciok
végrehajtasara kulén szédést — tervezési és megvaldsitasi
megallapodast — kot az dnkormanyzattal, amely igg megbizoi
helyzetét részletesen definiald sZeleskdl adodoan — folyamatosan
ellerdrizni tudja a tarsasag varosfejl@szevékenységét, és szikseég
esetén a beavatkozasra is megvan mindendledg.

4. Az oOnkormanyzati koltségvetés tehermentesitégénziigyi
egyensuly

A tehermentesitett kdltségvetés nem azt jelentyyhe varosfejles#t
tarsasag gazdasagi ,csodat” csinal (pl. egy alépwetamogatasra
szorulé6 projektet nem képes oOnkormanyzati hozziEarunélkil
elvégezni). Mivel azonban a tarsasag a tervezésneégvalositasi
megallapodas egyik legfontosabb pontjanak medfetel az
akciotertleten bellul képdé bevételeket (amelyek alapgeh a
tarsasag altal éallithsra kerid épitési telkek értékesitésdb
szarmaznak) visszaforgatja az akcioba, igy csoOkkentagy akar
nélkulozhebvé is teheti — a koltségvetésbe erre a célra egydbk
beallitandd dsszeget. A varosfejlésirsasag tevékenysége is akkor
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a leginkabb zokkeimentes, ha ugy sikeril pénzigyi egyensulyt
teremtenie az akcio kiadasai és bevételei kozogy kegyaltalan nem
szorul r4 az onkormanyzati koltségvetés tamogaiaser azonban
viszonylag ritkan, kulénlegesen keddezltételek egyuittallasa esetén
fordul elb. Ha a pénzlgyi egyensuly egy akcion belil nem is
valdsithatd meg kizarolag az épitesi telkek érté&sslol befolyd
bevételekre épitve, tobb — parhuzamosan bonyolitefirosfejlesztési
akcio esetén, dsszességeben a kulthlasiziok végé egyenlegének
szintien meég létrejohet, igy ebben az értelemberar akz
onkormanyzati koéltségvetés teljes tehermentesiteseegvalosulhat.
Valéjaban, minél tébb, parhuzamos fejlesztési akcdblgozik a
tarsasag, annal nagyobb a valoggéyge annak, hogy az egyik akcio
deficitje a masik akcido nyereségéevel élefesen, vagy veglegesen —
a leheb legnagyobb mértékben kompenzalhaté legyen.

5. A helyi gazdasag élénkitése

A varosfejlesztés t6bb éves — gyakran egy évtizemidgartamon at
tartd — folyamata soran jeléist 6sszeq infrastrukturalis beruhazasok
valésulnak meg. Ez 6nmagaban is él&ilkd hat a helyi épitési
vallalkozok tevékenysegeére, hiszen ezeket a munkakéejleszd
tarsasag megbizasa alapg végzik el. Az igazi gazdasagélérikit
hatas azonban azaltal jelentkezik, hogy a varesgjesi akciok
nyoman ingatlanfejlesztési projektek megvaldsitsafepitesi
beruhazasokra) nyilik lehi®ég, amelyek 0sszesseégikben az
infrastrukturalis beruhazasok sokszorosat érhetjk neegrendelést
biztositva a helyi épitpari vallalkozdsoknak, egyben sok (j
munkahelyet teremtve. A tapasztalatok szerint waprwvallalkozasok
szivesen kapcsolddnak be az 6nkormanyzati iranyitasosfejlesztési
akcioba. Ebben az esetben ugyanis az egyes épd#alkozasok
elokészitése nem elszigetelten, egy-egy objektumra @dy
tarsashazra, vagy szdéllodara) koncentraltan tdgtéhianem az
onkormanyzat egy nagyobb 0Osszefbiggriletet, az akcioterlletet
modszeresen felértékebsszehangolt fejlesztése keretében. Az adott
ingatlanprojekt megvaldsitasahoz szikséges epdbst a fejleszt
tarsasag alakitja ki és értékesiti a legkulodbbzingatlanfejlesztési
projektek megvaldsitoi szamara. A fejlésAfarsasag ékdleg az
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ervényes rendezeési tervelbiehsainak és az ingatlanpiaci keresletnek
megfeleben

* megszerzi az dnkormanyzat szamara a fejlesztévattsjtasahoz,
az U) eépitesi telkek kialakitAsahoz nélkil6zhetetlsgatianok
tulajdonjogat

* megepiti az egyes épitési telkek beépitési fédiéek biztositasahoz
szUkséges koziweket, utakat

* kialakitja a rendezett kozterlleteket, zoldfe ket

 elvégzi a szikséges bontasokat és kihelyezéseket,

vagyis minden olyan fiszaki és jogi feltételt biztosit, amely
szUkséges ahhoz, hogy

 az epitési vallalkozasok biztonsagosan tudjaniduléni es

 az ingatlan projektek egy folyamatosan javul6 deéu,

felértékebds varosi terlileten valdésulhassanak meg.

Ezzel a megoldassal a kovetkket lehet elérni:

 kisebb 6kével rendelked — pl. lakasépitési — vallalkozasok szamara
is kezelhet épitési lehdiségeket lehet teremteni, ahol az egyes épitési
projektek atlathatoak, jol kezelltetméretiek, és biztonsagosan
finanszirozhat6ak

« mivel a kornyezet mifsége folyamatosan javul és az
ingatlanértekek emelkednek, a fejlesztett terlidgfynszamban vonzza
az épitési vallalkozasokat

 a fejlesztett terlleten egymas kozelében megviospitesi
beruhazasok felésitik a potencialis ingatlanbefekd&t érdekbdéseét
Ujabb ingatlanprojektek megvaldsitasa irant

« az igy beinduld épitési vallalkozasok ol kezelhgirojekt-
finanszirozasi és biztonsagos hitel-kihelyezésetied®get nyujtanak a
finanszirozo pénzintézetek szamara.

A varosfejleszi tarsasag létrehozasa

A varosfejleszi tarsasagot gazdasagi tarsasagként kell létrehozni,
mert ez a szervezeti forma 0sztbnzi a szervez@igset garantaltan a
hatékony gazdalkodasra. Optimalis formaja a vegyasjdonu
gazdasagi tarsasag. A vegyes tulajdon ebben aeftiggésben azt
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jelenti, hogy a tobbségi tulajdonos Onkormanyzai, kisebbséqgi
tulajdonosként olyan kuds partnereket von be a tarsasagba, akik
altalanosan érdekeltek a kijel6lt varosfejlesztégicioterileteken
végrehajtasra kerdilvarosfejlesztési akciok megvalositasaban.

A tarsasag jogi formaja korlatolt fetmiséd tarsasag, vagy
zartkoien mikodo részvénytarsasag lehet, a két tarsasagi forma
azonban nem tekinthieegyenranguan alkalmazhaténak a kilomboz
korulmények kozott. A varosfejlegzttarsasag optimalis formaja a
tulajdonosi szerkezet szempontjabol a vegyes mwiajdorma, amihez
a gazdasagi tarsasagok elvileg lehetséges jogéaidtazil zartkdiien
mikodd részvénytarsasag tudja biztositani a medfedekervezeti és
mukodesi feltételek lehéséget, amelyeket a kft.-forma nem tud
biztositani. A  vegyes tulajdonu  varosfejlészt tarsasag
megalakitasahoz kills partnerek szikségesek. Megtaldlasuk és
bevonasuk tobb hdénapos (altalaban fel év nagysdgyesiokészit
munkat igényel azutan, hogy az IVS feltarta a Vigjlesztési
akciotertleteket és @tetes szinten bemutatta a rajtuk végrehajthato
varosfejlesztési akciok alapvetparamétereit, valamint elkészult
legalabb az ets varosfejlesztési akcioterv, amely megvalositasra
kertl. A potencidlis partnerek azonositasat és wrsukat célzo
targyalasokat sziikséges és lehetséges is az enmtitdeszit
munkalatokkal parhuzamosan végezni, a vegyes tunadarsasag
megalapitasahoz szikséges tarsasagalapitasi Udpteket és
statUtumokat azonban csak a végrehajtasra keralosfejlesztési
tevekenyseg jellenizparamétereire épitve lehet valéban szakierer
elkésziteni, ezért az élakciodterv elkészilte utan altalaban szikséges
egy bizonyos il a kul$ partnerek belépéséhez. A korlatolt
felelosséd tarsasagi forma alkalmazasat az indokolhatja, fofgnt
emlitett idbszakot tudja athidalni, hiszen egy egyszemélyest idgy
varosi dnkormanyzat nagyon gyorsan létre tud hogsiez mar a
varosfejleszt tarsasag, mint szervezeti eszkdz alkalmazasanak
szamos dinyét tudja biztositani szamara azonnal. A kft. dski
partnerek megléte esetén a d#sekben barmikor atalakulhat
részvénytarsasagga. A masik ok az lehet a kft.dprnszervezeti
eszkdz alkalmazasara, hogy egy adott varosi Onkoypad
bizalmatlan is lehet barmely potencidlis Kilsartnerrel szemben, és
el6fordulhat, hogy valdjdban nem szeretne vegyesdoiaj tarsasagot
|étrehozni, kilondésen nem kényszernek érezve extegoldast, és
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addig, amig sajat maga nemég§dott rola meg teljesen, hogy a
varosfejleszi tarsasag egy hatékony szervezeti eszkdz sajat
varosfejlesztési elképzelései megvaldsitasara. kEmze esetnek az
el6fordulasi leheisége azt indokolja, hogy az 6nkormanyzatok teljes
dontési szabadsaggal rendelkezzenek abban a tekinie hogy
vegyes tulajdonu varosfejle$zt tarsasagot, vagy 100%-0s
onkormanyzati tulajdonu tarsasagot hoznak I|étret Azonban
célszeti elsirni, hogy ha vegyes tulajdonu tarsasagot hoznak lé
akar egy, akar tobb lépiisen —, a vegyes tulajdonu tarsasagnak,
amelyben a kit partnerek tulajdoni aranya o6sszesen 25%-nal
nagyobb és 50%-nal kisebb, részvénytarsasagi famakell
mikodnie. A varosfejleséttarsasagot a megyei jogu varosokban nem
célszeti raépiteni a mar létézvagyongazdalkodo, varosizemeltetési,
fenntarté cégekre, vagy vagyonkeézéloldingokba betagolni, hanem
ujonnan indokolt létrehozni, kdzvetlenll az Onkony#at €s nem
valamely cége altal. Egy nem megyei jogu varosbanyan mar az
onkormanyzatnak egy ingatlangazdalkod6 vagy vaggpelk cége,
ennek tovabbfejlesztésével és atalakitasaval iseh@thaté a
varosfejleszi tarsasag. Az operativ varosfejléstévékenységnek a
tobbitol elkilonub, szakszdr és atlathaté iranyitdsarél azonban az
ilyen esetekben kilondsen nagy figyelemmel kelldgpskodni.

Kapcsolddas a regionalis operativ programok varosteabilitacidos
konstrukcidéihoz

Kedvezményezett az 6nkormanyzat, de partnerkéntjeteapet a
varosfejleszi tarsasag is (vagy legalabb a szandéknyilatkozat é
felallithsarél, folyamatban |év cégbejegyzésér igazolas). A
varosfejleszi tarsasdg egysZeen a palyazé oOnkormanyzat
projektmenedzsment-szervezete, és igy jelenik megalgazatban
vagy meg sem jelenik ott mint partner, csak a kéhknevek
(projektmenedzser, pénziigyi menedzser, akik a dagsalolgozoi)
mogott. Az dnkormanyzat megbizasi ssdelest kot a varosfejledit
tarsasaggal, melyben megbizza a varosrehabilitadid® teljes kdakr
megvalositasaval és fenntartasaval. Az alvallalkde/onasa egyedi
vallalkozoi szerédéssel torténik.
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A varosfejlesz tarsasag az oOnkormanyzat szervezeti eszkoze
komplex varosfejlesztési elképzelései megvalositésa

Az Onkormanyzat operativ varosfejleszevékenységének célja egy
adott varosrész vegyes 0Osszefetirikai, funkcionalis, tarsadalmi-
gazdasagi szovetének létrehozasa vagy megujitasasfehabilitacio)
a maga komplexitasaban. Az emlitett adott varosaésmosfejlesztési
akciotertlet. Az akcioterlleten tervezett varosfgtési akcio
végrehajtasara kialakult, Eurépaban és Magyaromrzaggyarant
bevalt szervezeti eszkdz a kdzszféra szamara afefeszd tarsasag.
A tarsasag feladata az akcioterilet 6sszehangglesi¢esének
megvalositasa a komplex varosfejlesztési akciotrvb akcioterileti
tervben — foglaltaknak megfedsn.

A varosfejleszi tarsasag tevékenyseégi kore

A tarsasag teljes tevékenységi korét csak az IMS4eddolgozott
Osszes varosfejlesztési akcié ismeretében lehet togam
meghatarozni, hiszen minden egyes fejlesztés djgedeéladatok
megoldasat kivanja meg. Egy tipikus fejlesztésii@kunegvaldsitasa
soran a fejles#ttarsasag az alablii feladatokat latja el:

* a megvételre kijeldlt ingatlanok megvasarlasa diiizlargyalasok
lebonyolitasa, szebdések dlkészitése és megkotése)

» a terUletadkészitési munkak iranyitasa (bontasok, kaepitési
munkak elvégeztetése, ingatlanrendezéssel kapasol&tladatok
ellatasa az épitési telkek kialakitasa érdekében)

» a kozterlletek rendezési munkainak iranyitasadteelkészittetése,
Kivitelezési munkak palyaztatasa, megrendelése, wankébatok
folyamatos ellerzése, az elkészilt munkak atvétele)

« az Onkormanyzat beruhdzasaban megvaldsuld egysstiéények
(pl. kozintézmények, szocialis lakads stb.) esetélaerberuhazoi
feladatok ellatasa (terveztetés, Kivitelezési munkaalyaztatasa,
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megrendelése, a munkalatok folyamatos éHeése, az elkészult
munkak atvétele)

e a maganvallalkozasok épitési tevékenységenek kuwdéda
(javasolt funkciok, beépitési formak megvalosulasaebsegitése),

e az akci6 mindenkori pénzigyi egyensulyanak birsai (a
szUkséges pénzforrasok megszerzése, palyazatazislse, esetleges
bankhitelek felvétele)

« adminisztrativ, informacios feladatok ellatasap(solattartas az
Onkormanyzattal, a  Hivatal gyosztalyaival, lakgssd,
vallalkozokkal, bankokkal).

A varosfejleszi tarsasag mikodeési koltségei és bevételei

A fejlesz6 tarsasdg (kodésének célja az Onkormanyzat
varosfejlesztési célkizéseinek gyakorlati megvaldsitasa a l|&het
legkedvedbb pénzigyi feltételekkel. Ennek megfélat az
Onkormanyzat — mint tobbségi tulajdonos — érde&gltsnem abban
all, hogy tarsasagbkebefektetése utan osztalékra tegyen szert, hanem
hogy pénzugyi szempontbol a leghatékonyabban, rendezesi es
miszaki szempontbdl pedig az Onkormanyzat altal nhejjett
kozérdeknek a leh&legnagyobb mértékben megfelelve valdsitsa meg
a telepulésfejlesztési célokat. Pénzigyi szemponttehat az
Onkormanyzat a tarsasag nullaszaldos eredményélmbakeft. A
tarsasag tobbi részvényese (bankok) szamara ddgikia elfogadasat

az teszi lehétvé, hogy ad szempontjukbol a tarsasag lenyegében egy
projektebkészit  szervezet. Igy tarsasagi 6kebefektetésiik
megtérulését nem kozvetlenll a tarsaséke tutani osztalékban kell
keresniik. Erdekeltségilk ugyanis — ©nkormanyzatpcalataik
erositéese mellett — abban all, hogy a tarsasadg akgrehajtott
fejlesztési  akciok révén az  atlagosnal  biztonsdgwsa
projektfinanszirozasi, hitelkihelyezési lebmtgek nyiljanak meg
elsttik. A tarsasag fikodési koltségeire a fedezetet az Onkormanyzat
megbizasabdl végrehajtott fejlesztési akciokéd dijazas biztositja.
Ez a dijazds — a tarsasag bevétele — az akciolddagai kozott
szerepel, vagyis a tarsasag akkor juthat hozzazbk a terveknek
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megfeleben, rendben haladnak. A (pozitiv) nullszaldo kordli
eredményelvaras a tarsasaggal szemben azt jdlegir,a dijazasnak
a mikodési koltsegekre kell fedezetet nyujtania, éxsasag dijazasat
ennek megfeléen kell megallapitani. Az Onkormanyzat
szempontjabol Magyarorszagon ez altalaban akkcadiogtd el, ha a
dijazds a tarsasag pénzben mert teljesitményémgyisva tarsasag
altal realizalt fejlesztési kiadasok és ertekeshiésételek 6sszegének
5%-at nem haladja meg. Az EU-ban a hasonlé munkifezaba
altaldban magasabb, Franciaorszagban példaul 68b\ain.

A varosfejleszb tarsasag ©6Gkéjének javasolt nagysaga és
0sszetétele

A tarsasag alapkéjének nagysagat olyan ©sszegben céiszer
meghatarozni, hogy az fedezetet nyudjtson a# bkrendezkedésre,
valamint az eld masfél-két ev riikodési koltségeire. Erre azeért van
szUkség, mert a tarsasag dijazasa ténylegeserakisakvonhato le a
fejlesztési akcid szamlgjardl, ha ott mar bevétdteketkeztek. A
fejlesztési akciok azonban ritkan indulnak azonbaliételekkel, igy a
tarsasag biztonsagostkddését eleinte az ald@Be biztositja. A
gyakorlat azt mutatja, hogy a vegyes tulajdonuefzb tarsasag
alaptkejét 40-100 millio Ft-ban célsder meghatarozni. Az
Onkormanyzatnak a teljes aléké minimum 50%-at (+1 szavazatot)
kell birtokolnia, tehat min. 20-50 milli6 Ft 6nkoemyzati tarsasagi
tokebefektetéssel lehet szamolni. Masrészt az Onkuoyrad
részesedése nem haladhatja meg a 75%-ot, ez maxa®wth millié
Ft-ot jelent. Az Onkormanyzat tehat 20-75 millié -d&
tokebefektetéssel szamolhat, ezen az intervallumonll ba
tarsasagalakitassal kapcsolatos — a potencidligvéégesekkel
folytatott — targyalasok soran alakulhat ki a \egsszeg.

Elvileg elképzelhdt az alapike ennél Iényegesen magasabban
tortérd megallapitasa is. Ebben az esetben az Onkormapgidul
egy nagy értékfejlesztési teriilet vagy mas forgalomképes ingata
apportalasaval vesz részt a Tarsasagban. Enfekeehz lehet, hogy
azonos aranyok mellett nagyobb a pénzintézeti parknkészpénzes
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tarsasagi dkebefektetése az indulas pillanatdban. Hatranyaonts
hogy egy nagy értékonkormanyzati ingatlan apportalasanak ténye,
majd az apportérték megallapitasa olyan vitakatthaél ki az
onkorméanyzati dontéshozatal folyamataban, amelymdkgénye
kovetkeztében indokolatlanul és célsakmil elhizédna idben a
tarsasag megalakitasa. A javasolt 40-100 millicog-tbkenagysag
esetén viszont a szikséges dontések viszonylag zetygs
meghozhatok mind az Onkormanyzat, mind a partneldilardl,
természetesen a fejlesztési akciok Uzleti terveikettved mutatoi
esetén. Ingatlanapport askéemelés kébb barmikor torténhet. Az
ingatlanapport tovabbi &ye az dnkormanyzat szempontjabdl az,
hogy az ingatlanapport a tarsasagalakitasanal ttedjtheti a
készpénzt és igy a tarsasagalakitas az Onkormaayzatokkal
kevesebb koltségvetési pénzébe keriilhet. Keilvesetben az
ingatlanapporttal az is elérléethogy a tarsasag itkddtetéséhez az
el két év soran szukseéges dsszegnek megfddészpénzt teljes
egészeében a pénzintézetek vigyék be a tarsasagba.

A vegyes tulajdonu varosfejles#f tarsasag javasolt tulajdonosi
0sszetétele

Javasolt résztvék a kdzszféra részér

* teleplilési 6nkormanyzat (vagy 6nkormanyzatok)
o kistérség

* megyei dnkormanyzatok

« allam.

A konkrét korulmények fliggvényében javasolt részikea kil
partnerek részér.

» Magyar Fejlesztési Bank

» kereskedelmi bankok

o epitési vallalkozasok szakmai szervezetei

» kereskedelmi és iparkamarak

 szocialis lakasepqittarsasagok.
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A legcélszeilibb dsszetétel az érintett telepilések nagysagréhdjé
valamint az adott telepllésen — vagy telepulésekemegvalosithato
komplex telepulésfejlesztési projektek mennyisé@gés jellegéil
fligg a kozszféra és a maganszféra konkrét réseverelmpontjabdl.
Megfelelb méreti fejlesztési potencial alapjan és a sziikséges
volumeni fejlesztési akcié — vagy akciok — megvaldsitasan unar
egy kisebb lélekszam( varos esetén is céistenet egy vegyes
tulajdona telepilésfejleskttarsasag létrenozasa, amely egy kisebb
varos esetén kiwvitheti tevékenységét — és ennek megéelel
tulajdonosi korét — azokkal a komplex telepuléstitési akcidkkal,
amelyeket a hozza tartozo kistérség mas telepiilésagy a vidék
mas varosaiban valdsit meg, az ottani telepulésom@manyzat
megbizasabaol.

Ugyanakkor egy kisebb telepllésen létrehozhatd egyyes
tulajdona telepulésfejleskttarsasag olyan ,projekttarsasagkent” is,
amelynek célja kizardlag egy-vagy tobb, az indubdskijeltlésre
kertulb komplex varosfejlesztési projekt megvalositasaelizetes
telepulésfejlesztési akcioterv alapjan elhatarodstartam alatt, majd
miutan a tarsasag megvaldsitotta a projektet égamislt az
onkormanyzattal — mint egy olyan ,céltarsasag”, gmeetoltotte
céljat — megsziintetésre kerul. Azoknak a kiseblmsgknak, vagy
kozségeknek, amelyek telepulésenként csak kiselionenii projekt-
allomanyt tudnak felmutatni, az emlitett projelsasag
alternativajaként ajanlhatdo a kistérségi telepajessfzt tarsasag.
Ebben az esetben egy kistérségi telepllésfejletarssilas, vagy egy
statisztikai kistérség azon telepllései hozzake lar tarsasagot a
kozszféra részél, amelyeknek a terlletén az egyes
telepulésfejlesztési  projektek az omdtes telepulésfejlesztési
akciotervek alapjan megvaldsitasra keriilnek. Aenlytarsasagok a
kistérseégi teriletfejlesztési tarsulasok, vagy demmének — kistérsegi
tertletfejlesztési tanacsok szervezeti eszkdzei n azkomplex
telepulésfejlesztési akciok megvalésitasara, arkelyge egyes
telepuléseken a kistérség tamogatasaval valosakaimeg, mert
onmagukban az egyes érintett telepulések esetldglsnehezebben
tudnak ebteremteni a megvaldsulas feltételeit. A kisvarosbkk
illetve kbzségekkel szemben a telepilések nagysagimpontjabdl a
nagy- és kdzepes varosok helyezkednek el a nagysfiggkala masik
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feléen. Az o6tvenezer lakosnal nagyobb |élekszamsat esetében
altaldban nagy valdsZiséggel prognosztizalhatd, hogy mar egy
varosban is fellelhét olyan volumefi komplex varosfejlesztési
projekt, amely indokolja egy ©nall6 varosfejldszttarsasag
|étrehozasat. A két emlitett nagysagrend kozé earosok a
megvalosithatd projektek volumene és jellege fluggeben
onkormanyzataik dontése alapjan a harom emlitettgoidas
(meghatarozott projektek végrehajtasa érdekébewggrehajtasuk
idotartamara alakuld ,céltarsasag”, kistérségi telégigijleszi
tarsasag, vagy egy telepulés dnkormanyzatanak égbbsgajdonaval
alakulé varosfejlesét tarsasag) barmelyikét valaszthatjak a
célszetiség és hatékonysag szempontjainak me@khelUgyanakkor
az egy adott telepllési ©Onkormanyzat tobbséegi dalaval
megalakuld telepilésfejlegzt tarsasagok szamara a tulajdonosi
dontésdl fuggéen elvileg mindig nyitott a lehé&ég, hogy
tevékenységuk foldrajzi hatarait kiterjesszek akadistérsegre, akar
tavolabb. A telepllési dnkormanyzatok mellett biposm okok —
kedvedbb feltételek a koordinaciohoz, a forrasokhoz valo
hozzajutashoz — miatt esetenként indokolt lehetagasabb szift
tertleti 6nkormanyzatok részvétele is a telepljiesfEd tarsasagban
(févaros, megyek, régiok). Az &llam részvétele a kewpl
telepulésfejles#t tevékenyseget vé§zvegyes tulajdonu fejleszt
tarsasagban altalanos esetben — a szubszidiarijakortptanak
megfelebn — nem indokolt. Létezik azonban a telepilésfejies
feladatoknak egy olyan kategoriaja, amikor
» a kiemelt jelertisédi feladatok volumene és bonyolultsaga
 a fejlesztésben kozvetlenll érdekelt allami sZékejelenléte, vagy
« egy bonyolult és koltséges, nagy voluiierbarnameéds
varosrehabilitaciés akcié megvalositasa felhagkatbnai, vagy ipari
tertleteken, példaul a nehézipar egykori vidékiidmm a bels
varosrészeket elfoglald pusztuld ipari dvezetektaksmmn az allami
szerepbk kozvetlen részvételét indokolhatja — a barnaisez
rehabilitaciok esetében altalaban kifejezetten segkssé teszi — a
vegyes tulajdonu telepulésfejle$zérsasagban.

Az onkormanyzatokon, illetve allami szeré&pdn kivli
partnerek koréll legfontosabb a fejlesztések megvaldsitasaban
érdekelt pénzintézetek részvétele; a fennmaradabtov— kisebb —
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részt tolthetik ki az anyagban emlitett egyéb s@ékea maganszféra
részéél. Az utobbiak részvételének kedvehatasat altalaban nem —
jelképes nagysagu — tulajdoni aranyuk eredménwgeieim

 a tervezett fejlesztések kovetkezetes végrehagtagiyakorolt
0sztond hatasuk (példaul az épitési vallalkozasok szetvezsz é6l)

 a piaci szempontok folyamatos képviselete (pl. daik)

 a fejlesztések megvalositasahoz kapcsolodé kisezaspvallalkozoi
érdekeltségek megjelenitése (pl. kamarak), illetve

» a szakmai felkésziltség és a szakmai tekintély.

A mukodoképes vegyes tulajdonu fejle§ztirsasag létrehozasahoz a
pénzintézeti partnerek részvétele nélkil6zheteddnyabbi partnerek
bevonasanak célszeege az adott koérilmeényéktés projektekil
flgg.



