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DR. SZILVASI TAMAS

Uzleti struktarakat épitiink.
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JOGI ES UZLETI LOGIKA INTEGRALASA

Komplex jogi és uzleti szolgaltatast nydjtunk tgyfeleinknek.
Ugyvédi irodank szakteriilete a véarosfejlesztés, az ingatlanjog és az (izleti
stratégiai tanacsadas.

A legujabb lizleti és jogi megoldasokkal hajszoljuk azt az tzleti

optimumot, ami az elérhetd legnagyobb hasznot és a kiszamithaté mikodést
teremti meg Ugyfeleink szdméra. Nem hisziink a dobozos megoldasokban,
mert minden jogi - gazdasagi szituacid kilonbozé.

Elkotelezettek vagyunk a hosszu tavu uzleti novekedés

feltételeinek megteremtése és a modernizacié tdmogatasa irdnt. Legyen szd akar
felvasarlasrdl, ingatlan tranzakcidrdl, varosfejlesztési koncepcidk kidolgozasardl
vagy generaciévalté vallalatok Gj jogi strukturajanak felépitésérél.




SZOLGALTATASOK

Komplex és innovativ megoldasok a hosszu tdvu novekedéshez

] i

Varosfejlesztés Stratégiai
és CRE tanacsadas

f

Ingatlanjog

W
Kornyezetvédelmi
Jjog



ALULHASZNOSITOTT SAJAT TULAJDONU VAGY
TELEPULESKEPI SZEMPONTBOL KIEMELT INGATLANOK
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HASZNOSITASI MODELL

Tevékenységi koreink:

Onkormanyzati sajat tulajdonut ingatlan

Kérnyezeti elemzés

Gazdaséagi elemzés
Kereskedelmi-ingatlan szakmai elemzés
Jogi atvilagités

Pénzligyi atvilagitas

Mdszaki atvilagitas

Uzleti elemzés és Hasznositasi javaslat
Vérosfejlesztés

Kozdsségi tervezés és tarsadalmasitas
Vérosmarketing és kommunikacié
Tudomanyos hattértdmogatas
Vérostervezés

Epitészeti tervezés

Kérnyezetvédelem

Energetika

Epllet automatizélas és okos lizemeltetés
HEM értékesités

Miemlékvédelem

Kivitelezés

Hirdetés (Kibérelem.hu)
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CRE INVESTMENT ==PORT

Gyula és térsége
Komplex iizleti szemponti varos- és térségfejlesztési jelentés

KAPCSOLAT 2025 JANUAR

051 Budapest, Szent Istvén tér 11/B
office@skyline.hu
office@redonsolutions.hu

+3670 3110415
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(0 )y Il PROJEKT BEMUTATASA

1.1 CRE Investment Report célja

A helyet nem szabad dsszetéveszteni a térrel. A tér és a hely kizitt az a kilinbség, hogy a térmek széme, a helynek
arca van. A tér; ha csak nem kivételes, minden esetben pontosan vonalakkal hatérolhatd, teriilete négyzetmillimeterre
kiszdmithatd, és alakja kirzivel megrajzolhatd A tér mindig geometriai dbra, a hely mindlg festmény és rajz, €s nincs
beldle tibb, mint ez az egy. A térnek képlete, a helynek géniusza van.”

Hamvas Béla: Az it géniusz, Eletiink, 1989

A jelentés célja, hogy Byula és térségének meglévé gazdasagi, demografiai, tarsadalmi, foldrajzi és izleti adottsagait,
valamint a Gyula Jérds Fenntarthatd Varosfejlesztési Stratégidjat, Gyula véros befektetéssztinzési stratégidjat és

ki és ajanljuk, amelyek kifejezetten a jelenlegi alulhasznositott teriiletek revitalizacidjét célozzak.

Az elemzés sordn it poten ingatlant valasztottunk ki mélyrehatd vizsgalatra, hogy olyan alternativ hasznositési
lehetdségeket azonositsunk, amelyek egyszerre szolgaljék az dnkormanyzat célkitiizéseit, az ott élk életmindségének
javitasét és a befektetok hozam elvarasait. Ezzel az integralt megkizelitéssel olyan fenntarthaté és értékteremtd
fejlesztési irdnyokat kivanunk ajénlani, amelyek Gyula és térsége hosszi tavii fejlidését témogatjék, tovabba
illeszkednek Magyarorszdg kormanya dltal kijeldlt gazdasag és vidékfejlesztési irdnyzatokhoz is.

0 ouiapats)
Lic

[0y 8 KORNYEZET BEMUTATASA

2.2 Kizlekedés

Koziti kizlekedés

>
aigetszentmkios
jombatta

szabadsz

Harta

Kiskeros

© 2.1 Régid[Telepiilés

Gyula vérosa Békés varmegyében, Ma-
gyarorszdg délkeleti részén, a Fehér-
Kords bal par zvetleniil a roméniai
hatér mellett fekszik. A varos hires tér-
ténelmi nevezetességeirtl, példaul a
kizépkori téglavarardl és a gydgyhatasi
termélfiirdtjérdl, valamint a finom gyulai
kolbdszrdl, amely az orszag egyik legis-
mertebb gasztrondmiai kiilonlegessége.
Gyula gazdaséga féként a turizmusra, az
élelmiszeriparra és a mezbgazdaségra
épiil.

Forrés: htps:{/www.gyula hu/

Gyula vérosa fontos kbziti dsszekittetésekkel rendelkezik a délkeleti régidban, tibbek

kiizitt a 4h-es filt ssze Békéscsabaval
Szegeddel. Budapest koriilbeliil 230 km-re tal

(20 perc), a 47-es pedig Debrecennel és
lhatd Gyulétdl, amely autdval nagyjébél 3

dra alatt elérhetd el Autdpalya nemcsak Szegedtdl van, hiszen a 2025-ben dtadésra keriils,
négysavos autdpalya jelenttdsen hozzajérul a varos megkizelithetdségéhez.

Roménia hatérkdzeli telepilései konnyen megkizelithetdek, Temesvér 2 dra, Arad, illetve
Nagyvarad vérosai pedig 16ra autditra taldlhatdak.
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A békéscsabai repildtér, amelyet a Békés Airport Kft.
iizemeltet, Békés megye egyetlen aszfaltozott, hosszabb
pélyéval rendelkezd repildtere, Békéscsaba és Gyula
Kozitt, a Lh-es fiit mentén helyezkedik el. Két részre
oszlik: kereskedelmi és sportrepildtérre. A kereske-
delmi részleg 1300 méter hosszi és 30 méter széles
szilérd burkolatd kifutdpalydval, kiszolgéld utakkal és
éjszakai fénytechnikéval rendelkezik. A sportrepi
teret a repild egyesiilet hasznélja.

A repilldtér kilinféle szolgaltatasokat is kindl, mint

példéul sétarepiilés, tandemugrds és |égi taxi. Emellett > | \

vendéghézat is dzemeltet, amely 7+2 6 kényelmes £ ‘ -4 RS

elszdllasoldsat biztositja természetkizeli kirnyezetben, { | T

modern felszereltséggel. } j: | \‘ X
L ¢ | ]
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Vasiiti kzlekedés

A turisztikai desztinéciok és jéréskozpontok vasiiti feldjitdsi programjdnak keretében a gyulai vasiti palyaudvar
feldjitasa elsG helyen szerepel, melynek alapjn tovabb javulhat a térség kitittpalyas kizlekedése is, tAmogatva ezéltal a
lokécid kinnyebb elérését.

Adél-kelet-magyarorszagi kitétt pélyahaldzat




.3 Népesség

Népességszém (Byula, 2023)

2.4 Munkaerdpiac

Gyula és térsége munkaornplana 2024-ben stabil, am
tibb kihivéssal és lehetdséggel is szembenéz. Az
dltaldnos magyarorszégi foglalkoztatdsi helyzet
kedvezd: 2024 jiliusiban az orszagban a foglal-
koztatottak szdma 4,58 millid volt, ami éves szinten
mintegy 26 ezer fis nivekedést jelentett. Azonban az
egyes korosztalyok és nemek kizitt eltérd trendek
ﬁgyelhetok meg, peldaul a ferflak foglalkuztatasl

élelmiszeripar, valamint az olyan high-tech dgazatok,
mint az Airbus Helicopters gyartasi egysége. A feldol-
gozdipar, bar stabil foglalkoztatd, mégis nehézségek-
kel kiizd az automatizacid terjedésével és az ebbl

Békés varmegye Magyarorszdg délkeleti részén
taldlhatd, és az orszég egyik legnagyobb kiterjedést,
de ritkdn lakott megyéje. Terilette 5630 km?
népsiiriisége 55 fo/km? A legutdbbi népszamlalési
adatok alapjan a megye lakossdga koriilbelil 320
ezer f6, amely az orszdg népességének mintegy

it teszi ki Az elmilt évtizedekben a megye
népessége folyamatosan csikkent, amely megfelel
az orszag keleti és déli teriletein megfigyelhetd
dltaldnos demogréfiai tendencidknak A megye
nagyobb vérosai, mint Békéscsaba, Gyula és
Oroshéza, vonzzak a kisebb telepiilések lakdit, akik
gyakran ingéznak dolgozni, mikizben a mezogaz-
dasdg jelentls szerepet jitszik a megye
gazdasagaban.

Gyula, Békés megye egyik legjelentdsebb vérosa,
Koriilbeliil 30 ezer lakossal rendelkezik, és a varos
gazdasédgi, kulturdlis és turisztikai kizpontként
sz0lgél a térségben. A véros kbrnyezd telepiléseirdl
sokan ingaznak Gyulara dolgozni, elstisorban a hely|
szolgéltatdiparba és a turizmushoz kapcsolddd aga-
zatokba, amelyeket Gyula gazdag kulturélis troksége
és gydgyfiirddje tesz vonzdva.

Forrés: https://www.ksh.hu/stadat_files/fol/hu/fol0006html

eredd munkahely-véltozasokkal kapcsolatban. Az
ilyen kihivésokra sok cég dtképzési programokkal
és a munkaerd rugalmassaganak fokozésdval rea-
gél, hiszen a helyi szakképzett munkaerd hidnya
tovébbra is jelentds probléma. Az orszagos munka-
ertkoltségek emelkedése miatt a bérek az elmillt
iddszakban jelentsen nttek, ami pozitiv a dolgozék
szdméra, ugyanakkor komoly kihivast jelent a vél-
lalkozésok versenyképességére. A helyi vallala-
toknak, példéul a Gyulahis Kft-nek, a Futiz Kft-
nek és a 6-BETON Kft-nek meg kell kilzdeniiik ezek-
kel a nivekvd kiltségekkel, mikizben a termelé-
kenységet is nivelniiik kell a versenyeldiny fenn-
tartasa érdekében.

Forrds:https/www.ksh.hu/sfkiadvanyol httpsnepszamtalas2023 kshiu] 7

A fiatalok munkanglkiliségi rtéja, amely orszdgosan 12.7%-os, a tapasztalatok hidnya és a
szakképzés korldtai miatt aggodalomra ad okot. A régid gazdasagi dantéshozdi igy egyre inkabb
eldtérbe helyezik a szakképzési és munkaerdpiaci programokat, hogy a fiatalok szaméra tobb
munkahelyet és lehetfiséget biztositsanak a helyi ipar:

Osszességében a gyulai munkaerdpiac ndvekedési potencidllal rendelkezik, amit a gazdasag
diverzifikéciéja es az (j technnlnglal 4gazatok fejlddése erdsit, de kihivésok is vannak, példaul a
magas munkaerkiltségek és a szakképzett munkaerd hidnya, kiilondsen az iddsebb korosztély
korében. A helyi nkorményzat és véllalkozésok folyamatosan dolgoznak olyan kezdeményezéseken,
amelyek a foglalkoztatds stabilitésat és a munkaerdpiaci versenyképességet erdsitik

Foglalkoztatési adatok megyénként

Foglalkoztatottak,
r
Gazdaségilag
aktivak, ezer fi.
Gazdaségilag nem
aktivak, ezer f§
Munkanélkilliségi
réta, %
Foglalkoztatési
réta, %

=
&
5
o
3
=3

Orszdos gy i ; 139000
osszesen

=
&

Békés 1348 A 6 48,2 94,2 752 K 694

Orszagos

A 457130 477530 X 610,40 782 1 Th9
Forrés: htps:]fwww.ksh.hu/stadat_files/mun/hulmun0077 html

Bruttd 4tlagkereset megyénként (HUF)

TrletienS® gp  am s aw  mm an A am

Békés 19315 220009 245290 263319 286592 314524 376 508 429 866

Orszdg dsszesen

(itag) 231 297017 39943 356286 391194 425915 499980 571182

Forrés: https:fwww ksh.hulstadeat fles/mun/hu/mun0192 html

INDIKATOROK ELEMZESE

3.1 Miikddd véllalkozasok a régidban és a varosban

Gyula gazdasdga Magyarorszag egyik soksziniibb, de
kisvérosi léptékii ipari és szolgéltatd szektordval
biiszkélkedhet, amely az utdbbi években jelentds fejld-
dési potencidlt mutatott. A véros ipara hosszi milltra
tekint vissza, killdndsen a hagyoményos élelmiszeripar
terén. A leghiresebb helyl termeka Gyulan knlhasz amely

szimblumava valt, hozzdjérulva Gyula turizmusahoz és
a helyi identités ertsitéséhez.

Az utdhbi évek gazdasdgi dtalakuldsa sorén a gyulai ipar
és szolgéltatasok szektora Uj dgazatokban is bovil. Az
Airbus Helicopters (j gyulai gydra példa erre az
dtalakuldsra, amely a véros modernizécidjdhoz és az
ipari bazis bvitéséhez jarul hozzé. Az Airbus és a
magyar kormany egyiittmiikidésével létrehozott gydr
helikopteralkatrészek gyartaséval foglalkozik, amely
killangsen nagy jelentGséggel bir, mivel ez lesz a véllalat
egyetlen eurdpai gyédra ilyen jellegii termékekhez. A
beruhézas vérhatdan tibb mint 250 dj munkahelyet hoz
Létre, és erfisiti a varos gazdasdgat a kivetkezd években.

A szolgéltatdsok terén a turizmus Gyula egyik
legdinamikusabban fejlddd szektora. A véros gydgy-
fiirdtje, a Varfiirdd, Magyarorszag egyik legkedveltebb
wellness célpontja, és szdmos turistdt vonz a térténelmi
Gyulai Var is. Az itt télttt vendégéjszakik szdma évrél
évre novekszik, koszanhetden a belfoldi turizmus
élénkiilésének és a gyulai szolgéltatdsok mindségi
fejlesztéseinek.

Magyarorszdg gazdasagi kildtasai 2024-ben dsszetettek,
kiilandsen a nemzetkozi kapcsolatok, az Eurdpai Uniés
témogatésok és a digitélis addrendszer bevezetése miatt.
Az orszég gazdasagi nivekedése idén vérhatdan lassul,
de a kormény jelentds tamogatési programokat tervez
az ipari fejlédés elnsegltesere amelyhol a kisebb ipari
kizpontok, mint Gyula, szintén profitalhatnak (Budapest
Business Journal). A folyamatosan fe i
turisztikai szektorok, valamint a nemzet

beruhdzdsai azt mutatjak, hogy Gyula vérosa hosszi
tavon is képes lehet jelentdis szerepet betélteni a régid
gazdaségi életében.

Gyula varos gazdasaga erdis alapokon nyugszik, kil

az élelmiszeripar, a gyartdipar és az épitfipar teriiletén,
emellett egyre nivekvi szerepet kapnak a modern
iparégak, példdul a helikopteralkatrész-gyértas. A helyi
gazdasdg hizddgazatai kizé tartozik az élelmiszeripar,
amelyet a Gyulahis Kft. vezet; a cég hires kolbaszter-
mékei nemcsak hazai, hanem nemzetkiizi szinten is
keresettek, ezéltal Gyula egyik legismertebb véllalko-
24s4va vélt. A biitorgyértds is erbs 4gazat a véroshan,
ahol tibb cég, példaul a Gyulai Fafém Bitor Zrt. és a
HOLZMOBEL 2012 Kft. képviseli a helyi ipart, hozzajrulva a
foglalkoztatdshoz és a nemzetkizi piacokon vald megje-
lenéshez.

A véros ipari szektordt az épitdipar és az épitdanyag-
gyartds is gazdagitja: tobbek kizott a G-BETON Kft. és a
DIG-BUILD Kit. szolgélja ki a helyi és regionélis épitési
projekteket. Az iparfejlesztés szempontjabél kiemelked§
jelentfiségli a mar emlitett Airbus Helicopters Magyar-

3.2 Legnagyobb cégek a régidban

Arbevétel  Arbevétel
2022 (eFY) 2023 (eF)
Gyulahis Kft. 10147937 924 486

Név

) Gyulai Fafém Bitor 7326 747 9750 237
It
M‘”La:“”“ﬂ 616905 9458416

G- BETON Kft. 4222951 3923278

Aubus Helicpters 15 ggg 9661394
Magyarorszag Kft.
Futizo kit BALY 913564
HOMOBELZOZ — pagrgy 333
Kt
lodsrforgiesold 53058 g0s9ems

Diirer Nyomda Kft. 1533871 1233402
973845 1100 424

Miniexpress Kft. 1190798 1046 234

Forras: https:[fitchsolutions.com/, https:/bbj.hu/economy/statistics.com/

orszag Kft., amely a magyar és nemzetkizi piacra gyart
helikopter-alkatrészeket. Ez az innovativ projekt a helyi
munkahelyteremtésre és a véros ipari modernizécidjéra is
hatéssal van. Tovabbi véllalkozasok, mint a nyomda- és
csomagoldipari Diirer Nyomda Kft, az élelmiszeripari
gabonakereskedd Minerva Hungary Kft, valamint a vizi
|étesitmények épitésével foglalkozd Futizo Kft. fontos
szerepli a helyi iparnak, mig a Miniexpress Kft. és a
Lovdsz Forgécsold Kft. kis- és kizépvllalkozdsként
jarulnak hozzé a helyi szolgaltatdsok és gyértdsi
kapacitdsok fejlesztéséhez.

Gyula gazdaségi helyzetét erdisiti a belfdldi és ldi
befektetések jelenléte, valamint a magyar kormany és az
Eurdpai Unié &ltal nydijtott tdmogatésok. Ezek az ipardgak
és vallalkozdsok a joviben is stabil alapot jelenthetnek a
véros gazdaségi nivekedéséhez és diverzifikdcidjdhoz,
killdnds tekintettel az innovécids és fenntarthatdségi
fejlesztésekre.

Tevékenység
Hisfeldolgozas, tartdsitds
Irodabitor gyartas

Gabona, vetimag, takarmany
nagykereskedelme

Epitési betontermék gyartés

Vizi létesitmény épitése
Biltor, sz8nyeg, vilgitberendezés
nagykereskedelem

Fzmmegmunkalas Szerszémkereskedelemben
és alkatrészgyértés

mosodai sznlnal(a(asok
portaszolgalat

Széllitmanyozds, kiziti druszéllités
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4.1 Turisztika

Gyula turisztikai helyzete az utdbbi években folyamatos
fejlddésen ment keresztil, amelynek alapjdt a véros
gydgyhelyi jellegén kiviil a kulturalis vonzer8k is adjék. A
Gyulai VArfiirdd kiemelt attrakcid, amely négy killonbézg
teriletre tagolddik, és évrl évre névekvd latogatdszamot
vonz. A véros legismertebb nevezetességei kozé tartozik
a Gyulai vér és az Almésy-kastély, amelyek jelentds
kulturalis eseményeknek adnak otthont, kiildngsen vonzd
a Byulai Varszinhéz, amely minden nyaron a vér udvaran
miikadik, ahol rangos el6adésokat tartanak. A turizmus
korbbi trendjei azt mutattik, hogy a gydgykezelések
irdnti kereslet csikken, de az Uj fejlesztések célja, hogy
ezt a problémét orvosoljdk Ennek keretében tervezett
beruhdzasok kozitt szerepel egy Gj, fedett termélvizes
medence komplexum étrehozasa

A véros turisztikai infrastruktiraja a folyamatos fejlesz-
tések révén erGsidik, amely javitia a szolgéltatésok
mindségét. Az AquaPalota és a strand szolgéltatdsai
széleskir(i élményeket kinilnak a létogatdknak, igy a
gyogykirakra érkezok is hosszabb ideig tartozkodnak a
régioban, melynek alapjan rogzithetd, hogy kiemelten
fontos a programkinélat bévitése. A kulturdlis kindlatban
mizeumok és rendezvények is szerepelnek, melyek
vonzéva teszik a varost, ugyanakkor az adatok alapjén az
latszik, hogy a véros turisztikai potencidlia még nem
teljesen kiakndzott. Az elkévetkezt évek fejlesztései
vérhatan tovébb ndvelik a véros vonzerejét, de a
fenntarthatd fejlédés érdekében figyelembe kel venni a
kornyezeti és tarsadalmi hatasokat is.

Legné, {ibb turisztikai l4

A gyulai vér Magyarorszag egyetlen épen maradt, sikvidéki téglavéra, amely a 1.

Gyulai Var szazadban épiilt gétikus stilusban. A var kiilonleges torténelmi jelentdségi, mivel tibb

fontos esemény szinhelye volt, példaul a 16. szézadban hisiesen védték a tordk seregek
ellen. Az épiilet mara létogathatd mizeumma vélt, ahol a (togatdk kézépkori fegyvereket,
kiallitésokat, valamint a var termeit és bastyait tekinthetik meg. A vér nyéri szinhazi

kulturalis is ismert, vonz6 turisztikai célpont a
tirténelmi és kulturalis élmények kedveldinek.

)
Y.

Egy gyénydriien feldjitott kastély, amely interaktiv
kiallitasokkal és trténelmi bemutatdkkal vérja a
|atogatdkat. A térok hddoltsig uténi iddkben
Harruckern Jénos Gybrgy kapta Békés virmegye
nagy részét Ill. Karolytdl, és kiilonbdzd nem-
zetiségli telepesekkel népesitette be a teriiletet. A
gyulai kastélyt fia, Harruckern Ferenc alakitotta
4t, majd unokaja, Wenckheim Ferenc tette fény(iz6
nemesi rezidencidva. A kastély torténelmi ese-
mények helyszine is volt: itt tette le fegyverét tiz
aradi vértand 1849-ben. Az épiilet fontos kulturdlis
szerepet jtszott, tobbek kizott itt kezdte pélya-
futdsét Munkécsy Mihély festd. A kastély késtbb
az Almésy csaléd birtoka lett, majd llamositottak,
és tibbféle intézmény miikodott falai kozott.

Szézéves cukrészda

A gyulai Vérfiirdg a gyulai vér szomszédsagaban
talélhatd, Magyarorszag egyik népszerii gydgy-
és élményfiirddje. A 85 hektdros, parkosftott
terilleten elhelyezkedd fiird termalvize hires
gydgyhatésardl, killondsen izileti és mozgds-
szervi panaszokra ajanlott. A Varfiirdd tobbféle

medencével rendelkezik: gydgyvizes medencék,
élménymedencék, gyermekmedencék és egy
modern wellness részleg taldlhatd itt, sdt,
csiiszdapark is vérja a lstogatdkat. A fiirdd
épilete és szolgaltatdsai egész évben nyitva
allnak, gy télen-nydron kedvelt pihendhely
mind a gydgyulni, mind a kikapcsolddni vagyok
széméra.

A gyulai Szézéves Cukraszda Magyarorszag egyik
legrégebbi, 1840-ben alapitott cukrészdaja, amely
a mai napig miikadik, megdrizve eredeti, klasszi-
cista hangulatat és berendezését. A cukrdszda
killinleges atmoszférdja mellett hagyomanyos
magyar siiteményeket, kézmiives bonbonokat és
fagylaltokat kindl, melyek kziil sok recept gene-
réciokon 4t oroklddett. Az épiiletben cukrészmi-
zeum s taldlhatd, ahol a latogatdk megismerhetik
a régi cukrdszati eszkziket és technikdkat. A

5 Szazéves Cukrészda a gyulai vérosnézés egyik

elengedhetetlen &llomasa a tradicionélis izek és a
torténelmi hangulat kedvelGinek.
google.com B

Forrés: https:

Gyuldn és kirnyékén szémos tdradtvonal vérja a
természet kedveldit és a kirandulni végydkat. A véros
gybnydri parkjai, mint az Almésy-kastély kertje és a
Vérkert, kivald sétalehetdséget kindlnak, mikizben
torténelmi és kulturalis lAtnivaldkat is megcsodalhat-
unk A vérost kirillels Koros-Maros Nemzeti Park
természetvédelmi terilletein kijelélt tiraitvonalak ve-

Tératvonalak a térséghen.

Forrés: https:/fwww google.com/

4.2 Turista(itvonalak

zetnek végig, ahol gazdag madérvildg és valtozatos
nivényzet vérja a latogatokat. A kerékparosok szamara
is tébb tvonal elérhets, igy akar a kbrnyezd falvak és
természeti Létnivaldk is kiinnyen felfedezhetdk. A gyulai
tiraiitvonalak ideélisak a pihenésre, aktfv kikapcso-
\6désra és a természet kdzelségének lvezetére.

4.3 Kerékparutak
|

Gyuldn és kornyskeén jdl kiépitett kerékparithaldzat
vérja a biciklizés szerelmeseit, amely biztonsagos és
festdi Gtvonalakat kinal. A varoshan talalhatd bicikli-
utak dsszekitik a fibb nevezetességeket, igy kiny-
nyedén elérhetd példaul a Gyulai Var, az Almasy-
kastély, a Varfiirdd és a torténelmi belvaros,

A vérost kirillvevd alfoldi vidék ideélis terep a
hosszabb kerékpéros tirakhoz is, a Kirds-Maros
Nemzeti Park felé vezet§ tvonalakon csodds termé-
szeti kirnyezet varja a latogatdkat. A kirnyezd fal-
vak és a Kirds folyd mentén kialakitott Gtvonalak
nyugodt, csalddbarat kiranduldsokat tesznek lehetd-
vé, mikizben a taj szépsége és a helyi latnivalk
garantaljak a felejthetetlen élményt.

Kerékpr itvonalhélézat a térségben.
Farrés:https/www google.com| 15




KERESKEDELMI INGATLANPIACI ELEMZES

5.1 Kereskedelmi ingatlanpiac

Megallapithatd, hogy a hazai kereskedelmiingatlan-
szegmensek kiziil a széllodaszektor teljesitménymutatsi
javultak, foként a kiilféldi vendégforgalomnak kdszon-
hetten, de a reédlbérek emelkedése mentén, éves
dsszevetéshen mér a belfoldi vendégéjszakék széma is
emelkedett 2024. elst félévben. A fogyasztéi bizalom javuld
trendjével tsszhangban a kiskereskedelmi forgalom
emelkedett, és a szegmens kihasznélatlansdgi mutatdi is
javultak mind vidéken, mind pedig a fivarosi bevasarl6-
kizpontokban. A vérakozésok szerint 2025-t6l megkezddd-
het az elhalasztott beruhédzésok részleges pétlésa, valamint
a kiils§ keresleti folyamatok javulsa, igy kiegyensilyo-
zottabb novekedés varhatd, kedvezd hatést gyakorolva
valamennyi kereskedelmi- ingatlan-szegmens keresletére.
2024. mésodik negyedévben a bruttd hazai termék 15
szézalékkal emelkedett éves dsszevetéshen, de a
kereskedelmiingatlan-piaci kereslet szempontjébdl fontos
szolgaltatd dgazatok hozzdadott értéke vegyesen alakult: az
infokommunikéciés szektoré 31, a pénziigyi szektoré 2
szézalékkal emelkedett, ugyanakkor a feldolgozdiparé 3,1
szézalékkal csokkent.

5.2 Irodapiac

2024. els§ félévben a budapesti irodapiac bruttd bérleti
kereslete 21 szzalékkal emelkedett az eldzi év azonos
id6szakahoz képest, és a koronavirusjérvany eltti 2018
2019 elst félévi szintek atlagdt mindssze 4 szdzalékkal
milta alul. Ezt drnyalja ugyanakkor, hogy a bruttd kereslet
Gsszetételében az elmillt 4 évben a szerzddésmegljitésok
ardnya érdemben megemelkedett, csikkentve a nettd piaci
felszivast. 2026. els félévben a nettd piaci felszivs pozitiv
volt, de nem volt elegendd az (j &taddsok szabad
teriileteinek és a megsziinG bérleti szerzidések miatt
megiresedett teriiletek kihasznalatlansagra ~gyakorolt
hatésénak ellensiilyozaséra. A budapesti irodapiac kihasz-
nélatlanségi ratéja 2024. jinius végén 13,9 szdzalékon 4llt,
amely 06 szézalékpontos emelkedést jelent 2023. év
végéhez képest, de torténelmi Gsszehasonlitdshan ez a
kihasznalatlansagi szint nem tekinthetd kiugronak.

A kereskedelmiingatlan-piac szempontjabol relevans
d4gazatok teljesitménye

2010=100 2010=100

- Kereskedelem és logisztika
= Feldolgozéipar

Megjegyzés: Szezondlisan igazitott adatok. Az IKT szektor az informd-

cids és kommunikdcids technoldgidk dgazatot takarja.

Bérleti és fejlesztési aktivitds a budapesti irodapiacon

Ezernm

= Atadott irodaterlet
[ Nett6 piaci felszivés
zZ2 Epiil§ irodateriilet
Az épiil irodaterillet elGbérlettel lekotott része
— Kihasznalatlanségi réta (jobb tengely)

Megjegyzés: 2024. jinius végi adatok alapjdn.
Forrds: Budapest Research Forum, Cushman & Wakefield.

Forréis: MNB kereskedelmi ingatlan piaci elentés https:fwww.mnb hu/letolteskereskedelmiingatlan-piaci-jelentes-2024-oktober.pdf

5.3 Gyulai Irodapiac

Megéllapithatd, hogy Gyulén régids szinten is jelentds hidny
mutatkozik iroda ingatlanokbdl. A vérosban korl
szami, korszer(i irodahelyiség érhetd el, ami kil
érezhetd a véllalkozasok, kisebb cégek és helyi irodat
keresd szakemberek szaméra. Ez a hidnyossdg befolysolja
a régié gazdasdgi fejlddését, hiszen a modern munkakir-

Lokacig Mapteriilet
1 Béke sugarit 12. 75m2

5.4 Ipari-logisztikai ingatlanok piaca

2024 els§ hét hdnapjéban az ipari-logisztikai ingatlanok
irénti kereslet szempontjébdl is meghatérozé Agazatok
tobbségében csikkent a kibocsétds, az ipari termelés
volumene 3,4 szézalékkal elmaradt az el6zé évitdl, a
belfildi kbziti druszéllitas drutonna-kilométerben mért
volumene pedig 6,1 szézalékkal csikkent. A Budapest
krnyéki - ipari-logisztikai teriiletek ~kihasznalat-lansagi
rétja éves dsszevetésben stagnélt, 2024. jdnius végén 85
szézalékon llt, torténelmi dsszehasonlitishan ez a
kihasznalatlansagi szint nem tekinthett magasnak. 2024.
els§ félévben az ipari-logisztikai keresletet az (j bérbe-
adésok és elfhérletek domindltdk, mérsékelt nettd piaci
felszivds mellett. Amennyiben a nettd piaci felszivés
tovébbra is az elmilt negyedévekben megfigyelt szinten
marad, a kihasznédlatlanségi rata tovébbi emelkedése
vérhat6. Mig 2024. elst félévben 42 ezer négyzetméter (j
ipari-logisztikai teriiletet adtak 4t, a 2024. masodik félévre
tervezett dtadésok terilete ennek tobbszordse, vérhatdan
mintegy 340 ezer négyzetméter lehet, nivelve a tilkindlat
rovid tavi kialakuldsanak kockézatét. Az ipari-logisztikai
ingatlanok jellemz§ bérleti dijaiban 6,2 szazalékos emel-
kedés tortént éves alapon.

5.5 Ipari-Logisztikai Ingatlanok Gyula
Gyuldn rendkiviil kevés ipari és logisztikai ingatlan érhet
el bérbeaddsra vagy értékesitésre, ami komoly kihivast
jelent a helyi gazdasdg szamara. Az ipari és logisztikai
ingatlanok hidnya megneheziti, hogy dj vallalkozésok tele-
pedjenek le a véroshan, illetve, hogy a mér meglévd helyi
Lokécid Alapterilet

Ajtdssy Albert utca 2500 m2

Ajtdssy Albert utca 45. 570 m2

Bicere T0m2

nyezet iranti igényekhez alkalmazkodd irodaterek hidnya
megneheziti a vallalkozésok letelepedését és nivekedését.
A Kevés elérhetd irodahelyiség Gyulan keresleti nyomast
eredményez az ingatlanpiacon, és lehetéséget kindlna a
befektetfk szamara, hogy dj, korszer(i irodékat hozzanak
létre a véroshan.

Bérleti dij Link
0000, -t/ h§

https://ingatlan.com/34408676

A bérlGi kereslet szerz6déstipusok szerinti Gsszetétele

a Budapest és agglomeracid ipari-logisztikai piacan

Ezernm
900

Shsne:E
. s

2019

2023. -1
2024. 111

0 Elgbérlet
22 Uj bérbeadss Megi
A Anettd kereslet arénya (jobb tengely)

Forrds: Budapest Research Forum, Cushman & Wakefield.

cégek bivillhessenek. Ez kiilingsen a gyérts, feldolgoz6 és
logisztikai szektorok szdméra jelent problémét, hiszen ezek
az dgazatok stabil munkahelyeket biztosithatnanak és
hozzéjérulhatnnak a gazdasdg diverzifikaldséhoz.

Bérleti dij Link
2500000, -Ft/ hé
470,000, -Ftfh6
120000, Ft | hé

https://ingatlan.com/34335148
https://ingatlan.com/32806160
https:/fingatlan.com/33775424

Forrds: MNB kereskedelmi ingatlan piaci jelentés httpsJwww.mnb.huletoltes/kereskedelmiingatlan-piaci-jelentes-2024-oktober pdf

5.6 Kiskereskedelmi ingatlanok piaca

A kiskereskedelmi forgalom volumene - 13 havi folya-
matos csikkenést kivetden - 2024 janudrja dta lassi
nivekedésbe valtott, 2024 augusztusban 4,1 szézalékkal
emelkedett éves dsszevetésben. A lakossagi redl nettd
keresettomeg 2023 szeptember Gta ismét emelkedik, és a
lakossagi bizalom fokozatosan javult.

2024. elst félévben valamennyi kiskereskedelmi ingat-
lantipus esetén a kihaszndlatlansdgi réta cstkkenése
volt jellemz8, mind Budapesten, mind a regionlis varo-
sokban. A kinalati bérleti dijak valamennyi ingatlan-
tipusban stagnéltak. Az online kiskereskedelmi értéke-
sitési csatorndk ardnya a forgalmon beliil 2023-ban 10
szézalék alé cstkkent, a 2024. janudr-augusztus ids-
szakban pedig 9,5 szézalék volt.

5.7 Kiskereskedelmi Ingatlanok
. A
piaca Gyulan
Kiskereskedelmi céli ingatlanokbl, kildndsen izlet-
helyiségekbtl, vendéglatdipari ingatlanokbdl és keres-
kedelmi célra hasznosithatd étesitményekbsl jdval
nagyobb kindlat taldlhatd, mint az ipari-logisztikai vagy
irodai ingatlanokbdl. Ez az ardnytalansag tikrézi a véros
gazdaséganak erfs turisztikai és kereskedelmi fokuszét,
Cim Lokécid
Véroshdz utca lizlethelyiség 500 m2
Belvéros Vendéglétd egység 90 m2

Véroshaz utca Uzlethelyiség 160 m2

Belvéros Vendéglaté egység 96m2
Belvéros Vendégltd egység M6 m2
Csabai (it 130/1 Uzlethelyiség 20 m2
Belvéros Uzlethelyiség 60 m2
Vésérhelyi P4l utca 1. Uzlethelyiség Lbm?2
Belvéros lzlethelyiség 26m2

Séros utca Uzlethelyiség 80m2

Alapterilet

A kiskereskedelmi iizlettipusok és vendéglatéhelyek
forgalmanak alakuldsa

Vendéglités
 izemanyag
Textil,ruhazat
Elelmiszer

Butor, mAszaki cikk

Konyv, szamitéstechnika &
Csomagkilds, internet

0 A kiskereskedelmi forgalom éves viltozasa 2024. jan.-aug.
22 A kiskereskedelmi forgalom éves volumenviltozdsa 2024. j
I A kiskereskedelmi forgalom éves volumenvltozasa 2024. aug.

Megjegyzés: A kiskereskedelmi iizlettipusok forgalménak volumenval-
tozdsa a kiskereskedelmi forgalom naptdrhatdstd megtisztitott volu-
menindexei alapjdn, vendégldtds esetén kiigazitatlan volumenindex
alapjén.

ugyanakkor kihivést jelent az ipari és iizleti szektor
szdméra. Az iizlethelyiségek nagy kinlata teret ad arra,
hogy Gyula gyorsan alkalmazkodjon a piaci igények
véltozésaihoz, killénsen az dj trendek vagy fogyasztdi
igények integrélashoz kapcsolédd szolgaltatésok és
Kereskedelmi egységek kialakitdsa terén.
Bérleti dij Link
1050000, -Ft / hé https://ingatlan.com/33919426
490.000, -Ft hd https://ingatlan.com/34223017

480.000, -Ft [ hd https:/fingatlan.com/33919432

390.000, -Ft [ hé https:/[ingatlan.com/34223019

350.000, -Ft [ hé https://ingatlan.com/34223022

300.000, -Ft [ hd https:/fingatlan.com/34003982

174,000, -Ft | hé https:/[ingatlan.com/34221553
149.400, -Ft | hé
130.000, -Ft /hd

35.000, -Ft | szoba

https://ingatlan.com/34080401
https://ingatlan.com/32187878
https://ingatlan.com/34408226

Forrés: MNB kereskedelmi ingatlan piaci jelentés https://www.mnb.huletoltes/kereskedelmiingatlan-piaci-jelentes-2024-oktaber. pdf 18

5.8 Szallodapiac - Orszdgos

2024 elst nyolc hdnapjéban orszdgos szinten a keres-
kedelmi széllashelyeken eltiltitt vendégéjszakék széma 3.8
szézalékkal emelkedett 2023 azonos iddszakéhoz képest. A
2023-as csiikkenés utdn, 2024 elst nyolc hdnapjd

belfldi vendégéjszakdk szdma is enyhén (2 szdzalékkal)
emelkedett éves dsszevetésben, a kiilfildi vendégéjszakak
esetén 6 szzalékos emelkedés mérhetd. A kereskedelmi
szélldshelyeken beliil, a szallodék bevétele a 2024. janudr-
augusztus iddszakban 14 szézalékkal magasabb volt az
el6z6 év azonos iddszaki adatdnal, mikizben a szallodai
vendégéjszakék szama 8 szézalékkal emelkedett. A szallo-
daszektorban orszdgosan mintegy 2700 (j szallodai szoba
épitése volt folyamatban 2024. jinius végén, azonban az
4tadésok iitemezésében tovabbra is nagy a bizonytalanség,
az elmiilt évekhez hasonldan tovébbra is idtbeli csiiszdsok
vérhatGak. A KKE régid fovarosaiban - hasonléan Buda-
pesthez - a szallodék foglaltsdga 2024-ben tovabb javult, és
a jarvény eldtti, 2019-es szinthez képest mar csak 5
szézalékpontos az elmaradés a régi6 &tlagéban, a 2019-es
foglaltsagi szintet leginkabb Varsg széllodéi kizelitették
meg, 1 szézalékpontos elmaradéssal, Budapesten pedig még
10,2 szézalékpontos a lemaradas.

5.9 Széllodapiac - Gyula

Gyuldn a kereskedelmi szélldshelyek piacat tibb tucat
szélloda, apartman és panzié uralja, melyek tobb
kategridj és stilusi széllashely megtaldlhatd. A véros
legnépszer(ibb széllésai kizé tartozik példéul a Hunguest
Hotel Erkel és a Corso Boutique Hotel. Gyula véroséban
kifejezetten biséges a szélldshelyek kinélata, ami a helyi
turizmus fejlédését is tamogatja azzal, hogy az djabb, kiils-
nisen wellness-szolgaltatdsokkal felszerelt szalldshelyek
egyre nivekvi keresletet élveznek, mikizben az drérték
arany és a mindségi szolgéltatdsok is |ényeges tényeztk a
versenyben. Ennek megfelelden, Gyula turisztikai szektora
pozitivan hat a helyi gazdaségra, ugyanakkor a széllés-
helyek kapacitdsa és fejlesztése sziikséges a latogatdszam
nivekedésének fenntartasahoz. Noha az utdbbi években tibb

Szélloda
megnevezése

Wellness Hotel Gyula 130 201

Szobaszém

Hunguest Hotel Gyula 209

Nyitds éve Lokacid

1970 (tébbszor
feldjitott)
Elizabeth Hotel 50 2008

Komld Hotel Gyula 2016

A vendégéjszakék szaménak havi alakuldsa
a kereskedelmi szllashelyeken

Millio Millié
5| 4

2022 2023
0 Szdlloda belfoldi  mmm Szdlloda kiilfoldi
[z Egyébbelfoldi &= Egyéb kiilfoldi
— Osszesen, 12 havi gordil6 atlag

probalkozés is volt Gyuldn tovabbra sincs dtcsillagos
szélloda, melynek hidnya egyes latogatdkat elriaszthat,
kiilndsen azokat, akik prémium szolgaltatésokat keresnek.
Az ttesillagos szélloda fejlesztésének elmaraddsa nemcsak
a véros turisztikai kindlatat csokkenti, hanem potencidlisan
a magasabb kiltési vendégek visszatérését is befolydsolja.
Egy ilyen létesitmény létrehozésa fellendithetné a véros
prémium turizmusat, j munkahelyeket teremthetne, és
tovabbi beruhdzasokat lenne képes bevonzani a vérosha. Az
tcsillagos szalloda egyben tovabbi presztizs értéket is adna
Gyuldnak, s hozzéjérulhatna a véros hosszd tévi fejlédésé-
hez és nemzetkizi versenyképességéhez a turizmushan.

Booking.com értékelés

Kozel a Gyulai Vérfiirdghtz
Kazponti, fébb létnivaldk
kiizelében
AVarkert kizelében 9.1 (Szuper)
AVérkert kizelében 9 (ivald)

9.4 (Szuper)

9.1 (Szuper)

Forrés: MNB kereskedelmi ingatlan piaci jelentés https://www.mnb.hu/letoltes/kereskedelmiingatlan-piaci-jelentes-2024-oktober. pdf
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6.1 Azonositott alulhasznositott teriiletek bemutatésa

A jelen fejezet célja, hogy dsszegyiijtse és azonositsa Gyula vérosaban talélhatd alulhasznositott ingatlanokat, valamint
részletes elemzést nydjtson ezek 4llapotérdl és potencialjardl. A vizsgalat magdban foglalja a szabalynzasl kbrnyezet, a

ellatottsag, a miiszeki-kbrnyezeti tényeztk feltérképezését, valamint alternativ hasznosité

g Ezzel a célzott megkizel
valik lehetdvé.

lehetfiségek kidol-

éssel a helyi adottsagok kiakndzdsa és a véros fenntarthatd fe
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Almafa Apartman

Vérkonyi Bisztr6 és Bar (@)
Kossurp Lajogy,

u.

1. Ingatlan bemutatésa

A Gyulai Harisnyagyar torténete a 20. szazad elejére
nyilik vissza. Az ipari iizem alapitésa 1900 kdril
tortént, és gyorsan a Monarchia egyik legnagyobb
hansnyagyarava vélt. A gyér folyamatosan

és a két vilaghabord kizétti id6szakban is Jelenlus
szerepet jatszott a helyi gazdasdgban. A mésodik
viléghabord utén, 1948-ban éllamositotték, és a
szocialista érdban a termelés és a munkahelyek
szama is nivekedett. A gyar atszervezése és mo-
dernizéldsa az 1960-as években kezdddott, és jelen-
tfs gazdasdgi eredményeket hozott. Az izem a
kivetkez§ évtizedekben is fontos szerepléje maradt a
gyulai ipari életnek, azonban a rendszervaltds utén,
az 1990-es években a gyar miikidése fokozatosan
hanyatlott.

Az utébbi években a teriilet jelentdis atalakuldson
ment keresztiil, és a helyszin tovbbra is a varos ipari
és gazdasagi drokségét képviseli. Az ingatlan gyulai
vér kizelében, jol frekventalt helyen, fizetds parkold
Gvezetben, nagypolgdri, egymassal nem Gsszeépitett
nyeregtetfis épiiletek szomszédségéban talalhaté. A
qydr terillete a helyi gazdaségban és kulturélis élet-
ben is fontos szerepet jétszik, hiszen a harisnyagyér
egykori dolgoz6i rendszeresen nosztalgiatalélkozokat

. szerveznek, amelyek segitenek megfrizni az ipari

drikség emlékét és kozosségi kapcsolatokat dpolnak.

1. Ingatlan leird adatai tulajdoni lap alapjén
Szekt
Térképszelvén

. Az ingatlan adat
alrészlet adatok teriilet kat. . alosztaly adatok
mivelési sg/kivett megnevezés/ in. ham k. ter.  kat.jov

ha m2 k.fill

A fbldrészlethez tartozé kbzss tulajdon ban 5116 épiiletrészeket és helyiségeket az alapité
okirat tartalmazza.

hatérozat: 40847/2006.10.20
Jelent6ségi terilet

. bejegyzé hatdrozat: 37€41/2018/2017.12.06
Telekalakitss (telekhatér-rendezés) sordn a foldrészlet hatrvonala viltozott.

hatarozat: 83041/4/2020.08.13
Tér‘sashé‘ alapité okirat médositdsa.

Forrés: Békés Varmegyei Kormanyhivatal (2024107
ll. Szabalyozés

Gyula varos Helyi Epitési Szabalyzatardl sz6ld Gyula Véros Onkorméanyzata Képuiseld-testiiletének 40/2021. (XIl
6. Gnkorményzati rendelete alapjén a térgyi ingatlan kialakult” szahalynzas ald esik.

IV. Miiemléki védelem

Az oroksegvedelem.e-epiteshu oldal nyilvéntartdsa alapjan az ingatlan az aldbbi régészeti, miiemléki, vagy
vildgorikség védelem alatt all

Telpilés (Telepléariez) Wy szim

S

delem (3.b)  Régészet védelem (1 db)  Visgorcks

Maermléki védelom (3 db)

vepETT nsn G
imgore e

s
b I VEDKTIS(G doo smsor  ToRzsszi zonosits

Bes Gpla Gpulabelvaro miemiékijeleméségl 11285 11338
mermidd el et

Gyula, v a kastély  maemiei Komyezet 6647 1065, 1982

mlermiék kormyezet

Régészeti védelom (1 db)
agore TR s B Az EOETT CRORSEGIATEKNEVE  VEDETTSEG JOGIJLESE  AZONOSITO

Béts Gyula 2 Kossuth s rigészet elohely 635

V. Kézmiiallapotok felmérése, értékelése

Kozmiiallapotok tekintetében rogzithetd, hogy megfelelden kipitett és elérhetd az ingatlan vonatkozésaban a legtdbb
kizmiiszolgaltatés azzal, hogy bérmely fejlesztés megkezdése eldtt részletes kapacitasvizsgélat sziikséges és javasolt.

Ugpér Kozminylatkozat igénylése iésfoglalds igénylése
Heyoi szam
x
x
Atétképen ajelloe katinna et
‘akevesést Mindig csaka leguiolss
Keresés ereménye ihats.

 HALOZAT

M V1. Hasznositési javaslat - Loft Iroda, mixed-used rendezvénytér

Ausspontunk szerint a Gyulai Harisnyagyér épilete egyedilélld lehetdséget kinal arra, hogy modern, loft stilusd
irodék és rendezvényterem jijjin étre, amely tiszteletben tartja az épillet trténelmi jelentfségét, mikézben megfelel
a mai piaci és kizdsségi igényeknek Az ipari trikség és a korszer(i funkcidk Gtvizése kiildnleges értéket teremtene

Gyula széméra.

Tégas, ipari jelleg(i belsd terek

Az épiilet eredeti ipari kialakitdsa - magas mennye-
zetek, nagy nyilészardk és oszlopos szerkezet - idedlis
alapot nydjt a loft stilusi terek kialakitdséhoz, amelyek
nyitottségukkal és modern esztétikéjukkal killéndsen
népszeriiek az iroda- és rendezvénypiacon.

Torténelmi karakter és egyediség
A Harisnyagyér épilete a 20. szézad elejének ipartér-
téneti orokségét képviseli, amely egyedi vonzerft

biztositana egy modern iroda- vagy rendezvényhelyszin
szdméra. Az épillet torténete és ipari milltja olyan
kiilonleges atmoszférat teremtene, amely vonzza a
kreativ vallalkozésokat és a prémium események
szervezfit.

Kivéld elhelyezkedés

Az ingatlan Gyula Eszak-Nyugati részén, jol frekventélt,
fizettis parkold dvezetben talélhatd. A kbrnyezd infra-
struktira - nagypolgéri épilletek, j6 kizlekedési kap-
csolatok - biztositja az ingatlan kinnyli megkdzelit-
hetbségét és exkluziv helyszini adottsagait.

Funkcidk sokszintisége

A nagy méretdj, flexibilisen alakithatd terek lehettiséget
kinélnak arra, hogy kiilonbdz funkcidkat szolgdljanak
ki: modern iroddk, coworking helyiségek, rendezvény-
termek vagy akdr kizosségi terek is kialakithatok
lennének. Ezéltal az épilet tobb piaci igényt is
lefedhetne.

Névekvd piaci igény Loft stilus( terekre

Gyuldn rendkivil kevés iroda funkcidra alkalmas
ingatlan taldlhaté, loft stilusil iroda és rendezvény-
terem pedig gyakorlatilag nincs. Az ilyen terek egyre
népszer(ibbek a kreativ iparagakban és az innovativ
véllalkozasok kirében, igy az ingatlan kitdltené ezt a
piaci rést.

Kulturélis és kozisségi jelentfiség

A Harisnyagyér teriilete mér most is fontos része Gyula
torténelmi és kizésségi életének, példdul az egykori
dolgozdk nosztalgiataldlkozéi révén. Egy modern loft
iroda és rendezvényterem tovabbi lehetdségeket kina-
lna a kzosségi és kulturdlis események szaméra,

megrizve az épiilet hagyoményos értékeit. %




B) Régi Posta - Egyhazi tulajdon

1. Ingatlan bemutatésa

A gyulai régi posta épiilete, amely jelenleg egyhézi tulajdonban van, nelmileg jelentd: mény Eredetileg katolikus
iskolaként €piilt a szdzadforduldn, azonban hamarosan postaépilletként funkcionalt. Az évek soran az ingatlan dllaga
jelent6isen Leromlott, de az egyhdz a kizelmilltban feldjitést kezdett rajta, amelynek célja a korszeriisités. Az épiilet tehat
egy jelentds torténelmi drikség, amelyet feltétleniil sziikséges volna korhii mddon megérizni és tovébb hasznositani, hogy a
véros kbzissége szaméra is értéket képviseljen. Az ingatlan az 5700 Gyula, Petsfi tér 1. szdm alatt talélhat6, egy kisebb
parkositott dvezet mellett Gyula kiizponti helyén. Mellette a polgérmesteri hivatal, 4ltalénos iskola, NAV épillete, féldhivatal,

és persze boltok, kévézk és cukraszdak.
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Vérkonyi Bisztré és Bar @)
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Almésy-kastély €
Hamburger Bar ()

r! Adlerlgnc u: Wellness Hotel Gyula- (@)
t A

Gaamt

. Ingatlan leird adatai tulajdoni Lap alapjn

5700 GYULA Petd

IGYULA Szektor: 72
Belteriilet 4474 helyrajzi szam Térképszelvél

1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terulet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ in. ha K. Fills ter. kat.jov
ha m2 k. fill

. Kivett kozésségi haz

2. bejegyz6 hatérozat: 40901/2006.10.25
Menléki jelentéségl teriilet

3. bejegyz6 hatérozat: 80817/2020.03.30
Epiilet rendeltetésének megvaltoztatasa.

Forrds: Békés Vérmegyei Korményhivatal (2026.1112)

I 111. Szabélyozds

Gyula varos Helyi Epitési Szabaly-
zatérdl sz6l6 Gyula Vros Onkor-
ményzata Képvisel6-testiiletének
40[2021. (XIl. 16) Gnkorményzati
rendelete alapjan a térgyi ingat-
lan Vt/N-z megjeld-lési Vt/N-z
nagyvérosias, zértsori beépitésti
telepiiléskizpont teriilet szabd-
lyozés alé esik.

az épillet
megengedett
E- NNy

dvezet jele

Szélessége

mn--—-_
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IV. Miiemléki védelem
Az oroksegvedelem.e-epiteshu oldal nyilvéntartésa alapjan az ingatlan az aldbbi régészeti, miemléki, vagy
vildgorokség védelem alatt all.

Telopalés (Tleptlésrés?) Helyajiszém
aa74

Talélatok:
Mo védelem (7 db)  Régészet videlem (1 db)

& Tallatok nyomtatisa
Maemleki védelem (7 db)
Régészeti védelem (1 db)
Vilgerokségi védelem (0 db)

e i)
o

latok
et videlem (7 ) Régészel videlm (1 ) v

& ok pontties

Mot vicelem (7).

ey e ot esests
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et
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V. Kdzmiiallapotok
felmérése, értékelése

Kazmijallapotok tekintetében  rogzithets,
hogy megfeleléen kiépitett és elérhetd az
ingatlan vonatkozésdban a legtibb kz-
miiszolgéltatds azzal, hogy bérmely fej
lesztés megkezdése eltt részletes kapa-
citdsvizsgalat sziikséges és javasolt.

A gyulai régi postaépillet ideélis helyszin lehetne egy dtesillagos
széllashely kiala ra, amely hidnypdtl6 lenne Gyula vérosanak
idegenforgalmi kindlatéban. Az épiilet térténelmi jelentdsége, ko
ponti elhelyezkedése, valamint tagas tere és kirnyezeti adottségai
mind hozzéjérulnak ahhoz, hogy kivald alapot biztositson egy
prémium kategdrids szallashely megvaldsitaséhoz.

= Kivéld elhelyezkedés: Az ingatlan a varos kizpontjéban talal-
hatd, a Petdfi téren, parkositott kirnyezetben. A kizvetlen
kizelben taldlhatd a polgarmesteri hivatal, altalénos iskola, NAV
épillete, foldhivatal, valamint izletek, kavézdk és cukraszdak. Ez
az elhelyezkedés kinnyli megkdzelithettséget biztosit mind
gyalogosan, mind autdval, ami vonzd lehet a prémium vendégkir
széméra.

= Torténelmi épilet adta egyediség: Az épillet szézadfordulds
stilusa és torténelmi jelent6sége egyedi karaktert adna a
szélloddnak A nemzetkizi szallodaiparban mér bevalt modell,
hogy tirténelmi épileteket alakitanak 4t luxushotelekké, mivel _
ezek a helyszinek kildnleges atmoszférdt biztositanak, ami
vonzza a magas igényi vendégeket.

= Tégas terek és feldjités lehetfisége: Az épilet jelenlegi dllaga
ugyan feldjitésra szorul, de ez egyittal lehetbiséget nydjt arra,
hogy a bels§ tereket a modern luxus kivetelményeinek
megfelelden alakitsak ki. A torténelmi homlokzat megdrzése
mellett korszer(i bels6épitészeti megoldasokkal lenyligdz§ tere-
ket lehet Létrehozni, példaul exkluziv szobdkat, lakosztalyokat,
wellness-részleget, fine dining éttermet és konferenciatermeket.

= Zold megolddsok: A korszer(i feldjitas lehetdséget ad arra is,
hogy az épiilet energiahatékony és fenntarthatd mddon mi
A torténelmi épillet fenntarthatdségi szempontok szerint torténd
4talakitdsa killandsen vonzd a modern prémium utazék széméra,
akik értékelik a kirnyezetbarét megoldasokat.




INGATLAN PENZUGYI ERTEKELESE

6.1 Alapadatok

Ajénlati &r €620 000

Telek teriilet 501 m*
Epitmény teriilet 501m?
HUF/EUR 391Ft
Uresedési réta (%) 0,00%
Infldci (€) 35%
Eszkizinfléci 3%
Onerd aranya (%) 100,0%

Bérelhetd egységek teriileti megosz\dsa az épitményen beliil

29%

2.9% 3,6%

-5

57%
9,6%

18,9%

18,6%

14,6%

Iroda 1

Iroda 3

Iroda 5
= Irattdr 2
= Raktr 2

Iroda 2
Iroda 4
= Irattar 1
= Raktar 1

= Szenerszoba

6.3 Belsd megtériilési réta (IRR)

beruhdzds
IRR  Cash Flow

finanszirozds

Sajét CF

Ingatlan

€-620000 € -620000 € 620 000

€45223
€37153
€38453
€39799
€41192
€42634
€44126
€ 45670
€ 47269
€931216

€45223
€37153
€38453
€39799
€41192
€42634
€44126
€45670
€ 47269
€931216

€ 642940
€ 666729
€ 691398
€716 979
€743508
€71 017
€799 545
€829128
€ 859 806
€891619

Bérleti dij (év)

€ 37304
€38610
€39961
€ 41360
€42808
€ 44306
€ 45857
€ 47462
€49123
€50842

6.4 Cash flow kimutatas

Bevétel bérleti dij

Ovadék (kaucid) (+)
Uzemeltetési kiltségek (+)
Uzemeltetési kiltségek (-)
Ad6 ()

Feldjitasi alap (-)
Biztositas (-)

Triple net (eléz6 3) (+)
Hitel torlesztd ()
Passzivak (-)

Ativk (+)

Osszesen

1. hé

€3109
€9326
€680
€-680
€-118
€-124
€-
€124
€-
€-922
€13240
€12317

2.hé

€3109
€-
€680
€-680
€-118
€-124
€-
€124
€-
€-922
€3913
€299

€3109
€-
€680
€-680
€-118
€-124
€-
€124
€-
€-922
€3913
€299

évek halmozott pénzmozgésa

1év

€ 37304
€9326
€8164
€-8164
€-141
€-1492
€-
€1492
€-
€-11067
€56 287

5év

€200 044
€9326
€43780
€-43780
€-7567
€ -8002
£€-
€ 8002
€-
€-59 349
€ 261152

10 év

€17505
€-
€-129 841
€550918

Valtozatlan szertdések (%) 0.0%

Figyelembe vessziik a bérleti dij inflécijat és az ingatlan nominalis értékének nivekedését is. A bérldkkel kitott
szerzidések 100%-a Gjul meg dj bérleti dijon, a tranzakcidt 100% tner8bél és 0% (5% THM) hitelbdl valdsitjuk meg.

Bels6 megtériilés

(éves hozam) i

10 éves magyar allampapir

(éves hozam)* 6.8%

10 év alatt igy tériil meg évente az inflcidt kivett hozammal és az
ingatlan megnivekedett értékével a befektetés és marad meg az
ingatlan.

(sszehasonlitva a 10 éves futamideji 2035/A besoroldsd 2024/05/15
értéknapi &llampapir referenciahozamaval jol szemléltethetd, hogy
az ingatlanbefektetés magasabb éves hozammal jér.

Osszesen (halmozott) €12317 €15308 €18299 €45219 €201803 €421077

Passzivék, aktivak éves tisszegének és a halmozott cash flow dsszegének véltozasa 10 év alatt

6.2 Havi bérleti dijak piaci alapon

Piaci

Iroda 1 €694
Iroda 2 €6,94
Iroda 3 €6,94
Iroda &4 €6,94
Iroda 5 €6,94
Irattar 1 €5,55
Irattar 2 €5,55
Raktar 1 €416
Raktar 2 €416
Szerverszoba €5,55
Osszesen

Ar [m?
Kinalt
€12,00
€12,00
€12,00
€12,00
€12,00
€9,50
€9,50
€790
€790
€10,00

Jelenleg
€11,03
€11,06
€10,92
€10,90
€11,20
€11,16
€10,90
€10,40
€10,83
€11,46

€110 €10,98

Teriilet (GLA)
53 m?
52 m?
41 m?
27 m?
16 m?
8 m?
55 m?
10 m*
8 m?
10 m?

280 m?

Bevétel
Piac/kindlt
€636
€624
€492
€324
€192
€76
€523
€79
€63
€100
€3109

Jelenleg
€585
€575
€448
€294
€179
€89
€599
€104
€87
€115
€3075

Akimutatott havi bérleti dijak a trjple net-et és az iizemeltetési kiltségeket nem tartalmazzak, az ingatlanadd viszont
beépiil. Ez a kimutatés nem veszi figyelembe az iiresedési ratét az 4tléthatdsag érdekében.

Forrés: Redon Solutions Kft. 21

Az IRR szdmitasa a nettd jelenérték képlete alapjén térténik. A nettd jelenérték szdmitésa gy miikidik, hogy dsszeadjuk
az egyes iddszakokhoz tartozd diszkontalt pénzéramokat, majd ebbdl levonjuk a befektetés kiltségét. A bels§ megtériilés
szamitasahoz a befektetés nettd jelenértékét nulléval tessziik egyenldvé. A IRR értéke annak a diszkontrétanak megfeleld
értéket fogja felvenni, mellyel szdmolva a pénzéram nettd jelenértéke nulla.

Price to Rent: évente a teljes vételdr ekkora hanyada folyik be bérleti dij
formajaban.

Nominélis haszon €692735 10 év alatt ennyi tobbletbevételt generél a beruhézds nomindlis értéken.
Jelenérték €288628 A befektetéshil szérmazd profitot termeld pénzéramok jelenértéke.
Maradvanyérték €271619 10 év alatt ennyivel n az ingatlan eszkdzértéke.

ROl tljes megtérilés) 1655% :::::’I‘: :L Ilr(n:::r:m uat;:iektetés teljes ideje alatt mennyire tériil meg -

P2R (Price to Rent) 7,06%

€ 288 628
€709 745 DCF

Termindlis érték varhatéan
Ingatlan értéke varhatéan

* Forrés:portfolio.hu. A 10 éves allampapir hozama alapvetden azt érazza, hogy

mekkora rvidtévi kamatot varnak a befektet6k atlagosan a kivetkez( 10 évre. Forréis: Redon Solutions Kit. 22
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Amaodell az vadékot tartalmazza.

Az Osszes nettd pénzaramlds és az ingatlan piaci értékének

hényadosa. Ennyit termel vissza az ingatlan operativ miikdése
évente. Nem tartalmazza az esetleges hitelkéltségeket.
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IX. Hitelesitett Energia Megtakaritasok (HEM) auditaldsa és értékesitése .
(0 y Al KORNYEZETI FEJLESZTESI SZEMPONTOK

A fentiekben részletezett energetikai beruhazésok az energiahatékonysagi kitelezettségi rendszerben elszamol-
hatd korszerisitések, melynek alapjén az auditélt HEM értékesithets a megfelels kitelezettek részére, bevételt
biztositva ezaltal az érintett ingatlan tulajdonosa széméra is.

' ‘ ' A fentieken til az EKR-ben az alabbi korszerfisitési beruhdzésok keriilhetnek
elszamoldsra:

7.1 Kirnyezetvédelmi és energetikai fejlesztések

Auaspontunk szerint valamennyi vizsgalt ingatlan vonatkozisaban energetikai fejlesztés szikséges ahhoz, hogy
hatékonyan hasznosithatd, értékesithetd Legyen, illetve biztositani lehessen a mindségi dzemeltetést kiildnbizd funkcick
esetén. Az épiilet korszerisitéséhez javasolt olyan épiletautomatizélsi és izemeltetési eszkdzik telepitése, amelyek
nivelik az energiahatékonysagot, jelentsen csikkentik a CO2 kibocsétast és timogatjék a fenntarthatd miikadést. Az
eldzetes adataink és elemzéseink alapjén az aldbbi eszkizok telepitését ajanjuk, professzionalis kivitelezd bevonédsaval:

Epilletek kills htakard szerkezeteinek korszer(isitése

Homlokzat és tetdszerkezet utdlagos korszerfisitése, nyildszérd
korszerfisités és csere, kiilsd hatarold feliiletek hétechnikai korsze-
riisitése, nyilaszard cserével egyitt

7.3 Kérnyezetvédelmi vizsgélat

A térgyi ingatlanok vonatkozésaban bérmely, (j tipusi fejlesztés, vagy a meglévé izemallapot, alternativ hasznositasi
konstrukeid elinditasat megeldzden, kifejezetten javasolt kirnyezetvédelmi szemponti vizsgélat lebonyolitdsa,
megfeleld szakértik bevondsa mellett. Ennek keretében az alabbi targykardk feltérasa opcionalisan indokolt lehet:

Epillettechnikai rendszerek korszer(isitése

Kizponti fiitési rendszerek gézkazénjainak korszerisitése, keringetd
szivattyli cseréje, csatlakozas a tavhelltd haldzathoz, gézkazén és
kozponti fiitési rendszer komplex korszeriisitése, vildgitéskorsze-
riisités, hasznlati melegitt ellatds tamogatdsa napkollektorral,
haszndlati melegviz elldtd rendszer hdtermeld berendezésének
korszer(isitése, gdzkazén cseréje hszivattyira

Irodai berendezések cseréje, jirmiicsere
Energiamegtakarités gépjarmi energia-takarékosabbra cseréjavel

Technoldgiai folyamatok energiahatékonysdgdnak javitdséra
vonatkoz intézkezdések

Siritett levegds, kompesszoros rendszerek fejlesztése, gz és forrd viz
rendszerek korszer(isitése, ipari kazén cseréje, termelési folyamatok:
villanymotorok cseréje, ipari kapcsoldszekrények, hitd-berendezések
cseréje

Széllités

Energiatakarékos gumiabroncs hasznélata, flottagépjérmiivek ab-
roncsnyomds ellendrzése, energiamegtakaritds kozlekedési mad
véltdssal: kerékpdros munkabajards dsztonzése, munkavéllaldi
szemléletformalds

Az érintett ingatlanhoz kapcsol6dd megfeleld alternativ hasznositds megvalasz-
tdsét kivetben, illetve ahhoz igazoddan kiemelten javasolt az EKR-ben
elszdmolhatd korszer(isitési beruhdzasok figyelembevétele a vélasztott
tevékenységhez kapcsoldddan.

« Kazdnhz vezérld modul - Az épilet fitési
rendszerének optimélis szabélyozésa érdekében.

yitds érzékeld - Az By
minimalizélsa érdekében, jelezve az ablakok

nyitdsét-zérasat.

Termosztat - A bels§ hémérséklet pontos és
felhasznéldi igényekhez igazitott szabalyozésa
érdekében.

Radidtorszelep vezérld - Az egyes helyiségek
himérsékletének egyéni szabalyozésahoz, mely segit
csikkenteni az energiafogyasztast.

Jeltovabbitd - A vezérlfrendszerek kzitti
kommunikécid biztositasara, megbizhatd és hatékony
adatatvitelleL

Jelenlét érzékeld - A fiités, vilagités és egyéb
funkcik automatikus szabalyozasa a helyiségek
tényleges kihasznéltsaga alapjan.

Péraérzékeld - A belsd levegd minGségének javitasa
érdekében, killindsen magas pératartalom esetén.
Redtiny-zsaliizia vezérls - A természetes fény és a
homérséklet szabélyozésa a reddnydk vagy zsalizidk
automatikus miikodtetésével.

Ezen eszkizik telepitése biztositja az épiilet energiahatékonysdgat, fenntarthatébb milkbdését és értékndvekedésst,
tovébba lehetfiséget biztosithat az ilyen mddon megtakaritott energiakvéta a (hitelesitett energiamegtakaritésok) tézsdei
kereskedelmére is megfeleld iizleti - jogi - miiszaki dokumentcid ésszedllitasa mellett.

1. Kérnyezetvédelmi szemponti energetikai audit

Az kirnyezetvédelmi szempontd energetikai audit célja, hogy az épiilet energiafelhasznélésanak
részletes elemzésével feltdrja azokat a teriileteket, ahol energiahatékonysagi fejlesztésekkel
csikkenthetd az Gkoldgiai Ldbnyom és minimalizélhatd az iveghdzhatési gézok kibocsétdsa.

2. Esetleges szennyezdk feltérasa a helyszinen, Talaj- és talajviz-vizsglat
Vizsgalat célja, hogy megfelelden feltérasra keriljon a talaj és talajviz esetleges szennyezettségét,
killdnds tekintettel régi, varosi ingatlanokra.

3. Légszennyezettségi analizis

A kornyék égszennyezettségének felmérése, melynek célja, hogy értékelésre kerilljon a kiilst és
bels§ levegdben taldlhatd szennyez6 anyagok koncentracidja, ezéltal meghatérozva az épiilet
hasznéléit érf potencidlis egészségiigyi kockazatokat, valamint javaslatokat adjon a szelldztetési
és |gtisztité rendszerek optimalizaldséra a tiszta és egészséges beltéri levegd biztositasa
érdekében.

. Veszélyes anyag monitoring

Az épitGanyagokban esetlegesen megtaldlhatd azbeszt vagy egyéb veszélyes anyagok vizsgélata
elengedhetetlen annak érdekében, hogy a bontdsi vagy feldjitasi munkélatok sordn elkeriilhetdk
legyenek a karos anyagok felszabaduldséval jard egészségiigyi kockazatok, valamint biztosithatd
legyen a megfeleld drtalmatlanitési eljardsok alkalmazdsa a kirnyezet védelme érdekeében.

5. Zaj- 6s rezgés hatds értékelés

A kbrnyezeti zajszintek mérése, kildndsen zajos kbzlekedési (tvonalak vagy ipari létesitmények
kizelében, lehet6vé teszi a zajterhelés pontos felmérését, amely alapjan sziikség esetén olyan
zajszigeteld rendszerek beépitése tervezhetd, amelyek hozzajarulnak a belst terek csendesebb és
kényelmesebb kirnyezetének kialakitdsahoz. A kirnyezeti vibracidk felmérése, killéngsen fontos
forgalmas (thoz kizeli ingatlanokndl, vagy ha a kizelben ipari tevékenység zajlik A rezgés-
vizsgalat segit felmérni, hogy a folyamatos vibrécid okozhat-e szerkezeti kérosodést az épilletben,
és ha szilkséges, rezgéscsillapitd technoldgidkat lehet beépiteni a szerkezet védelme érdekében.

7.4 Kérnyezetvédelmi tvildgitds

Afentieken til a térgyi ingatlan vonatkozséban, figyelemmel arra, hogy az ingatlan teriiletén korabban ipari tevékenységet
végeztek az alabbi kirnyezetvédelmi dtvilagitast elvégzése javasolt:

Kockazatalap értékelés

Kdrnyezeti alapéllapot
felmérése

Altaldnos kdrnyezetvédelmi vizsgalat keretében az
ingatlan jelenlegi kirnyezeti helyzetének értékelése, a leg-
fontosabb kdrnyezeti tényezk, kockazatok azonositésa.

A tervezett tevékenységek megkezdése eldtt célszerii
elvégezni a kbrnyezetvédelmi alapallapot-felvételt, amely
magéban foglalja a talaj, talajviz és egyéb szennyeztk
vizsgalatat laborhattérrel, biztositva az engedélyezéshez és
jogi eljarasokhoz sziikséges adatokat. A fentieken tdl a
tervezett beruhdzasokhoz javasolt az ingatlan haszno-
sitésénak kdrnyezetvédelmi jogszabalyi megfelelésének
vizsgélata és EU Taxondmia elemzés elvégzése.




08 TERULETI ES VAROSFEJLESZTESI
MEGALLAPITASOK

8.1 Potencidlis iizleti szempontd vérosfejlesztési programok

A fentiekben részletezett adatok, tények, informécidk alapjan roviden
részletezzilk meglétdsainkat a lehetséges iizleti szempontd varosfej-
lesztési programok kidolgozésa vonatkozaséban Gyula és térsége széméra.

A) Féurak és Betyarok Alféldje

A "FGurak és Betyérok Alféldje" egyediildll6 turisztikai programétlete olyan
projekt lehet, amely jelentfs mértékben hozzdjérulhat Gyula és a térség
hosszabb tavd turisztikai vonzerejének niveléséhez, és segithet 4talakitani a
vérost egy tibb napos felfedezésre ajénlott célpontta. A program célja, hogy
bemutassa a térség gazdag torténelmét, kultirdjét és természeti
szépségeit, mikizben kilinbdzd kastélyok, miemlékek, illetve a helyi

hagyoményok kiiré épit turisztikai élményeket.

A program Kizpontjban a térség impozans kastélyai dllhatnanak, mint a
Szabadkigydsi Kastély, a Bréda Kastély és a Geszt Kastély, amelyek
mindegyike jelentds trténelmi milttal rendelkezik, és a litogatdk széméra
egyedi élményeket kindlnak. A Bréda Kastély kilandsen figyelemre méltd
lehet a szabadtéri vetitésekkel, amelyeket a Kastély parkjéban rendez-
hetnének, igy fokozva az autentikus élményt.

A programba szines rendezvényeket érdemes beépiteni, mint példdul
torténelmi bemutatdk, lovas felvonuldsok, régi magyar hagyomanyokat és
betyar kultdrat népszei eldaddsok, valamint kozépkori jatékok Ezen
kivil a térség népszer(i tirazasi és kerékpéros programjait is bele lehetne
illeszteni, példaul bicikli tirdkat, amelyek tsszektnék a kirnyék fontos
Latnivaldit, mint a kiilénbdz6 kastélyokat és természeti értékeket.

Az aktiv pihenésre vagyd ltogatdk szamara idedlis lehetdséget biztositanak
a kerékparos tirak, amelyek lehetfséget adnak arra, hogy a létogaték
felfedezzék Gyula kirnyéket, mikizben megismerkedhetnek a taj szépsége-
ivel, mint a kizeli Gyulai-erdd, vagy a kirnyezd tanyak, amelyek kiilonleges
élményeket kindlnak.

A program nemcsak Gyulét, hanem a krnyezd telepiiléseket is bevonnd,
mint Szabadkigyds, Geszt, és més kizeli telepiilések. Ezzel nemcsak Gyula,
hanem a teljes térség gazdasdgat és turizmusét ertsitené azzal, hogy ez a
turisztikai kezdeményezés nemcsak a étogatdk szdmét névelhetnd, hanem a
helyi véllalkozdsok, vendéglatéhelyek, szdllashelyek és egyéb ipardgak
széméra is (j lehetdségeket biztositana. A program sikeressége érdekében
fontos, hogy egy jol @sszehangolt marketingkampény kisérje, amely
bemutatja a térség kulturlis és torténelmi gazdagsagat.

B) GyulaGO0 - Javit Itthon Epitiink!

Anhoz, hogy egy kisebb varos, mint Gyula vonzébb legyen az
egyetemet végzett fiatalok szaméra, komplex kulturlis,
iizleti, szocidlis és edukécids értékajénlat kidolgozésa
sziikséges a megfeleld kommunikacid megtartasa. Ennek
keretében az alabbi kilndsen jelentds terilletek azono-
sithatdak, amelyek kiemelten fontosak fiatalabb generacid
széméra:

i) Kulturdlis és kbzdsségi terek kialakitdsa;

ii)  Véllalkozésfejlesztési és iizleti programok megléte;
iii)  Oktatés és szakmai fejlidés biztositdsa;

iv) Kedvezbb lakhatdsi kriilmények és kiltségek;

v)  Egészségesebb, nyugodtabb életmdd lehetdsége.

Ennek keretében az alabbi konkrét akcidterv javaslatokat
tudjuk megfogalmazni a jelen dokumentumban tett megél-
lapitésok alapjan:

Hirds Gyulai Kér - avagy Viharsaki Talent Hub

Egy kezdeményezés Gyula varos véllalkozdi kizdssége
szémdra, amely egyedulallo taldlkozési pontot és egyuﬁ-
miikidési lehettiséget kindl a helyi izletembereknek és
véllalkozoknak. Egyedi eldadésok, workshopok és szemind-
riumok révén a véllalkozk és alkalmazottak (j kész-
ségeket sajdtithatnak el, mely képzések segitenek
fejleszteni a résztvevik iizleti, pénziigyi és technoldgiai
ismereteit, amelyeket a helyi vallalkozdsok tovabbi
nivekedésére fordithatnak. A fentieken tdl a Hirds Gyulai
Kar olyan férum lehet, ahol a tagok elsd kézbél értesil-
hetnek a helyi, nemzeti és EU-s pélyézati lehetfiségekrél.
A programok segithetik a vallalkozésokat abban, hogy
hozzéférjenek a sziikséges forrésokhoz és témogatasokhoz,
amelyek sziikségesek az zleti béviléshez, tamogatva
ezéltal a lokalis fejlesztések megvaldsuldsat. A program a
fiatal, egyetemet végzett szakembereket is megszdlithatja,
akik a helyi lehettségeken keresztiil inspiracidt kaphatnak
sajét véllalkozasuk elinditasahoz vagy csatlakozhatnak a
meglévd izleti kizdsséghez. A helyben elérhett tdmoga-
tésok és kzosségi dsszefogds segithet abban, hogy Gyula
ne csak lakd-, hanem véllalkozési célpont is legyen. A
Gyula Business Club létrehozésa tehét nemcsak a helyi
véllalkozdk fejlédését segitheti eld, hanem hosszi tévon a
véros gazdasagi fellendiiléséhez is hozzajérulhat, vonzva
téve a vérost mind a helyi tehetségek, mind a kilst
befektettk szamara.

Kulturélis varosrész kialakitds - Textil Kultdrnegyed

Egy varos revitalizdciés program, melynek vonatko-
zasdhan kiemelten fontos, hogy az sszekdsse a hely
milltjat és dj funkcidjét, emellett kinnyen megjegyezhett
és hivogatd legyen. A javasolt akcidterv keretében
kulturdlis és kbzosségi “vérosrész” épithets, melynek
célja, hogy a Harisnyagyér és kizvetlen kizelében
taldlhatd alulhasznositott vagy kihasznélatlan ingatlanok
tsszehangolt hasznositdsa (tjan magas  szinvonali
kulturélis és miivészeti, tarsadalmi céli tevékenység
legyen kialakithatd a kereskedelmi és szolgaltatdi réteg
bevonzdsa mellett. Az akcid keretén belill akar ,rajzos
sétak” (a gyerekek szamadra), egyben vezetett helyszini
bejérasokat bonyolithatéak annak érdekében, hogy az
emberek minél jobban megismerjék a teriiletet. Gyerekek
vezetett rajzos programmal, mig a felnéttek térténeti
attekintéssel kapcsolddhatnak ki, melynek hatdsdra a
teriilet ismét felkeriil a helyi lakosok "térképére" és igy
még jobban fokuszba keril a terilet fejlesztésének
fontossdga. Az akcidkat fel lehet hasznélni arra, hogy a
teriilet jovdjértl beszélgessiink a lakosokkal. A program
célja, hogy felhivja a polgérok figyelmét az nagy millttal
bird, egykor a véros életében komoly szerepet jatszd
ingatlanra, egyben, hogy segitsen ennek az alulhaszno-
sitott teriilet Gjra hasznositdséban, felélesztésében.
Program eléinye, hogy adaptalhatd valamennyi hasonld
teriiletre.

%]

Gyula OPEN fesztivl. Az egy hdnapra megnyild ires
utcai helyiségekben maganszemélyek, szervezetek,
projektek és intézmények probélhatjak ki magukat egy-
egy hdnapig, olyan tevékenységeket mutatva be a
helyieknek, amiket hosszitavon is folytatndnak. A
fesztivdl tbb mint egy kulturdlis esemény: az
ingatlankizvetités kooperativ formdja. A fesztival
keretében a tulajdonosok (Gnkormanyzati vagy magén-
tulajdond ingatlanok esetén egyarant) és a bekltozk
csokkentett kockdzatok mellett miikidhetnek egyiitt,
hogy azt kiveten megalapozott dntést hozhassanak a
folytatdsrdl. Az iresen &llG varosi terek ideiglenes
hasznélata egy élettel teli, alkalmazkodd vérosi életméd
jele. Az a varos, ahol a parlagon heverd ertforrasokat
hasznélhatja és kihasznlja a lakessdg, egyben egy
fenntarthatd véros, ahol teret kap a kizdsség, a
tudésmegosztas és a kreativitds.

Gyulai Kirakatprojekt. Célja, hogy Gsztindzze és
témogassa a helyi, gyulai kisvéllalkozdk dzletnyitdsét,
segitse az egyedi és elfremutatd dtletek ismertté
vélasét. A program nyertesei 4 hdnap ét kéltozhetnek be
a véros legforgalmasabb és legnépszeriibb utcajéba, ahol
megismerhetik a belvarosi célcsoportot. A kedvezményes
bérleti lehetfség mellett a résztvevk kommunikéciés
témogatést és izleti mentordldst kapnak. Kilépve a
programbol (épcstzetes drazast kapnak mésik gyulai
ingatlanba kiltdzés esetén.

NEXT Gyula. A kizlekedésttl az energia kérdésein 4t az
oktatdsig és a kirnyezettudatossagig, mindenhol sziikség
van egy kreativ, problémamegold6 generacidra. A
program célja a fiatal véroslakdk minél korabbi bevondsa
ezekbe a folyamatokba profitélva  friss, eltérd
hozzéélldsukbil és vildgszemléletikbél, valamint elérni,
hogy hosszi tévon elkitelezidjenek és egyuttmu»
kodjenek a vérosanak megteremtéséért. Altalanos
és kzépiskoldsok bevondsa felhivés itjan a kilonbizg
oktatasi, kirnyezeti, kizlekedési, energia és egyéb vérosi
problémék megoldésara.

Fecskelakds program. Els6 lakdst szerz fiatal parok
bérlakasrendszerének kidolgozdsa. Ezekkel a megpa-
lydzhatd lakdegységekkel hatdrozott idejii elhelyezés
biztosithatd azon fiatal hazasok, illetve élettarsi
kapcsolatban 6lok szdméra, akik készek és képesek
végleges lakdshoz jutdsukat 8 éven belil dnerfbil,
lakés-eldtakarékossdg véllaldsaval megoldani. A palys-
zatot azok a 35. életéviiket be nem ti hézaspérok,
illetve élettérsak nydjthatjék be, akik kizil a palyazat
benydjtasakor legalabb az egyik fél a 30. életévét még
nem tiltitte be és mindketten legaldbb 3 hdnapja
bejelentett munkahellyel rendelkeznek, biintetlen eld-
életliek.

Fiatal diplomésok lakhatasi tAmogatésa segitve ezéltal
a diplomds fitalok betelepiilését és megtartdsat.
Kedvezményes lakésprogram kidolgozdsa felstfokd
végzettségii fiatal szakemberek szdmara. A program
Lényege, hogy megfizethetd dron (kedvezményes bérleti
konstrukcid  keretében) kindlnak j6 elhelyezkedésli
mingségi lakasokat. Azok a fiatal szakemberek vehetnek
részt a programban, akik 36 évnél fiatalabbak, 5 éven
beliil szereztek felstfokd diplomét, nem rendelkeznek
i lakdssal, Gyuldn van munkahelyik, vagy

dtetnek véllalkozést és fizetnek addt. Minden
résztvevg maximum 10 évig bérelhet lakdst kedvez-
ményes feltételekkel.

Egészséges utcdk Gyula. Az elképzelés ényege, hogy
minden vérosi kizteriilet- és kizlekedésfejlesztést egy
4ltaldnosabb célrendszer ald rendel, amelynek kizép-
pontjdban az emberek egészségi allapotanak és élet-
mingségének javitdsa all. A megkizelités alapja tiz, az
utckat haszndlé emberek élményére @sszpontosit,
ligynevezett Egészséges utca jellemz6. Ezek kiziil a két
legfontosabb. Mindenki otthon érzi magat és az emberek
szivesen sétalnak és bicikliznek. Az egészséges utcék 10
indikétora alapjan levizsgalni Gyula utcdinak egy részét
az eredmény bemutatséval Az akcid aktualitdsét mu-
tatja, hogy iddszakesan jelenttisnek mondhatd

van az egészséges utcdk koncepciok megvald

amelyre telepiilési dnkorményzatok pélydz-hatnak




9.3 Prognosztizalt kivitelezési javaslat

9.2 Tarsadalmasitds, kizdsségi tervezés és stratégiaalkotds

(1] Jl TOVABBI JAVASLATOK

Amennyiben rendelkezésre allnak az érintett ingatlanok alaprajzai, helyszinrajzai és alap mfiszaki dokumentacidi
prognosztizalt kivitelezési javaslat (moduldris megkdzelités) segitségével meghatérozhatjuk a lehetséges bekeriilési
értékeket még a tendereztetési eljérast megeldzden. Ez lehettvé teszi, hogy az alternativ hasznositési projekt elsd
fazisiban mér el6zetesen l4thatvé véljanak és értékelhetdk legyenek a kiilonbdz$ kiltségtételek, mint példdul a
tervezési, engedélyezési, kivitelezési, valamint a fenntartési és izemeltetési kiltségek. Ezzel a proaktiv megkizelitéssel
biztosithatd, hogy a projekt pénziigyi és miiszaki szempontbél jol atgondolt és megalapozott alapokon nyugodjon, és a
tendereztetési eljards sordn mar redlis és pontos kiltségvetés alljon rendelkezésre a potenciélis befektettk szamara.

Az ingatlanok alternativ funkcidjénak megtaldldsa valdban nem csupan a piaci vagy gazdasagi szempontokat kell
figyelembe vegye, hanem elengedhetetleniil fontos a tarsadalmasités, a kizdsségi tervezés és a stratégiaalkotds is.
£ £ oi L Py E hérom kulcsfontosségii elem biztositja, hogy a fejlesztések valdban a helyi kizoisség érdekeit szolgaljdk, és
9.1 SzabalyozaSI kornyezet modositasa fenntarthatdan illeszkedjenek a térség hosszd tévi fejlédéséhez.
Az ingatlanok funkcidvéltasdnak és hasznositésanak kidolgozdsa soran tibb szabalyozdsi és kérnyezeti tényezét is ’ .,
figyelembe kell venni. A tervezett dj funkcidk megvaldsithatdséga érdekében a helyi épitési szablyzat, a varosrendezési 1. Tarsadalmasitas
terv és a vonatkozd jogszabélyok midositaséra lehet sziikség. Ezen mddositdsoknak figyelembe kell venniiik az (j
ingatlanfunkcidkhoz sziikséges infrastruktirét, kizlekedési kapcsoldddsokat és parkoldsi lehettiségeket. A szabalyozds

A térsadalmasités sordn fontos, hogy az ingatlanfejlesztés sordn
bevonjuk a helyi lakossagot, kzisségeket és mds érintetteket a
tervezési folyamatba. Ez lehetdséget biztosit arra, hogy a helyiek
véleményét és igényeit figyelembe véve alakitsuk ki a fejlesztési

A Prognosztizalt kivitelezési javaslat egy atfogd dokumentum, amely a tervezett ingatlanfejlesztés vagy feldjitds
relevans szakaszait és kiltségeit tartalmazza, biztositva a projekt megvaldsitasénak zikkenSmentes lebonyolitésat.

végezhetdk egy adott teriileten illetve megfeleld modon keriilienek kialakitdsra teriilethasznalati és kozlekedési e e e o et v 7

rendszerek, egyben megfelelden illeszkedjenek a vérosi szévetbe és infrastruktirdba.

A szablyozés médositésa tekintetében az alébbi kulcsfontosségu teriiletek azonosithatdak:

Telepiilésrendezési és épitési szabélyzatok frissitése
Telepiilésrendezési és épitési szabélyzatok médositésa,
figyelembe véve a teriilet (j hasznositési igényeit, mint
példéul a beépitési ardnyok, épitmény-magassagok, és
zildteriileti el6irdsok.

Kizlekedési s infrastrukturélis szabélyozasok
Kozlekedési infrastruktdra kialakitasdval kapcsolatos
szabdlyozdsok, (j gyalogos- €és  kerékparit-
héldzatok, és kozmi zatok modositasa. Kozlekedési
igényekhez kapcsolddd szabélyozés kialakitasa, figyelem-
be véve a teriilet jovobeli forgalmi és kizlekedési
szilkségleteit.

Kdrnyezeti szabalyozasok betartésa

A zildteriiletek kialakitasa, a vizkezelési és estviz-
elvezetési megolddsokkal kapcsolatos kirnyezetvédelmi
eldirasok figyelembe vétele. A projekt sordn alkalmazott
fenntarthatd épitkezési és energiahatékonységi megol-
ddsok alkalmazésa.

Epitészeti és tervezési eldirasoknak vald megfelelés

Az épitészeti tervezés és kivitelezés sordn sziikséges
figyelembe venni a helyi épitészeti szabélyokat, beleértve
az anyaghasznalatot, homlokzati kialakitést, épitmény-
magasségot, valamint a vérosképhez vald illeszkedést.
Fontos, hogy bérmely alternativ hasznositési funkcid
kialakitdsa sordn az (j funkcidknak megfeleld tervezési
megoldasokat kell kidolgozni.

Kizteriileti és kozlekedssi terek szabalyozésa

A kizteriileti bitorzatok (pl. padok, szemetesek) elhelyez-
ésére és a kizlekedési terek (pL. terek, utcék) alakitasara
vonatkozg szabalyokhoz vald illeszkedés szintén kiemelt
fontossdgd az alternativ hasznositds megvaldsitdsa
céljabol.

Parkoldsi és kizlekedési normak kalkuléldsa

A tervezett ingatlanhasznélatnak megfeleld parkoldsi
normak és kizlekedési szabalyok figyelembevételével
szikséges kialakitani a megfelel kizlekedési infra-
struktirat.

irdnyokat, és igy biztositsuk a projektek széleskirii timogatottsagét. A
térsadalmasités a helyi identitds megdrzését, a kizosségi terek és
szolgaltatésok minél inkébb a valds igényekhez igazitasét is segiti.

2. Kzisségi tervezés

A kizisségi tervezés sorén az ingatlanok hasznositisénak alterna-
tivéit kéizvetleniil a kbzésség igényei és preferencidi szerint alakitjuk
ki. A folyamat sorén kiilanféle workshopok, forumok, kzvélemény-
kutatsok és interaktiv r ények biztosit lehetiiséget arra,
hogy a helyiek, civil szervezetek és szakemberek kizisen alakitsék a
teriilet jvéijét. Ez segithet abban, hogy a fejlesztés a kizisség szdmara
valdban értékteremtd és élhetd legyen.

3. Stratégiaalkotds

A stratégiaalkotds sorén a helyi gazdasag, térsadalmi és kirnyezeti
karnyezet figyelembevételével hosszd tavi, fenntarthatd fejlesztési
terveket dolgozunk ki, amelyek figyelembe veszik a véros és térség
jovBbeli iranyvonalait. Az ingatlanok (j funkcidinak meghatérozdsa
szorosan gsszefonddik a varosfejlesztési és fenntarthatdsdgi straté-
gidkkal, amelyek lehetfiséget adnak arra, hogy a fejlesztés ne csak
gazdaségilag, hanem tarsadalmilag és kirnyezetileg is sikeres legyen.

Ezek a folyamatok egyiltt biztositjék, hogy a fejlesztések ne csupén gazdaségi szempontbdl legyenek sikeresek, hanem
a helyi kizosség széméra is értéket és mindségi életkbriilményeket teremtsenek. A térsadalmasitott, kizisségi
tervezéssel kialakitott ingatlanfejlesztések hozzajarulnak a fenntarthaté vérosfejlesztéshez, és segitenek a helyi
kizdsség igényeinek hosszd tévi kielégitésében.

Projekt leirdsa és célkitlizések: tartalmazza a projekt
részletes ismertetését, beleértve a célkitlizéseket, a
tervezett hasznositast és a fejlesztés li iteme-
26sét. Itt keriilnek meghatdrozdsra a fiibb fejlesztési
irdnyok és elvarasok.

Miiszaki leiras és tervek: A miiszaki dokumentcidk, az
alaprajzok, helyszinrajzok és az épitészeti-tervezési
tervdokumentécidk szerepelnek, amelyek alapot adnak
a kivitelezéshez sziikséges munkék meghatérozéséhoz.
Ebbe beletartozik a struktira, az épitési anyagok, a
technikai megoldasok és az esetleges innovativ épitési
technoldgiak.

Kivitelezési iitemterv: Az iitemterv meghatérozza a
projekt kiildnbdzd fazisainak iddpontjait és a teljes

kivitelezési idfiszakot, amely segit az iddbeli kite-
lezettségek és hatéridtk betartasaban. Ez tartalmazza a
munka kezdési és befejezési datumat, valamint a
kiizbens§ mérfildkaveket.

Bekeriilési kaltségbecslés: A becsiilt kéltségek
részletes kalkuldcidja, amely tartalmazza a projekt
valamennyi kiltségtételét, beleértve a tervezési, enge-
délyezési, i, anyagkiltségeket, munkadijat,
alvéllalkozi dijakat és esetleges egyéb kiaddsokat. A
Kiltségbecslés alapjét az eldzdekben emlitett miiszaki
dokumentécidk és itemterv képezik, és segit megha-
tarozni a projekt pénziigyi keretét.

Eréforrésok és munkafolyamatok: Az ajanlat részletezi
a kivitelezéshez sziikséges munkaerdt és erdforrasokat,
példaul az alkalmazott szakemberek €s alvallalkozdk
tipusét, szamét, valamint a projekt sordn szikséges
gépek és eszkozok listajét. Tovabba a munkafolyamatok
logikai sorrendje is szerepel, amely biztositia a
hatékony munkavégzést.

Mingségellendrzés és garancidk: Az ajénlat tarta-
Imazza a mingségbiztositasi és ellendrzési eljardsokat,
amelyek garantaljak, hogy az épitési munka megfelel a
tervezett miiszaki eldirdsoknak. Emellett meghatéro-
zdsra keriilnek a kivitelezés soran biztositott garancidk,
példéul az anyagok és kivitelezési munkék mindségére.

Kockézatkezelési terv: A kivitelezési ajanlatban szere-
pel a projekt sordn felmerild potencidlis kockézatok
azonositdsa és a lehetséges kockdzatkezelési intéz-
kedések. Ez segit minimalizélni a varatlan kiltségeket
és a projekt késlekedését.

Befejezési 6s 4taddsi feltételek: Az ajénlat
tartalmazza a kivitelezés befejezésének és az ingatlan
hasznélatba vételének feltételeit, beleértve az 4tadds
eldtt végzett ellendrzéseket, a sziikséges dokumen-
téciok biztositdsét és az esetleges utdlagos karban-
tartasi kitelezettségeket.
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