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1. ELOTERJESZTES

Tisztelt Képviseld-testulet!

A Budapest |. kertilet Budavari Onkorményzat Képviselé-testiilete (a tovabbiakban: Képvisel&-testiilet)
a 2023. szeptember 28-i rendes Ulésén a 606/2023 (IX. 28.) szam alatt a kdvetkezé dnkormanyzati
hatérozatot hozta:

~Budapest |. Kertilet Budavdri Onkormdnyzat Képviselb-testiilete

606/2023. (IX. 28,) 6nkormanyzati hatdrozata

a 1012 Budapest, Kuny Domokos u. 10, a 1012 Budapest, Gy8z6 u. 11. és 1012 Budapest, Marvény u.
9. szam alatti ingatlanok egylittes hasznositasaro!

1. A Budapest I. Kertilet Budavdri Onkormdnyzat Képviseld-testiilete az Onkormdnyzat vagyondrdl, a
vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakoridsardl szolé 16/1995. (Xi. 30.) Kt. rendelet 20. § (2)
bekezdésében biztositott jogkdrében eljdrva Ugy hatdroz, hogy a 1012 Budapest, Kuny Domokos u. 10,
a 1012 Budapest, Gydzd u. 11. és 1012 Budapest, Marvany u. 9. szam alatti ingatlanokat egylittesen
oly médon hasznositia, hogy a Budavéri Onkorményzat dltal fenntartott kbltségvetési szervekkel vagy
az . kerulet kéznevelési intézmeényeivel szolgdlati jogviszonyban d/ld munkavallalok szamdra szolgalati
lakdsokat magaba foglald tarsashazat épit.

2. A Budapest |. Kerdilet Budavdri Onkorményzat Képviseld-testillete az Onkormanyzat vagyonardl, a
vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorldsarcl szolo 16/1995. (XI. 30) kt. rendelet 158 (3)
bekezdése alapjdn a Polgdrmesteri Hivatalt bizza meg azzal, hogy a beruhdzds megvaldsitdsahoz
szukséges tevékenységeket és a hozzdjuk rendelet mérfoldkdveket is tartalmazo ltemtervet készitsen
el.

Hataridd: 2023. novernber 30.

Felelds: polgarmester

Végrehajtasért felelds.: Polgdrmesteri Hivatal”

Jelen el8terjesztés a 606/2023 (IX. 28.) bnkormanyzati hatarozat 2. pontjanak végrehajtasaként készult.



Ismeretes a Tisztelt Képvisel6-testllet elétt, hogy a kdzelmuiltban a Budapest I. kerUlet Budavari
Onkormaényzat (a tovabbiakban: Budavéari Onkorméanyzat vagy Onkormanyzat) azért vasérolta meg a
Budapest, I. kerUlet, Gy&z& utca 11. szdm alatti beépitetlen épfitési telket, hogy azon a két szomszédos,
- 1012 Budapest, Kuny Domokos u. 10. és 1012 Budapest, Marvany u. 9. szam alatti - mar eleve
énkormanyzati tulajdony telek igénybevételével bérlakasok éplljenek. A 1012 Budapest, Kuny
Domokos u. 10, a 1012 Budapest, Gy6z6 u. 11. és 1012 Budapest, Marvany u. 9. szam alatti
ingatlanokat egyUttesen a Gy8z8 utcai lakasépitési projekttel érintett ingatlanok.

A jelen el&terjesztés mellékleteként csatolt dokumentum sorra veszi a végrehajtas sordn felmerulé

kérdéseket és cselekvéseket.

A mellékelt anyag lényeges megallapitasai a kovetkezk:
- A projekt becsllt 8sszege a beépithet6ség maximalis kihasznéldsa mellett 15 millidrd Ft.
- Legelsd feladat a finanszirozés lehetséges médjainak feltardsa, mivel a kiegészitd pénzlgyi
forras szarmazasi helye érdemében fogja meghatérozni a projekt idébeli és pénzbeli lefutdsat,
tekintettel arra, hogy a Budavari Onkormanyzat sajat eréforrasai nem elegendéek a projekt teljes
fedezetére.
- Akulsé forrasbevondsrol valé dontés megalapozasa és az elézetes koltségbecslés kontrollaldsa
érdekében szikséges feltétel egy koncepcitterv elkészittetése. A koncepciéterv 6 hénap alatt
készulhet el a fedezetéll szolgdld forrdsok rendelkezésre allasatél szamitva, hozzavetélegesen
20 milli6 Ft-bdl.

Tajékoztatom a Tisztelt Képviseld-testlletet, hogy a dontésnek koltségvetési vonzata van. Az
el6z6ekben meghatarozott célra a fedezet dsszege 20.000.000,- Ft, azaz huszmillié forint, ami az
Onkormanyzat 2023. évi koltségvetésérdl szol6 2/2023. (11.28.) oOnkormanyzati rendelet 6.
mellékletében az ,Altaldnos tartalék” soron rendelkezésre all, és a felhasznalhatésag érdekében a
soron kovetkezd koltségvetési rendelet médositasakor szikséges atvezetni az 5. mellékletben e célra
|étrehozott ,Gy8z8 utcai lakasépitési projekt koncepcidterv elkészitése” kdltségvetési sorra.

A Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairdl szélé 2011. évi CLXXXIX. térvény (tovabbiakban: Métv.) 46. §
(1) bekezdése alapjan az Ulés nyilvanos, tovabba az Motv. 50 §-a alapjan levezethetd fészabdly szerint
a Képvisel6-testilet egyszer(i tobbséggel szavaz.

Kérem a Tisztelt Testlletet, hogy megismerve jelen elSterjesztés mellékletét alkossanak véleményt és
tdmogassak a hatarozati javaslatokat!



2. DONTESI JAVASLAT

Budapest I. Kerilet Budavari Onkormanyzat Képviselé-testiilete
../2023 (.....) 6nkormanyzati hatarozata
a Gy6z6 utcai lakdsépitési projekt beruhazasi tevékenységei és Utemterve tdrgyaban hozott déntésroi

1. Budapest I. kerilet Budavari Onkormanyzat Képvisel&-testiilete megismerte - a jelen hataro-
zat mellékezét képezd — azon dokumentumot, amely tartalmazza a Gy6z6 utcai lakasépitési
projekt beruhdzasanak megvaldsitdsahoz szikséges tevékenységeket és a hozzajuk rendelt
mérfoldkdveket is tartalmazé Utemtervet.

2. Budapest I. kertlet Budavari Onkormanyzat Képvisel6-testulete 20.000.000,- Ft, azaz hiszmil-
li6 forint 8sszeg( forrést biztosit a Gy&z6 utcai lakdsépitési projekt koncepcidtervének elkészi-
téséhez. A szikséges fedezet az dnkormanyzat 2023. évi kdltségvetésérdl szold 2/2023. (11.28.)
dnkormanyzati rendelet 6. mellékletében az ,Altalédnos tartalék” soron rendelkezésre &ll, mely
a soron kovetkezd rendeletmdédositaskor kerdl atvezetésre az 5. mellékletben e célra létreho-
zott ,Gy6z6 utcai lakésépitési projekt koncepciéterv elkészitése” koltségvetési sorra.

Hataridd: 1. pont tekintetében: 2023. november 9.
2. pont tekintetében a megvaldsitasi hataridd: a hivatkozott atcsoportositést kévetd 6
hénapon belll

Felel6s: polgarmester

3. AZ ELOTERJESZTES MELLEKLETE
Melléklet: A Gy6z8 utcai lakdsépitési projekt beruhazasi tevékenységei és itemterve




4. AZ ELOTERJESZTES MEGFELELOSEGERE VONATKOZO ALAIRASOK:

Az elbterjesztés Az el6terjesztés Az elbterjesztés torvényességi
szakmailag és a dontés koltségvetési kihatasainak vizsgalata megtdrtént:
megalapozott: vizsgdlata és megjelenitése megtortént:

g : 2 2 iy ( 9‘- W'__"__—'-ﬂ—
Nagy Kitti Petrovitsné Fehér Jidit .
% i 5o 2 dr. Bartos Digna
féépitész Gazdasagi vezet§ . .
aljegyz&
Budapest, 2023. oktber ,..5..."
Az elGterjesztés Az elOterjesztést a Képvisel6-
targyaldsra alkalmas: testiilet Ulésére benyujtom:

T\  —

Czukkerné dr. Pintér Erzsébet Véradiné Naszalyl Marta
jegyz6 polgarmester



A Gy6z06 utcai lakasépitési projekt beruhazasi tevékenységei és iitemterve

1. Projektcélok

Magyarorszagon hagyomanyosan magas a lakastulajdonlas aranya, az Eurostat adatai szerint a lakossag
tobb mint 90 szdzaléka élt sajat tulajdonu ingatlanban 2020-ban, vagyis 10 szazalék alatt mozog a
bérlakdsban él6k aranya — ez a csekély mérték mar szinte ,hungarikum”. Nem is igényel kiilonés
magyarazatot, hogy a kedvezétleniil alacsony bérlakds szam az élet szamos teriiletén jelent — néha mar
athidalhatatlan — gondot, ilyen tipikusan az elsé lakashoz jutds, palyakezdés vagy a munkaerd féldrajzi
kotottsége. A varosok jovGje szempontjibdl fontos kérdés, hogy miként biztosithatd a megfizethetd
lakhatds, ez ugyanis nagyban befolyasolja a varos, vagy vérosrész munkavalialé vonzé képességét. Tul
magas arak esetén a szakképzett munkavallalék mashol telepednek le, utanuk pedig a cégek is
elkoltézhetnek. Ma rdadasul nem csak orszagon belll versenyeznek egymdssal a varosok, hanem
nemzetkozi viszonylatban is. Nem csoda, hogy a kilonb6z6 varosok élhet8ségi rangsorainak
osszedllitasakor az egyik figyelembe vett tényezd a megfizethetd lakhatés. Ezen probléma megoldasan
tébb véros is dolgozik, a folyamatban az Onkormanyzatoknak fGszereplSknek kellene lennie.
Elenjarénak tekinthets Bécs, ami eurd millidkat koltott a megfizethetd lakhatas biztositasara, kiterjedt
onkormanyzati bérlakds rendszert mikddtetve, ahol akar az atlagos keresetliek is &nkormanyzati
lakdshoz juthatnak. A lakastbrvény Uj intézkedései kbvetkeztében az I. keriilet Snkormdnyzati bérlakasai
kézul 794 vélt megvasarolhatéva, amelyek megvétele esetén 605 bérlakds marad az 6nkormanyzat
tulajdondban. Ezzel a kerilet altal kiadhaté lakasok ardnya a kordbbi 8,2 szazalékrél mindossze 3,6
szazalékra csokkenne, ami alig valamivel tébb az orszagos atlagnal, és alacsonyabb a Budapestet és a
megyeszékhelyeket jellemzénél.

Fentiek alapjan egyértelmiien kedvezd tarsadalmi és munkaerdpiaci hatast valt ki dnkormanyzati
bérlakdsok épitése. Az elGz6ekben kifejtett problémakat ismerve és dtérezve hatdrozta el a Budavari
Onkormanyzat, hogy béviti a keriiletben 1évé bérlakdsok szamat. Budapest I. keriiletében kiiléndsen
magasak az ingatlandrak, igy ésszerli dontés az dnkormanyzat tulajdonaban allé ingatlanokbdl
vélasztani alkalmas telkeket. fgy keriiltek fokuszba a Déli palyaudvar kézelében fekvs 7578 és 7580
helyrajziszamu telkeink, melyek kézé 7579 helyrajziszammal egy beépitetlen allami tulajdonu telek
ékel6dott be, melyet a kdzelmultban sikertilt megvasarolni. [gy a lakasépitési projekt céljara harom
beépitetlen, egymassal szomszédos ingatlan all rendelkezésre, mialtal az épités nagyobb volumendi és
gazdasagosabb tud lenni.

Az ingatlanok elhelyezkedése

az |. Keruletben



Az ingatlanok beépitési paramétereit a 2023. janudr 20-t6l hatdlyos Keriileti Epitési Szabélyzat rogziti.
A telkek VT-V/I/06 un. ,védroskozponti” ovezetbe soroltak, beépithetdséglik terepszint alatt 100 %,
terepszint felett 70 %, a maximalis dltaldnos szintteriileti mutatd 3,5 m2/m?, ami még parkolas céjara
1,5 m?*/m?%-rel novelhetd, az elvart legkisebb zéldteriilet 15 %, a létesithetd épiiletmagassag nincs
méterben meghatdrozva, a kornyezethez illeszkedének kell lennie — ez 5-7 szintes épiiletet jelent.

A harom telek egyiittes mérete 2026 m?2, melyekre a beépithet@ség figyelembevételével (bels§ z6ld
udvarokat kell kialakitani) kb. brutté 1400 m? épithetd szintenként. A kdzlekedteriiletek és az
épuletszerkezetek dltal elfoglalt teriiletek levonasaval kb. 1000 m? hasznos alapteriilettel lehet
szamolni szintenként,

Az épiiletek alatt egy szintben gépkocsiparkolékat kell kialakitani (ez akar 2000 m?-es, 90-110
fér6helyes is lehet, mivel a pinceszinten a telkek 100 %-ban beépithetdk), a foldszinteken viszont
érdemes lehet 6nkormanyzati szolgéltatdsoknak (pl. idések nappali tartdzkoddja, tigyfélszolgdlati iroda)
és lizleti szolgaltatasoknak helyet biztositani, mivel a kérnyék alapellatasa szegényes. A féldszintre tehat
diszponibilis hasznalatu helyiségcsoportok kertilhetnek, mint élelmiszerbolt, dnkormanyzati funkcidk,
szervizszolgaltatdsok, stb., 6sszesen 1000 m2-en. Az igy kialakitott féldszint nemcsak a projekt szerinti
éplileteknek, hanem az egész kdrnyezetnek is tbblet szolgaltatdsokat tud majd nydjtani és nem
mellesleg a helyiségcsoport részben kiaddsabdl szarmazo bevétel késébb az éplilet fenntarthatésagat
is elésegiti.

A foldszint felett 4-5 lakdszint kialakitdsdval lehet szémolni, ez &sszesen kb. 4400 m? lakdterdilet
kialakitasat teszi lehetévé, ami 85-90 db lakdst eredményez, 45-55 m? atlagos lakésteriletekkel
szamolva. Természetesen fontos, hogy az épiletekben valtozatos méret( lakasok késziiljenek (35 m?-
t61 85 m?-ig), egyfeldl elkerlilendd a szegregaciét, masfeldl, hogy minden élethelyzetre legyen alkalmas
lakdasméret,

A telkeken tehat brutté 7700 m? felépitmény + 2000 m? pince épithet6 (ebbdl a hasznos alapteriilet
7400 m?2). 2023-as drszinten dnkoéltségben 1 m? dtlagos szerkezetl, megjelenésii és funkciéju épiilet
megépitése kb. netté 1.200.000,- Ft-ba keriil, vagyis a teljes projektkoltség

1.200 eFt x 9700 m? = 11.640.000,- eFt, azaz netté 11,64 milliard forint 6sszegre tehetd,

ez 27 %-os AFA-val novelten brutté 14,78 milliard Ft, kerekitve 15 millidrd Ft projektarat jelent,
amennyiben a telkek beépitési lehet&ségét teljes mértékben kihasznaljuk. Ez esetben akar 90 db
oénkormanyzati tulajdonu, korszerdi lakas jon létre és 1000 m? sokcéliian felhasznélhaté k6z6sségi
tér a foldszinten. Kisebb éplilettel természetesen a koltség is aranyosan csékken.

A projekt id&beli lefutdsa a finanszirozas tisztazasat kovetben két éves el6készité munkat jelent, ennek
elemeit a tovabbiakban részletezziik, a kivitelezés pedig harom évet igényel, vagyis a projekt teljes
megvaldsuldsanak id6tartama hozzivetdlegesen ot év.

A projekt elGzetes koltségbecslése alapjan a megvalésitas feltétele az onkormdnyzat sajat pénziigyi
forrasainak kiegészitése.



2. Forrasstratégia

A kiegészit6 forras szarmazasi helye hatdrozza meg a projekt lebonyolitdsi folyamatat és szerepléit.
Alapvet6en két szarmazasi hely feltételezhetd, dllami (kéltségvetési) forrds vagy magantSke. Az Eurépai
Uniétdl szérmazé forrasok felhasznaldsara is az allami forrdsokra vonatkozd szabélyok érvényesek. Az
épitéshez bevont forrdsok kihatassal lehetnek a kés6bbi fenntartdsi, lzemeltetési koltségek
megosztdsara is.

2.1. Allami (koltségvetési) forras

Az allami magasépitési beruhdzasokrél szolé 299/2018. (XIl. 27.) Korm. rendelet (a tovabbiakban:
Kormanyrendelet) kiilonos szabalyokat allapit meg a netté 700 millié Ft-ot meghaladé énkormanyzati
beruhdzdsok esetén, a 2.§ (4) bekezdése igy fogalmaz: ,A kbzponti kbltségvetési tdmogatds
felhaszndldsdval megvalosulé 6nkormdnyzati magasépitési beruhdzdsok esetén, amelyek kivitelezési
becsiilt értéke - figyelemmel a Kbt. 19. § (2) és (3) bekezdésére is - meghaladja a netté 700 millié
forintot, a beruhdzds tervellenére, beruhdzds-lebonyolitéja és épitési miiszaki ellenére, valamint
jarulékos kbzbeszerzési szolgditatéja kizdrolagos joggal a Beruhdzdsi Ugynékség”, a
Kormanyrendelet 1. §-a pedig a Kormany Beruhazasi Ugynokségeként az Epitési és Kozlekedési
Minisztériumot jeldli ki.

Megalapozott hirek szerint tervezik a szabalyokat akként médositani, hogy a Beruhazasi Ugyndkség
részvétele legaldbb 6tven szazalék kézponti koltségvetési (azaz hazai allami koltségvetési) vagy eurdpai
unids forras esetén lesz kotelezd.

Koltségvetésbél szarmazdé forras esetén a Kormanyrendelet eligazitast ad 4. §-ban a beruhdzés
el6készitésének fazisairol:

a) megvaldsithatdsagi tanulmany készitése,

b) fenntartasi és (izemeltetési modell kidolgozasa,

c} hatastanulmany, szakvélemények, szakértdi tanulmanyok készitése,

d) beruhdzasi terv készitése,

e) tervezési program elkészitése,

f) kdltség- és id6kalkulacié elkészitése,

g) helyszinvizsgalat lefolytatasa,

h) beruhdzési program elkészitése,

i} beruhazasi alapokmany és program elfogadasa,

j) tervpalyazat lebonyolitasa,

k) telepilésrendezési terv elkészitése, a beruhazassal érintett ingatlan jogi helyzetének

rendezése,

1) vazlatterv készitése,

m) jovahagyasi terv készitése,

n) engedélyezési dokumentacio készitése,

o) engedélyeztetés lefolytatasa,

p) kivitelezési dokumentacio elkészitése.

Fenti el8készitd folyamatok utan keriil a beruhazas a megvalésitds szakaszaba, melynek [épéseit az 5.8
részletezi:
a) az allami magasépitési beruhazas megvalésitisara vonatkozo kézbeszerzési eljarasok
el6készitése és lefolytatasa,
b) az dllami magasépitési beruhazas megvaldsitasara vonatkozo szerzédések elékészitése és
megkotése,



c) az épitési miiszaki ellendri tevékenység ellatasa,

d) az Gzemprébak lefolytatasa, Gizembe helyezés,

e) megvaldsulasi dokumentacié készittetése,

f) a miiszaki dtadés-atvétel lebonyolitasa,

g} a hasznalatbavételi engedélyezési, illetve tudomasulvételi eljarasban vald kdzremiikédés,
h) a szavatossagi és jotallasi jogok érvényesitése.

A megvaldsitasi szakaszt koltségvetési forrasfelhasznalas esetén méar egyértelmiien a Beruhazasi
Ugynokség végzi el.

Most vegyiik sorra az elSkészitési szakasz jelen projektben relevans elemeit:

Tekintettel arra, hogy kialakitott, dsszkdzmiives épitési telkek beépitésérél beszéliink, az el6készités k)
pontja szerinti ,teleplilésrendezési terv elkészitése, a beruhazassal érintett ingatlan jogi helyzetének
rendezése” mar megtortént, esetlegesen a projekt épitészeti tervezésének ideje alatt a telkek
Osszevondsa (egy helyrajzi szam ald rendezése) célszer(i lehet.

Megvaldsithatdsagi tanulmany rendszerint akkor készlil, mikor a projekt tébb bizonytalan elemet
tartalmaz, lefutasa kockazatos, varatlan elemeket hordozhat vagy forprofit beruhazéast készitenek elg,
ahol a megtériilés és gazdasagossdg szempontjai donté tényez6k. Belss varosrész épitési telkén egy
lakdépilet megépitése olyan alacsony kockazatokat hordoz, hogy véleményiink szerint
megvaldsithatdsagi tanulmany készittetése felesleges.

Fenntartasi és lizemeltetési modell kidolgozasa lakdépiilet esetén, ahol jellemz&en bérlakasok és
bérbe adhaté helyiségek taldlhatéak, a Budavari Onkorményzat altal mar bejératott bérbeadasi
feladatot jelent, melynek folyamatat a mindenkor hatalyos helyi lakés- és helyiségbérbeadasi rendelet
elegendben szabdlyozza, a fenntartast pedig GAMESZ latja el rutinszerlien, igy ez a feladat mar
kidolgozottnak mindsithetd.

Hatastanulmany, szakvélemények, szakért6i tanulmanyok készitése/készittetése nem indokolhato,
mivel a bedllt lakékérnyezetben — amely kozlekedési tertilet mentén fekszik — nem keletkezik az
épitéshdl olyan kdrnyezeti hatds, amely kiilon vizsgdlatokat, szakvéleményeket igényelne.

A beruhazasi terv, tervezési program, kéltség- és id6kalkulacio jelen el6zetes tanulmannyal megfelel6
tartalommal elkésziilt, mivel tisztazta a beépités feltételeit, céljait, lehetséges szerepléit, jellemzd
kéltségét, idébeli lefutasat és a teljes folyamatot.

A Kormanyrendelet tovabbi el6készité lépései az épitészeti tervezést kdzvetlen megelsz8 elemek
(helyszinvizsgalat lefolytatasa, beruhazdsi program elkészitése, beruhazasi alapokmany és program
elfogadasa) mind a tervpalyazatot elGkészité lépései. Ezeket a |épéseket egyszer(isiti egy
koncepciéterv készittetése, amely egy elGkészité tervezési folyamat: magdba foglalja a
helyszinvizsgilat lefolytatasat és a beruhazasi program megalapozott elkészitését. A koncepcioterv
ugyanis meghatarozza az éplilet tdmegét, a helyiségek térkapcsolatait, valamint ellenérizhetéek a
telken torténd elhelyezés miiszaki paraméterei. A koncepcidterv birtokdban mar megindithatd a
tervezés kdzbeszerzési eljardsa, hiszen a tervezés elvart paramétereit és eredményét a kdzbeszerzési

felhivasnak tartalmaznia kell.



Koncepcidterv nélkil szinte bizonyosan eredménytelenné vdlna a tervezési kozbeszerzési eljaras,
ideértve a tervpalyazatot is. Az épitészeti tervpalyazat a kbzbeszerzési eljaridsok egy tipusa, mikor a
tervez6t nem az altalanos referenciak, hanem a benyujtott palyazati tervek alapjan valasztjak ki. Ez az
eljaras akkor célszerli megoldasa a kodzbeszerzési eljarasnak, amikor olyan épitési helyszin és/vagy
program van, amelyre tobbféle épitészeti valasz adhatd, esetleg egyedi, kiilénleges 6tlet varhatd. A
Gy626 utcai lakdéplilet egy zart sorl varoskdzponti beépités, a lakdépiletek homlokzatképzése
korlatozott épitészeti megoldasoknak ad csak teret, a kdrnyezetéhez vald igazodés alapvetd elvaras.
Ebben a helyzetben az épitészeti tervpalyazat nem kecsegtet annyi eredménnyel, amiért az id6beli és
koltségbeli tébblet (kb. 50-70 millié Ft lebonyolitasi dijjal kalkuldlhaté) megérné. Raciondlis dontés
lenne egy meghivasos kozbeszerzési eljards a tervezésre, mivel varosi lakoépliletet nagyon sokan
tudnak j6 mindségben megtervezni. Akdr tervpdlyazat, akdr normal kdzbeszerzési eljaras mellett
torténik a dontés, szilkséges és érdemes elGzetesen koncepcidtervet készittetni. Ennek varhaté
koltsége netté 15 millié Ft alatt marad, igy elegendd harom &rajanlattal kivilasztani a koncepciét
elkészitd tervez6t.

A Kormanyrendelet tovabbi pontjai (vazlatterv készitése, jovahagyasi terv készitése, engedélyezési
dokumentacio készitése, engedélyeztetés lefolytatdsa és kivitelezési dokumentacio elkészitése) mar a
kbézbeszereztetett tervezésnek az al-lépései, tehat a tervezési szerz6dés ezeket a lépéseket tartalmazni
fogja. A tervezési szerz6dés varhaté koltsége a projekt kdltségének 5-6 %-a, hozzdvetdlegesen 800
millié Ft. Az Epitész Kamara ajanlasa a projektkéltség 10 %-ban hatdrozza meg a tervezés koltségeit
(engedélyezési, kiviteli tervek és szaktervezések), de ezt az arszintet nem tudjdk a tervezdk
érvényesiteni a piaci verseny kovetkeztében. A tervezési szerzédés id6beni Utemezése: az engedélyes
tervek elkészitése 8 hdnap, engedélyeztetés 3 hénap, a tenderterv készitése 1 hdnap és a kiviteli tervek
elkészitése 6 honap, minddsszesen tehat a tervezés folyamata 18 honap, azaz masfél év.

Az el6z6eket Osszefoglalva tehat azonnal indithaté a koncepcidterv elkészittetésének folyamata, az
indikativ drajanlat és a tényleges arajanlatok beszerzése 2 hénap, a koncepcidterv elkészitése, belsé
konzultacidja és belsé jovahagyasa 4 honapot igényel és brutté 20 millié Ft koltséget jelent. A
koncepciéterv alkalmas arra is, hogy pontosabb koltségbecslés késziiljon a tervezés és a kivitelezés
leendd arardl, és ténylegesen meg lehessen kezdeni a forrasok feltardsat, esetlegesen megpalydzasat.

A koncepciéterv birtokdban kell megkezdeni az egyeztetést a Beruhazasi Ugynokséggel, hogy a

s

tervezés kozbeszerzési eljarasa zokkenGmentes és késébb sem kifogasolhatd médon térténjen meg.

Koltségvetési forrasok felhaszndalasa esetén tehat:

1. azels6 mérféldkd a koncepcidterv elkészitése, 6 honap alatt

2. amasodik mérfoldkd a Beruhazasi Ugyndkséggel torténd megiéllapodas, melynek idétartamara
nézve nem lehetséges becslést adni,

3. a harmadik mérfoldké a szikséges kilsé forras felkutatdsa és megszerzése, melynek
idGtartamdra nézve nem lehetséges becslést adni,

4. anegyedik mérfoldks a tervezési szerz6dés megkotése, ennek idGigénye a kdzbeszerzési eljaras
id6tartama, vagyis 8 hdnap,

5. az 6todik mérfoldks az épitési engedély megszerzése és a tenderterv elkészitése, ehhez 12
hénap sziikséges,

6. ekkor indithaté a kivitelezés kézbeszerzési eljarasa (ezzel parhuzamosan folytatédhat a kiviteli
tervek elkészitése), amelyet mar a Beruhdzési Ugyndkség folytat le, mikdzben az elkésziilt
terveket is ellendrzi.



2.2 Magantdke bevonasa

Az Onkorményzat tulajdonaban &ll6, egymassal szomszédos 3 db épitési telek rendkivill értékes
vagyontargy, kdrnyezetiikben a kézelmultban sikeres lakasépitési projekt futott le (Marvany u. 20.). Az
ingatlanok komoly fejlesztési potencialjuk kovetkeztében vonzéak lehetnek magéan épitipari cégek
vagy ingatlanfejleszt6k szamara. A kézelmultban megvasarolt Gy6z6 u. 11. szamu ingatlan ebben a
projektben értékesebb a vételdranal, mivel a kellemetlen haromszog alaki, 6nmagaban nehezen
beépithetd ingatlan a két szomszédos telekkel mar jél beépithetébbé, igy értékesebbé is vilt.
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A Marvény hidrdl jol lathatéak az Snkormanyzati ires telkek balrél, jobb oldalt pedig a Marvény u. 20. sz. alatt nemrég megéplilt lak6haz

A magantbke bevondsa sokféle lehet, az egyszerl bankhiteltél a koncesszioba adason és a PPP-én
(Public Private Partnership) keresztiil a barter (arucsere) megallapodasokig.

Jelen helyzetre taldn egy olyan megoldas alkalmazdsa lenne a legegyszer(ibb, amikor egy tSkeerds
maganvallalkozas a telekarért cserébe felépiti a hazat, majd a kész épliletben lévs lakasok és helyiségek
egy részét tulajdonba adja a telektulajdonos szamdra, vagyis a telek vételarat lakasokban fizeti ki. Nem
is igényel kiilondsebb magyardzatot, hogy a vallalkozé igy 6nkoltségi dron épit nekiink, a véllalkozas
pedig idGben eltolja a telekvasarlas kezdeti befektetését. Nem hanyagolhaté el az a szempont sem,
hogy az épitkezés kockazatai a vdllalkozast terhelik, aki ezdltal fokozottan érdekelt a kivitelezés

gazdasagossagaban és mielGbbi befejezésében.

A megfelel6 vallalkozas megkeresése nyilt versenyeztetés Gtjan toérténhet, ahol a f§ kivalasztasi
szempont a megbizhatdsdag mellett a telkekért cserébe kindlt lakas-és helyiségméret. A verseny
kiirasahoz ebben az esetben is nélkiilozhetetlen a koncepciéterv megléte, mivel a villalkoz6 is
pontosabban tudja drazni a kivitelezés ra harulé koéltségeit, mi pedig ellendrizni a kapott ajanlat
elfogadhatésagat, vagyis a koncepcidterv egy versenyt 6sztonzé tényezs, amely raforditas b8ségesen
megtérlil az onkormanyzat szamara.

A véllalkozassal kotott megallapodast kovetSen a projekt folytatdsat mar valdszinlsithetSen a
véllalkozas vinné tovabb, vagyis az engedélyes tervek elkészittetését (belesz6last engedve nekiink a
megjelenés tekintetében) és a kivitelezés lebonyolitasat, ami azzal az elénnyel is jarna, hogy nem kell
kozbeszerzéssel kivalasztania a tervezét, majd késGbb a kivitelez6t — ez id6t és koltséget takarit meg.



MagéantSke bevonasa esetén tehat:

1. azelsé mérféldks a koncepcidterv elkészitése, 6 hénap alatt,

2. a masodik mérféldké a leendd partner megtalalasdra vonatkozo palyézat kiirdsa, amelyhez
elSzetesen a palydzati feltételeket ki kell dolgozni és elfogadtatni a képviselS-testiilettel, 3
hénap alatt,

3. a harmadik mérfdéldké a vallalkozadssal térténd szerz6déskotés, amely elétt el kell birdlni a
beérkezett palyazatokat, ez a folyamat 2 hénapot igényel.

3. Osszegzés

ez

Az el6z6ekben leirtakbol egyértelmd, hogy a finanszirozds médja fogja eldénteni a projekt idébeli és
pénzbeli lefutdsat. A kiindulashoz sziikséges és elégséges feltétel egy koncepcidterv elkészittetése,
amivel a kiilsé forrasbevonasrdl valé déntés megalapozhatd és el lehet indulni a forrasok
megszerzéséért. A koncepcidterv rendelkezésre allasa 6 hénapot igényel.

Kéltségvetési/allami forrds megszerzése esetén még az dnkormanyzat kell elvégeznie, elvégeztetnie
az elbkészité feladatokat, vagyis az épitési engedélyhez sziikséges terveztetést és a kivitelezéshez
szlikséges tenderterv és kiviteli terv elkészitését, Ennek feltételezett pénzigénye 800 millié Ft, idSigénye
minimalisan 1 év, de inkdabb 1,5 évvel érdemes kalkulalni.

Magdantdke bevonasa esetén mar a terveztetés fazisai is kiszervezhetfek, az erre vonatkozé szerz6dés
létrejotte fél évben kalkuldlhatd, a vallalkozas a részletes tervezést, engedélyeztetést és kivitelezést 3-
4 év alatt képes megvaldsitani.

A Kkivitelezés megvaldsitasa mindkét esetben kiilsé szerepldvel térténik, allami forrds esetén a
Beruhdazasi Ugyndkség kdzrem(ikddésével, magantSke esetén a szerzdott vallalkozas Gtjan.



