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1. Médosité elbterjesztés

Tisztelt Képviseld-testilet!

A jobboldali képviselok altal kezdeményezett Gy6z6 utcai lakdsépitési projekt a jelenlegi
énkormanyzati ciklus egyetlen komoly fejlesztési terve, ezért kiemelten fontosnak tartjuk, hogy a
projekt céljai a képviseld-testilet altal korabban megszavazott hatarozati javaslatban
foglaltakkal &sszhangban kerlljenek elfogadasra. Az eredeti elbterjesztés mellékletében
megfogalmazott projekicélok modositasara teszlink javaslatot, és arra kérjik a
képviseld-testlletet, hogy a jelen elbterjesztés mellékletét képezé dokumentumban
megfogalmazottakkal fogadja el a projektet.

A Magyarorszag helyi énkormanyzatairdl szélé 2011. évi CLXXXIX. térvény (tovabbiakban:
Motv.) 46. § (1) bekezdése alapjan az Ulés nyilvanos, tovabba az Métv. 50 §-a alapjan
levezethetd fészabaly szerint a Képviseld-testilet egyszerl tdbbséggel szavaz.



Kérem a Tisztelt Testlletet, hogy megismerve jelen elbterjesztés mellékletét, alkossanak
véleményt és tamogassak a hatarozati javaslatokat!

2. Dontési javaslat

Budapest |. Keriilet Budavari Onkormanyzat Képviselé-testiilete ../2023 (....) énkormanyzati
hatarozata

a Gy6z6 utcai lakasépitési projekt beruhazasi tevékenységei és Utemterve targyaban hozott
doéntésrél

1. Budapest |. kerllet Budavari Onkorméanyzat Képviselé-testilete megismerte - a jelen
hatarozat mellékletét képezé - azon dokumentumot, amely tartalmazza a Gy6z6 utcai
lakasépitési projekt beruhazasanak megvalositasahoz szilkséges tevékenységeket és a
hozzajuk rendelt mérfoldkdveket is tartalmazd Gtemtervet.

2. Budapest |. kerllet Budavari Onkormanyzat Képviselé-testilete 20.000.000,- Ft, azaz
huszmillié forint 6sszegU forrast biztosit a Gy6zé utcai lakasépitési projekt koncepcidtervének
elkészitéséhez. A szlikséges fedezet az 6nkormanyzat 2023. évi kdltségvetésérdl sz6ld 2/2023.
(11.28.) 6nkormanyzati rendelet 6. mellékletében az ,Altalanos tartalék" soron rendelkezésre all,
mely a soron kbvetkezd rendeletmodositaskor kerll atvezetésre az 5. mellékletben e célra
létrehozott ,Gy6z6 utcai lakasépitési projekt koncepcidterv elkészitése” kdltségvetési sorra.

Hataridé: 1. pont tekintetében: 2023. november 9.
2. pont tekintetében a megvalésitasi hataridd: a hivatkozott atcsoportositast kdvetd 6 hdnapon

belll
Felelds: polgarmester

3. AZ ELOTERJESZTES MELLEKLETE
1. sz. melléklet: A Gy6z6 utcai lakasépitési projekt beruhazasi tevékenységei és ttemterve



1. szamu melléklet
1. Projektcélok:

A varosunk jovoje szempontja'bo'l kiemelt kerdes, hogy mikent biztosithato a kdzfeladatot ellats, kivald
szakemberek, tanarok helyi intézményekbe vonzasa. A versenyszféra béreivel nehéz versenyre kelni, igy
célszerlinek tlinik a lakhatési lehetOségek blvitése a szakemberek szdmdra. A keriilet szdmara pedig
plusz elbnyoket jelent, ha szolgélati lakdsok épitésével hosszi tdvon biztositani tudjuk a legkivaldbb
munkatarsak helyi intézményekben valé jelenlétét. A varos és a kornyezet terhelésére is jétékony
hatassal van, ha a munkavallalék nem mas kertiletekb®l vagy az agglomeracidbdl utaznak be.

Ezért egy olyan atfogé beruhazast kivanunk elinditani, amely otthont és megbecsiilést nyujt mind a
bolcsddék, 6vodak, altaldnos és kodzépiskoldk tandrainak és munkavallaléinak, mind a keriileti
onkormanyzat és intézményei dolgozdinak. Fontos, hogy minel tobb olyan javaslatot dolgozzunk ki,
melyek az itt eldk erdekeit szem eldtt tartva elore viszik, fejlesztik a keruletet. Regota tervezunk olyan
konstrukciot, amelynek eredmenyekent megfeleld” mennyisegu’ es mindsegu’ szolgalati lakassal tudjuk
segi'teni mindazokat a szakembereket, akik a keruleti oktatasi intézményekben nevelik gyermekeinket.

A szolgdlati lakdsok épitésével célunk, hogy versenyképes koriilményeket teremtve a lehetd legjobb
minBségl szolgaltatasokat nydjtsuk az I. keriiletiek szdmara. A biztos, megfizethetd és kozeli lakhatas
biztositasaval elhivatott, felkésziilt szaktanarokat, szakképzett munkavallaldkat, kivaldo pedagogusokat
tudunk iskolainkba, dvodainkba és bélcs6déinkbe vonzani.

A projekt célja tisztan szolgalati lakasokbal all6 épiiletegyiittes Iétrehozasa.

Budapest |. keruleteben kulohdsen magasak az ingatlanarak, ezért esszeru dontes az onkormanyzat
tulajdona'ban allo ingatlanokbdl valasztani alkalmas telkeket. igy kerultek fokuszba a Deli pa'lyaudvar
kozeleben fekvs 7578 es 7580 helyrajzi szamu telkeink, melyek koze 7579 helyrajzi szammal egy
beepitetlen allami tulajdonu telek ekelddctt be, melyet a kozelmultban sikerult megvasarolni, igy a
Iaka'se'pi'te'si projekt ce'lja'ra harom bee'pi'tetlen, egyma'ssal szomszedos ingatlan all rendelkezesre. Ezéltal
az e'pi'te's nagyobb volumentu’es gazdasa'gosabb tud lenni.

Az ingatlanok beepitesi parametereit a 2023. januar 20-tol hatalyos Keruleti Epitesi Szabalyzat rogziti.

A telkek VT-V/I/06 (n. ,varoskozponti" cvezetbe soroltak, beepithetdseguk terepszint alatt 100 %,
terepszint felett 70 %, a maximalis altalanos szintteruleti mutato 3,5 m2/mz2, ami még parkola's ce'Ija'ra
1,5 m2/m2-rel novelhetd, az elvart legkisebb zoldterulet 15 %, a letesithetd epuletmagassag nincs
meterben meghatarozva, a kornyezethez illeszkeddnek kell lennie - ez 5-7 szintes epuletet jelent. A
harom telek egyuttes merete 2026 m2, melyekre a beepithetdseg figyelembevetelevel (belss” zold
udvarokat kell kialakitani) kb. brutto 1400 m2 epithetd szintenkent. A kozlekedd részek es az
epuletszerkezetek altal elfoglalt teruletek levonasaval kb. 1000 m2 hasznos alapterulettel lehet szamolni
szintenkent.



Az épu'letek alatt egy szintben gépkocsiparkoldkat kell kialakitani (ez akar 2000 m2-es, 90-110 féro'helyes
is lehet, mivel a pinceszinten a telkek 100 %-ban bee'pitheto'k). A funkcidkat tekintve a foldszinteken létre
lehet hozni kozdsségi tereket, melyek alkalmas lakégyUlések, gyerekzsirok, kilonérak, taldlkozdk
megtartasara, valamint lizleti alapu szolgaltatasi helyiségek is kialakithatok. Utobbi helyiségek kiadasabol
szarmazo bevetel kesobb az epulet fenntarthatosagat is eldsegiti. A foldszint felett 4-5 lakoszint
kialakitasaval lehet szamolni, ez dsszesen kb. 4400 m2 lakoterulet kialakitasat teszi lehetdve, ami 85-90
db lakast eredményez, 45-55 m2 a'tlagos lakasteruletekkel szamolva. A keriileti intézményvezetbkkel
tortént egyeztetés alapjan harom lakdsméret tlnik indokoltnak: netté 35 m2 az egyedilallé
palyakezd®knek, netté 50 m2 az idésebb munkavéllaléknak és nettéd 75 m2 a csalddos munkavallaldk
részére. A szolgalati lakdsok méretek szerinti elosztasat a kialakitas szempontjabol érdemes kiilon
megvizsgalni.

A telkeken tehat brutto 7700 m2 felepitmeny + 2000 m2 pince epithetd (ebbdl a hasznos alapterulet
7400 m2). 2023-as arszinten onkoltsegben 1 m2 atlagos szerkezetu, megjelenesu’ es funkcioju epulet
megepitese kb. netto 1.200.000,- Ft-ba kerul, vagyis a teljes projektkoltseg 1.200 eFt x 9700 m2 =
11.640.000,- eFt, azaz netto 11,64 milliard forint osszegre teheto, ez 27 %-os AFA-val novelten brutto
14,78 milliard Ft, kerekitve 15 milliard Ft projekta'rat jelent, amennyiben a telkek bee'pi'te'si Iehetd'ségét
teljes mertekben kihasznaljuk. Ez esetben akar 90 db ohkormanyzati tulajdonu, korszerulakas jon letre
es 1000 m2 sokceluan felhasznalhato kozossegi ter a foldszinten. Kisebb epulettel termeszetesen a
koltseg is aranyosan csokken. A projekt idobeli lefutasa a finanszirozas tisztazasat kovetden ket eves
elokeszito” munkat jelent, ennek elemeit a tovabbiakban reszletezzuk, a kivitelezes pedig harom evet
igenyel, vagyis a projekt teljes megvalosulasanak idotartama hozzavetdlegesen ot ev. A projekt eldzetes
koltsegbecslese alapjan a megvalositas feltetele az ohkormanyzat sajat penzugyi forrasainak kiegeszitese.
A projekt - tobb szakaszra valé bontasaval - mar a rendelkezésre allo sajat forrasok bevonasaval is
elindithat¢, illetve gyorsithatd a beruhazas.

Az. ingatlanok elhelyezkedése az 1.
Kerlletben



Az ingatlanok beépitési paramétereit a 2023. januar 20-tél hatalyos Kertileti Epitési Szabalyzat rogziti. A
telkek VT-V//1/06 un. ,,varoskézponti" dvezetbe soroltak, beépithetéségiik terepszint alatt 100 %, terepszint
felett 70 %, a maximalis altalanos szinttertleti mutaté 3,5 m?/m? ami még parkolas céjara 1,5 m?/m?rel
novelhetd, az elvart legkisebb zoldteriilet 15 %, a l|étesithetd épliletmagassag nincs méterben
meghatarozva, a kérnyezethez illeszkedének kell lennie - ez 5-7 szintes épuletet jelent.

A harom telek egyiittes mérete 2026 m? melyekre a beépithetéség figyelembevételével (belsé zéld
udvarokat kell kialakitani) kb. brutté 1400 m? épithet6 szintenként. A kozleked6terlletek és az
éplletszerkezetek altal elfoglalt teriiletek levonasaval kb. 1000 m? hasznos alapteriilettel lehet szamolni
szintenként.

Az éplletek alatt egy szintben gépkocsiparkoldkat kell kialakitani (ez akar 2000 m2-es, 90-110 féréhelyes
is lehet, mivel a pinceszinten a telkek 100 %-ban beépithet6k), a foldszinteken viszont érdemes lehet
onkormanyzati szolgaltatasoknak (pl. idések nappali tartézkodéja, Ugyfélszolgalati iroda) és uzleti
szolgaltatasoknak helyet biztositani, mivel a kornyék alapellatdsa szegényes. A foldszintre tehat
diszponibilis hasznalati helyiségcsoportok kerdlhetnek, mint élelmiszerbolt, énkormanyzati funkciok,
szervizszolgaltatasok, stb., 6sszesen 1000 m?en. Az igy kialakitott féldszint nemcsak a projekt szerinti
épileteknek, hanem az egész kérnyezetnek is tébblet szolgaltatasokat tud majd nyujtani és nem mellesleg
a helyiségcsoport részben kiadasabol szarmazoé bevétel késébb az épulet fenntarthatésagat is elésegiti.

A foldszint felett 4-5 lakoszint kialakitasaval lehet szamolni, ez 6sszesen kb. 4400 m? lakoéterilet
kialakitasat teszi lehetévé, ami 85-90 db lakast eredményez, 45-55 m? atlagos lakastertiletekkel szamolva.
Természetesen fontos, hogy az éplletekben valtozatos méretii lakasok készuljenek (35 mZ t6l 85 mig),
egyfeldl elkerlilend6 a szegregaciot, masfeldl, hogy minden élethelyzetre legyen alkalmas lakasméret.

A telkeken tehat brutté6 7700 m? felépitmény + 2000 m' pince épithets (ebbél a hasznos alapteriilet 7400
m?. 2023-as arszinten 6nkoltségben 1 m? atlagos szerkezet(i, megjelenés( és funkci6ju épiilet megépitése
kb. netté 1.200.000,- Ft-ba kerdl, vagyis a teljes projektkoltség

1.200 eFt x 9700 m' = 11.640.000,- eFt, azaz nett6 11,64 milliard forint 6sszegre tehetd, ez 27 %-os AFA-val
novelten brutt6 14,78 milliard Ft, kerekitve 15 milliard Ft projektarat jelent, amennyiben a telkek
beépitési lehetéségét teljes mértékben kihasznaljuk. Ez esetben akar 90 db dnkormanyzati tulajdonu,
korszer(i lakas jon létre és 1000 m? sokcéluan felhasznalhato kozosségi tér a foldszinten. Kisebb
épllettel természetesen a kéltség is aranyosan csdkken.

A projekt id6ébeli lefutdsa a finanszirozas tisztazasat kovetéen két éves el6készité munkat jelent, ennek
elemeit a tovabbiakban részletezziik, a kivitelezés pedig harom évet igényel, vagyis a projekt teljes
megvalésulasanak idétartama hozzavetélegesen 6t év.

A projekt elézetes koltségbecslése alapjan a megvalésitas feltétele az onkormanyzat sajat
pénziigyi forrasainak kiegészitése.



1. Forrasstratégia

A Kkiegészité forras szarmazasi helye hatarozza meg a projekt lebonyolitasi folyamatat és
szereplGit. Alapvetéen két szarmazasi hely feltételezhetd, allami (kéltségvetési) forras vagy magantéke.
Az Eurépai Uniétél szarmazé forrasok felhasznaldsara is az éallami forrasokra vonatkoz6 szabalyok
érvényesek. Az épitéshez bevont forrasok kihatassal lehetnek a késébbi fenntartasi, Gzemeltetési
koltségek megosztasara is.

1.1. Allami (koltségvetési) forras

Az allami magasépitési beruhazasokrél szélé 299/2018. (XIl. 27.) Korm. rendelet (a tovabbiakban:
Kormanyrendelet) kllénds szabalyokat allapit meg a netté 700 milli6 Ft-ot meghaladé 6nkormanyzati
beruhazasok esetén, a 2.§ (4) bekezdése igy fogalmaz: ,,A kozponti kéltségvetési tamogatas
felhasznalasaval megvalésulé 6nkormanyzati magasépitési beruhazasok esetén, amelyek kivitelezési
becslilt értéke - figyelemmel a Kbt. 19. § (2) és (3) bekezdésére is - meghaladja a nettd 700 millid forintot, a
beruhazas tervellenére, beruhazas-lebonyolitéja és épitési miiszaki ellenére, valamint jarulékos
kozbeszerzési szolgaltatéja kizarélagos joggal a Beruhéazasi Ugynokség"”, a Kormanyrendelet 1. §-a
pedig a Kormany Beruhazasi Ugynokségeként az Epitési és Kézlekedési Minisztériumot jeldli ki.

Megalapozott hirek szerint tervezik a szabalyokat akként médositani, hogy a Beruhazasi Ugynokség
részvétele legalabb 6tven szazalék kdzponti kéltségvetési (azaz hazai allami kdltségvetési) vagy eurdpai

unios forras esetén lesz kotelezé.

Koltségvetésb6l szarmazd forras esetén a Kormanyrendelet eligazitast ad 4. §-ban a beruhazas
elékészitésének fazisairol:

a) megvalodsithatésagi tanulmany készitése,

b) fenntartasi és Gizemeltetési modell kidolgozéasa,

e) hatastanulmany, szakvélemények, szakérti tanulmanyok készitése,

d) beruhazasi terv készitése,

e) tervezési program elkészitése,

f) kdltség- és idékalkulacio elkészitése,

g) helyszinvizsgalat lefolytatasa,

h) beruhazasi program elkészitése,

i) beruhazasi alapokmany és program elfogadasa,

]) tervpalyazat lebonyolitasa,

k) telepiilésrendezési terv elkészitése, a beruhazassal érintett ingatlan jogi

helyzetének rendezése,

1) vazlatterv készitése,

m) jévahagyasi terv készitése,

n) engedélyezési dokumentéacié készitése,

0) engedélyeztetés lefolytatasa,

p) kivitelezési dokumentacié elkészitése.

Fenti el6készitd folyamatok utan kertil a beruhazas a megvalésitas szakaszaba, melynek lépéseit az 5.§
részletezi:

a) az allami magasépitési beruhazas megvaldsitasara vonatkoz6 kézbeszerzési

eljarasok el6készitése és lefolytatasa,

b) az allami magasépitési beruhazas megvaldsitasara vonatkoz6 szerz6dések

el6készitése és megkotése,



c) az épitési miszaki ellendri tevékenység ellatasa,

d) az tizemprobak lefolytatasa, lizembe helyezés,

e) megvalésulasi dokumentéacié készittetése,

f) a mlszaki atadas-atvétel lebonyolitasa,

g) a hasznalatbavételi engedélyezési, illetve tudomasulvételi eljarasban valé kdzremiikddés,
h) a szavatossagi és jotallasi jogok érvényesitése.

A megvalésitasi szakaszt koltségvetési forrasfelhasznalas esetén mar egyértelmiien a
Beruhazasi Ugynokség végzi el.

Most vegyiik sorra az el6készitési szakasz jelen projektben relevans elemeit:

Tekintettel arra, hogy kialakitott, 6sszk6zmives épitési telkek beépitésérdl beszéliink, az el6készités k)
pontja szerinti ,telepiilésrendezési terv elkészitése, a beruhazassal érintett ingatlan jogi
helyzetének rendezése™ mar megtortént, esetlegesen a projekt épitészeti tervezésének ideje alatt a
telkek 6sszevonasa (egy helyrajzi szam ala rendezése) célszeri lehet.

Megvalésithatésagi tanulmany rendszerint akkor készil, mikor a projekt tobb bizonytalan elemet
tartalmaz, lefutasa kockazatos, varatlan elemeket hordozhat vagy forprofit beruhazast készitenek el6, ahol
a megtérilés és gazdasagossag szempontjai donté tényezdék. Belsd varosrész épitési telkén egy
lakéépiilet megépitése olyan alacsony kockazatokat hordoz, hogy véleménylink szerint megvalésithatosagi
tanulmany készittetése felesleges.

Fenntartasi és liizemeltetési modell kidolgozasa lakdéplilet esetén, ahol jellemzéen bérlakasok és
bérbe adhaté helyiségek talalhatéak, a Budavari Onkormanyzat altal mar bejaratott bérbeadasi feladatot
jelent, melynek folyamatat a mindenkor hatalyos helyi lakas- és helyiségbérbeadasi rendelet elegendéen
szabalyozza, a fenntartast pedig GAMESZ latja el rutinszer(ien, igy ez a feladat mar kidolgozottnak
mindsithetd.

Hatastanulmany, szakvélemények, szakért6i tanulmanyok készitése/készittetése nem
indokolhat6, mivel a beallt lakokérnyezetben - amely kézlekedési terlilet mentén fekszik - nem keletkezik
az épitésbdl olyan kdrnyezeti hatas, amely kilén vizsgalatokat, szakvéleményeket igényelne.

A beruhazasi terv, tervezési program, koltség- és idGkalkulacié jelen elézetes tanulmannyal
megfelelé tartalommal elkésziilt, mivel tisztazta a beépités feltételeit, céljait, lehetséges szerepléit,
jellemz6 koltségét, id6beli lefutasat és a teljes folyamatot.

A Kormanyrendelet tovabbi el6készité |épései az épitészeti tervezést kézvetlen megel6z6 elemek
(helyszinvizsgalat lefolytatasa, beruhazasi program elkészitése, beruhazasi alapokmany és program
elfogadasa) mind a tervpalyazatot elGkészité lépései. Ezeket a l|épéseket egyszersiti egy
koncepcidterv készittetése, amely egy el6készité tervezési folyamat: magaba foglalja a
helyszinvizsgalat lefolytatasat és a beruhazasi program megalapozott elkészitését. A
koncepcibterv ugyanis meghatarozza az éptlet témegét, a helyiségek térkapcsolatait, valamint
ellendrizhetéek a telken t6rténé elhelyezés miiszaki paraméterei. A koncepciéterv birtokdaban mar
megindithaté a tervezés kdzbeszerzési eljarasa, hiszen a tervezés elvart paramétereit és eredményét a
kézbeszerzési felhivasnak tartalmaznia kell.



Koncepciéterv nélkiil szinte bizonyosan eredménytelenné valna a tervezési kézbeszerzési eljarés, ideértve
a tervpalyazatot is. Az épitészeti tervpalyazat a kozbeszerzési eljarasok egy tipusa, mikor a tervez6t nem
az éltalanos referenciak, hanem a benyujtott palyazati tervek alapjan valasztjak ki. Ez az eljaras akkor
célszer(i megoldasa a kozbeszerzési eljarasnak, amikor olyan épitési helyszin és/vagy program van,
amelyre tébbféle épitészeti valasz adhat6, esetleg egyedi, killénleges otlet varhaté. A Gy6z6 utcai
lakéépllet egy zart sor( varoskdzponti beépités, a lakéépilletek homlokzatképzése korlatozott épitészeti
megoldasoknak ad csak teret, a kérnyezetéhez val6 igazodas alapvet6 elvaras. Ebben a helyzetben az
épitészeti tervpalyazat nem kecsegtet annyi eredménnyel, amiért az id6beli és koltségbeli tobblet (kb.
50-70 milli6 Ft lebonyolitasi dijjal kalkulalhaté) megérné. Racionalis dontés lenne egy meghivasos
kozbeszerzési eljaras a tervezésre, mivel varosi lak6épiletet nagyon sokan tudnak j6 minéségben
megtervezni. Akar tervpalyazat, akar normal kézbeszerzési eljaras mellett térténik a dontés, sziikséges és
érdemes el6zetesen koncepcidtervet készittetni. Ennek varhaté kéltsége netté 15 millié Ft alatt marad,
igy elegendé harom arajanlattal kivalasztani a koncepciot elkészits tervezét.

A Kormanyrendelet tovabbi pontjai (vazlatterv készitése, jovahagyasi terv készitése, engedélyezési
dokumentéacié készitése, engedélyeztetés lefolytatasa és kivitelezési dokumentacié elkészitése) mar a
k6zbeszereztetett tervezésnek az al-lépései, tehat a tervezési szerz6dés ezeket a Iépéseket tartalmazni
fogja. A tervezési szerzédés varhaté koltsége a projekt koltségének 5-6 %-a, hozzavetélegesen 800 millié
Ft. Az Epitész Kamara ajanlasa a projektkoltség 10 %-ban hatarozza meg a tervezés koltségeit
(engedélyezési, kiviteli tervek és szaktervezések), de ezt az arszintet nem tudjak a tervezék érvényesiteni
a piaci verseny kovetkeztében. A tervezési szerzédés idébeni Utemezése: az engedélyes tervek
elkészitése 8 hoénap, engedélyeztetés 3 honap, a tenderterv készitése 1 hénap és a kiviteli tervek
elkészitése 6 hénap, mindésszesen tehat a tervezés folyamata 18 hénap, azaz masfél év.

Az el6zbeket 6sszefoglalva tehat azonnal indithaté a koncepcidterv elkészittetésének folyamata, az
indikativ arajanlat és a tényleges arajanlatok beszerzése 2 hénap, a koncepcidterv elkészitése, belsé
konzultacidja és belsé jovahagyasa 4 hénapot igényel és brutté 20 millié Ft koltséget jelent. A
koncepciéterv alkalmas arra is, hogy pontosabb koéltségbecslés késziiljon a tervezés és a kivitelezés
leendd arardl, és ténylegesen meg lehessen kezdeni a forrasok feltarasat, esetlegesen megpalyazasat.

A koncepciéterv birtokaban kell megkezdeni az egyeztetést a Beruhazasi Ugynskséggel, hogy a tervezés
kbézbeszerzési eljarasa zékkenémentes és késébb sem kifogasolhaté médon térténjen meg.

Kéltségvetési forrasok felhasznalasa esetén tehat:

1. azels6 mérfoldké a koncepcioterv elkészitése, 6 hénap alatt

2. a méasodik mérfoldké a Beruhazasi Ugynokséggel toérténé megallapodas, melynek idétartamara
nézve nem lehetséges becslést adni,

3. a harmadik mérfoldk6 a sziikséges kiilsé forras felkutatasa és megszerzése, melynek
id6tartamara nézve nem lehetséges becslést adni,

4. a negyedik mérfoldké a tervezési szerz6dés megkdtése, ennek idéigénye a kdzbeszerzési
eljaras idétartama, vagyis 8 hénap,

S. az 6tédik mérfoldké az épitési engedély megszerzése és a tenderterv elkészitése, ehhez 12 hénap
szikséges,

6. ekkor indithaté a kivitelezés kézbeszerzési eljarasa (ezzel parhuzamosan folytatédhat a kiviteli
tervek elkészitése), amelyet mar a Beruhazasi Ugynokség folytat le, mikézben az elkésziilt
terveket is ellenérzi.



2.2 Magant6éke bevonasa

Az Onkormanyzat tulajdonaban 4&ll6, egymassal szomszédos 3 db épitési telek rendkiviil értékes
vagyontargy, kornyezetiikben a kézelmultban sikeres lakasépitési projekt futott le (Marvany u. 20.). Az
ingatlanok komoly fejlesztési potencialjuk kévetkeztében vonzéak lehetnek magan épitbipari cégek vagy
ingatlanfejleszt6k szamara. A kdzelmultban megvasarolt Gy6z6 u. 11. szamu ingatlan ebben a projektben
értékesebb a vételaranal, mivel a kellemetlen haromszdg alakd, 6nmagaban nehezen beépithet6 ingatlan
a két szomszédos telekkel mar jol beépithetdbbé, igy értékesebbé is valt.

Eoiitnmar ik —r R (e T e M
A Marvany hidrdl jol lathatbak az 6nkormanyzati tires telkek balrél, jobb oldalt pedig a Marvany u. 20. sz. alatt nemrég megépiilt lakéhaz

A magantéke bevonasa sokféle lehet, az egyszer(i bankhiteltél a koncessziéba adason és a PPP-én
(Public Private Partnership) keresztiil a barter (arucsere) megallapodasokig.

Jelen helyzetre talan egy olyan megoldas alkalmazasa lenne a legegyszer(ibb, amikor egy t6keerés
maganvallalkozas a telekarért cserébe felépiti a hazat, majd a kész épiiletben |évé lakdsok és helyiségek
egy részét tulajdonba adja a telektulajdonos szamara, vagyis a telek vételarat lakasokban fizeti ki. Nem is
igényel kilénésebb magyarazatot, hogy a vallalkozé igy 6nkéltségi aron épit nekiink, a vallalkozas pedig
idében eltolja a telekvasarlas kezdeti befektetését. Nem hanyagolhaté el az a szempont sem, hogy az
épitkezés kockazatai a vallalkozast terhelik, aki ezaltal fokozottan érdekelt a kivitelezés
gazdasagossagaban és miel6bbi befejezésében.

A megfelel6 vallalkozas megkeresése nyilt versenyeztetés Gtjan torténhet, ahol a 6 kivalasztasi szempont
a megbizhatésag mellett a telkekért cserébe kinalt lakas-és helyiségméret. A verseny kiirasahoz ebben az
esetben is nélkiilézhetetlen a koncepciéterv megléte, mivel a véllalkozé is pontosabban tudja arazni a
kivitelezés ra harulé koltségeit, mi pedig ellenérizni a kapott ajanlat elfogadhatésagat, vagyis a
koncepcidterv egy versenyt 0sztdénzé tényezd, amely raforditdas béségesen megtéril az édnkormanyzat

szamara.

A vallalkozéassal kotétt megallapodast kdvetden a projekt folytatasat mar valészinisithet6en a vallalkozas
vinné tovabb, vagyis az engedélyes tervek elkészittetését (beleszélast engedve nekiink a megjelenés
tekintetében) és a kivitelezés lebonyolitasat, ami azzal az elénnyel is jarna, hogy nem kell k6zbeszerzéssel
kivalasztania a tervezét, majd késébb a kivitelezét - ez id6t és koltséget takarit meg.



Magantbke bevonasa esetén tehat:
1. az els6 mérféldké a koncepcioterv elkészitése, 6 hénap alatt,

2. a masodik mérfoldk6é a leendé partner megtalalasara vonatkoz6 palyazat kiirasa, amelyhez
elézetesen a palyazati feltételeket ki kell dolgozni és elfogadtatni a képvisel6-testiilettel, 3 hénap
alatt,

3. a harmadik mérfoldké a vallalkozassal t6rténé szerz6déskotés, amely el6tt el kell biralni a

beérkezett palyazatokat, ez a folyamat 2 hénapot igényel.

2. Osszeqgzés

Az el6zbéekben leirtakbol egyértelmi, hogy a finanszirozas moédja fogja elddnteni a projekt idébeli és
pénzbeli lefutasat. A kiindulashoz sziikséges és elégséges feltétel egy koncepciodterv elkészittetése, amivel
a kils6 forrasbevonasrél valé dontés megalapozhaté és el lehet indulni a forrasok megszerzéséért. A
koncepciéterv rendelkezésre allasa 6 hénapot igényel.

Koltségvetési/allami forras megszerzése esetén még az 6nkormanyzat kell elvégeznie, elvégeztetnie
az el6készit6 feladatokat, vagyis az épitési engedélyhez szilkséges terveztetést és a kivitelezéshez
szlkséges tenderterv és kiviteli terv elkészitését, Ennek feltételezett pénzigénye 800 millié Ft, idéigénye
minimalisan 1 év, de inkabb 1,5 évvel érdemes kalkulalni.

Magantéke bevonasa esetén mar a terveztetés fazisai is kiszervezhettek, az erre vonatkozo szerzédés
létrejotte fél évben kalkulalhato, a véallalkozas a részletes tervezést, engedélyeztetést és kivitelezést 3- 4 év
alatt képes megvalésitani.

A kivitelezés megvalositasa mindkét esetben kiillsé szereplével torténik, allami forras esetén a Beruhazasi
Ugynokség kézremiikodésével, magantske esetén a szerzédétt vallalkozas Gtjan.



