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lgazgatésaganak 2012 évi (izleti, pénziigyi és koltség terve

Bevezetés

A Budapesti Varosfejlesztési és Varosrehabilitacios Zrt. ( tovabbiakban Tarsasag vagy BVV
Zrt.) 2006-ban keriilt megalapitasra a célbél, hogy a Févarosi Onkormanyzat tulajdonaban
lévd volt Obudai Gazgyar teriletén varosfejlesztési, vagyongazdalkodasi és gondnokolasi
feladatokat lasson el. Ezen feladatokat az alapité okirat és a vagyonkezelési keret-
megallapodas tartalmazza. A projekt hossz( ideje elokészitési szakaszban all, egy-két
terlleten sikeriilt a késébbi hasznositashoz szikséges lepéseket mar ez idaig megtenni. A
projekt-fejlesztés elbkészitési tevékenységi kérben a Tarsasag érdemi bevételeket az
értékesités sikeres lebonyolitasabol és bérbeadasbol szarmazd jutalék alapjan tudott ez
idaig szerezni. Jelen pillanatban a BVV Zrt. tovabbi nagyaranyl értékesitést nem tervez, a
feligyelete alatt allé teriilet hasznositasan dolgozik, valamint a kézel- és tavolabbi j6vore
torténd fejlesztések elokészitését végzi.

A Tarsasag vallalkozasi tevékenységet 2012. évre a terlilet részbeni hasznositasa soran
tervezi megvaloésitani, az elmult években felhalmozott fejlesztési tartalék terhére, emellett a
tobb éve elokészités alatt all6 munkafolyamatok elkészitését, végig vitelét célozza eld.

A Vagyonkezelési keretmegallapodas szerint a vagyonkezelt terilletre vonatkozéan minden
év november 30-ig a kovetkezd évre vonatkozd Fejlesztési tervet kell késziteni és a
Feligyeld Bizottsagnak beterjeszteni, amelyet korabban az FB elntk részére megkuldtik.
Jelen terv ezen tervezet alapjain nyugszik, az id6kézben tudomasunkra jutott informaciok és
lehetéségek figyelembevételével.

Az Igazgatosag tobb ezlton is jelzi, hogy amennyiben az Gzleti év soran olyan tulajdonosi
vagy hatosagi doéntés sziletik, amely a tervet érdemben befolyasolhatja, sziikségesnek
tartja a terv modositasat. A jelenlegi tzleti terv elsésorban a Févarosi Onkormanyzat altal
meghozott tulajdonosi déntéseken alapul, de a lehetéségekhez képest opcionalis jelleggel
igyekszik figyelembe venni, a vagyonkezelt ingatlanok optimalis értékndvekedéséhez
szilkséges tovabbi lepések kdltseégkihatasait is.

1. A Tarsasag altalanos bemutatasa

A Tarsasagot, mint a Févarosi Onkorméanyzat kiemelt projekt elokészitd tarsasagat, a
Févarosi Onkormanyzat és a Graviton Invest Kft. alapitotta 2006 majusaban, budapesti
székhellyel. Feladata a Szindikatusi szerzédés és a Vagyonkezelési keretmegallapodas
szerint alapvetéen az Obudai Gazgyari terillet fejlesztésének elokészitése.

A tarsasagi mikodés kis |étszamu szervezettel, jelenleg is 3 fovel teljesiil, melyen felil az
Igazgatésag elndke napi szintl munkavégzéssel kdzrem(ikodik kapcsolatrendszerének és
tapasztalatainak felhasznalasaval.
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A Tarsasag eddigi mikodése soran a szakmai, hivatali, (zleti, stratégiai partnerség
biztositasara kilonb6z6 szintl egylttmikodést alakitott ki:

= a Fovarosi Onkormanyzat vezetésével, Budapest Foévaros Onkormanyzata
Fépolgarmesteri Hivatal (Hivatal) tigyosztalyaival

Obuda-Békasmegyer Onkormanyzatanak (Keriileti Onkormanyzat) illetékeseivel

a szakmai hatésagokkal;

a kisebbsegi tulajdonos képviselbivel,

a Fovarosi Gazmlivek Zrt. vezetésével

A Kozép-Duna-volgyi Kornyezetvédelmi, Természetvédelmi és Vizlgyi Felligyeléség
vezetésevel

* nemzetkozi és hazai szakmai és (zleti szervezetekkel és partnereikkel;

A Tarsasag kuldetésenek, céljainak, valamint kbzéptavu feladatainak meghatarozasa soran
az alabbiakra tamaszkodunk:

az alapité okiratra

a Vagyonkezelési keret-megallapodasra

a Fovarosi rendeletekre, killdbndsen a Vagyonrendeletre

a hasonl6 kilféldi (eurépai) és hazai példakra

az ésszerll és racionalis, eredményt biztositd gazdalkodasra, a rendszerszemlélet(
fejlesztési tevékenységre

1.1. A BVV Zrt. mikddése

Téarsasagunk feladat, hogy a Févarosi Onkormanyzat altal kijelolt gazgyari és mas projekt
fejlesztésének eldkészitdje legyen az egyittmikodés, a nyilvanossag és a hatékonysag
szellemében. Alakitson ki olyan szolgaltatasi és tudasbazist, hogy elismert partnerré valjon
a fovarosi varosfejlesztési és varosrehabilitacios kérdésekben és az altala végzett projekt
elokészitési, és értékesitési tevékenység a maga Uzleti/pénziigyi komplexitasaval és
professzionalizmusaval mintaként szolgaljon mind a févarosi mind az egyéb dnkormanyzati
varosfejlesztési tarsasagok mikodésében ugy, hogy feladata ellatasa kodzben
egylttmikodik a Hivatallal, de 6nalléan kiemelve biztositia a hivatali burokratikus
tgymenetbdl a feladat ellatasat és a projekt szemlélet érvényesilését.

A Tarsasag mikoédésének eddigi tapasztalatai és a mikoédés koriiményeinek és
hatékonysaganak javitasara célszer( attekinteni az alapitaskori dokumentumokat és a jelen
helyzetnek megfeleléen aktualizalni.

Ismereteink szerint a Tarsasag megalakulasat az a helyes felismerés tette sziikségessé és
indokoltta, hogy a Hivatal kisebb hatékonysaggal képes egy osszetett projekt eldkészitési
és menedzselési feladatot ellatni, ezért bizonyos jogositvanyok mentén e tevékenységet
kiszervezik. Megitélésiink szerint ez az alapvetd torekvés ma is indokolt, sét az
ingatlanpiaci allapotokat tekintve ma talan kilénds odafigyelést és hozzaértést igényel és a
Févarosi Onkormanyzat a jovében sem kdvethet mas utat, ha sikeres projekteket kivan
megvalositani, értéket elballitva, tarsadalmi és gazdasagi célokat teljesitve.

A tarsasag kotelezettségeit és feladatait az Alapszabaly, a Szindikatusi Szerzddés és a
Vagyonkezelési keretmegallapodas ide vonatkozd pontjai részletesen szabalyozzak. A
tarsasag Ugyvezetésének, igazgatésaganak szerepfelfogasa e kotelezettség és
feladatrendszer minél hatékonyabb megvalésitasat tekinti a tarsasag elsddleges céljanak.
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1.2. A Tarsasag céljai

- A Gazgyari vagyonkezelt terlilet ingatlanfejlesztésének elokészitése, megkezdése és
elvégzese

- A terlletet érinté karmentesitési feladatok ellenérzése, szakmai fellgyelete, idében
minél korabban torténd megvalositasanak elésegitése

- Atarsasag vagyonanak értékteremté célra torténd fejlesztési raforditasa

- A Févarosi Onkormanyzattél kapott egyedi feladatok ellatasa

1.3. A Tarsasag fobb tervezett tevékenységei
1.3.1. Keriileti Szabalyozasi Terv (KSZT) elkészittetése

A Gazgyar terlletére vonatkozéan 2007-ben, az akkori ingatlanpiaci ismeretek és fejlesztési
elképzelések alapjan elkészilt egy szabalyozasi terv tervezet, valamint a kapcsolédé
teleplilesrendezesi szerzddés tervezet, mely az az akkori szabalyozashoz igazitott tovabbi
kozcela fejlesztési pontokat tartalmazta.

Az azbta eltelt idészakban mind a terilet tulajdonlasi struktiraja, mind az altalanos
gazdasagi helyzet és az ebbdl fakadé ingatianpiaci lehetségek is alapjaiban valtoztak meg.
Az eltelt 4 évben a kapcsolodd beruhazasi igények és lehetéségek, mint a terlilet mellett
haladé vasUtvonal fejlesztése, valamint az Eszaki Osszekoté hid autoforgalmi
fejlesztésének varhaté elmaradasa is Ujragondolasra kényszeriti Tarsasagunk vezettségét.
A korabban mar a BVV Zrt. altal elokészitett haromoldala (BVV Zrt, Graphisoft Park Zrt., Il
Kerilleti Onkormanyzat) szerzédéstervezetnek, mint a szabalyozashoz szorosan
kapcsolodé garanciak tervezetének az Ujraértelmezésére is szilkség van.

A BVWV Zrt. altal felugyelt teriilet késébbi hasznositasa, legyen az akar sajat, Févarosi
forrasbél vagy mas beruhazd altal térténd forrasbdl, jelen pillanatban nehezen
meghatarozhaté. A fejlesztési lehetdségek minél szélesebb korli lehetdségének
biztositasahoz illeszkedé szabalyozas elfogadasa a cél, mely egyrészt a jelenlegi
helyzethez képest tiszta és eléremutaté allapotot eredményez, ezzel egyidejlleg széles
spektrumban nylujt fejlesztési kereteket.

Tarsasagunk a korabbi KSZT tervezet felllvizsgalataval és Ujraérteimezésével elinditja a
szabalyozas folyamatat. A modositasok soran kiilon figyelemmel kisérjik a Jégtoérd utca
szabalyozasat, miszerint a jellemzéen magantulajdont terlletfejlesztésre vald kijeldlése
aranytalanul magas tobbletkdltséget jelentene. Emellett kiemelt fontossagu a tervezési
terlileten lévo tervezett Gthalozatok meértékének minimalizalasa, és az egyes tombokhéz,
funkcioesoportokhoz illeszkedé tombfeltarasi pontok helyzetének kezelése,

A tervezeés alatt lévdé KSZT-t ugy kell elkésziteni, hogy az az egyes funkciok, gy mint az
intézményi, kulturalis, koézcéll és szolgaltaté funkciok is éppugy megvalésithatdéak
legyenek, mint a lakofunkcié abban az esetben, amennyiben ezt az ingatlanpiaci kilatasok
és a készllé KSZT elétanulmanya indokolja.

E célbdl megbizzuk a Budapest Fdvaros Varosépitési Tervezé Kft-t, hogy a megadott
igények alapjan az (j KSZT-t készitse el. Ennek koltségét a BVV Zrt. és a Graphisoft Park
Zrt. kdzbsen viselik.
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1.3.2. Kézremilkddés a Févarosi Onkormanyzat és a Keriileti Onkormanyzat kézétt
kotendod Telepiilésrendezési szerzodés elokészitésében

2010 aprilisaban keriilt egyeztetésre utoljara az érintett Felek kozott a terliletrendezési
megallapodas szévege és feltételrendszere, amely tartalmazza a terllet feltarasahoz,
megkozelitéséhez, fejlesztésének eldkésziteséhez megvaldsitandé feladatokat, amelyek a
beépités adott négyzetméterehez igazodva lépcsbzetesen kell, hogy megvalosuljanak.
Ezen egyeztetések ujboli elinditasa és lefolytatasa szilkséges.

Az egyeztetéseket a KSZT készitésével a jovoben megbizott BFVT Kft. veégzi, azonban a
Foévaros és a Tarsasagunk érdekeinek a maximalis figyelembe vétele miatt mindenképpen
szilkséges a BVV Zrt. aktiv jelenléte az egyeztetési folyamatban.

A tervezett kapcsolodd beruhazasok varhatoan jellemzoen infrastrukturalis jelleglek, igy a
kovetkezb szervekkel és hatosagokkal kell az egyeztetéseket lefolytatni:

-1ll. Keriileti Onkormanyzat

- Févarosi Onkormanyzat Kézlekedési Ugyosztaly
-BKK Zrt.

-NIF Zrt

-MAV Zrt.

- Budapesti Torténeti Mizeum

A szerzédésben foglalt egyes elemek a készilé KSZT alapjan hatarozhatéak meg, azok
pontositasat kdvetéen a konkretizalt tervezetet Tarsasagunk vezetdsége az igazgatésag és
feligyeld bizottsag elé tarja.

1.3.3. Karmentesités |l. szakasz elokészitése

Cél a karmentesités technologiajanak egyeztetett modon térténd elvégzése, ahol a jovbbeni
ingatlanfejlesztés szempontjait is sikeril integralni. Amennyiben a karmentesités a
Tarsasagunk altal javasolt és a Hatésag altal formailag és tartalmilag elfogadhaténak
mindsithetd akcidterv alapjan torténik, a kezdéstol szamitva mintegy 18-24 hénapon beldl
elvégezheté a teljes korl, illetve a Fogaz Zrt. altal benyuljtasra kerilé és az érintett
szakhatdsag, a KDV KTVF altal elfogadott Miiszaki Beavatkozasi Terv alapjan térténd
talaj/talajviz karmentesités. Mivel a hatésagi és birésagi folyamat befolyasolasa a Fégaz Zrt
hataskdre, mindenképpen szilkséges egy egyeztetett tulajdonosi allasfoglalas az tgyben. A
Tarsasag jelenleg szakértdi szinten folyamatosan egyeztet egy karmentesitési technolégiai
kidolgozasara a Fogaz Zrt-vel. Ezen tevékenységgel kapcsolatban is keletkeznek
koltségtervezési és egyéb miszaki feladatok.

A karmentesités alapveté meghatarozd eleme a karokozé anyag mentesitésének mértéke
és jellege. Az ingatlan tulajdonosa altal meghatarozott ingatlanhasznositasi funkcié az
alapja a karmentesitési beavatkozasi terv human-egészségiigyi kockazatelemzésének,
mely a beavatkozas un D" hatarértékét hatarozza meg. A terilet keretévezeti besorolasa
ismert, ez alapjan a beavatkozasi terv elkészithetd. A lakéfunkei6 adta szigoribb hatarérték
alapjan torténé karmentesités létjogosultsagat nem csupan a késébbi funkcié kapcsan
célszerli megvizsgalni, hanem az esetleges lakofunkcié kizarasa melletti, enyhébb
hatarértéken torténé karmentesités kockazati kdvetkezményivel egyittesen is. A
karmentesités masik meghatarozé eleme a kornyezeti kockazatelemzés, melynek
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elkészitéese a Fogaz Zrt. feladata a Tényfeltarasi Dokumentacié aktualizalasakor. Ezen
kockazati elemek ismerete utan lehet felelésségteljesen nyilatkoznia a BVV Zrt-nek a
Beavatkozasi Terv miszaki tartalmat illetéen.

A karmentesités miszaki jellege olyan moédon kell megtérténjen, hogy az az érintett
terlilettulajdonosok és a Ill. Keriileti Onkormanyzat egyetértésével valdsulion meg és a
késdbbi hasznositas soran ne maradjanak ismeretlen kockazati elemek a terlileten.

A karmentesités elvégzése az érintett felek egyetértésével a leheté legkorabban el kell,
hogy kezddodjon.

A karmentesitéshez kapcsolodé Tényfeltarasi Dokumentacio és Miszaki Beavatkozasi Terv
elkészitesét és engedeélyeztetéset a BVV Zrt. egyrészt sajat humanerdforrasai alapjan
felugyeli, masrészt tovabbi fliggetlen szakérté bevonasat kezdeményezi. A fliggetlen
szakeértoi feladatok elvégzésére BVV Zrt. a mellékletben is megjeldit médon 3 millio forint
keretbsszeget kulonit el.

A BVV Zrt a karmentesitésre kotelezett Fogaz Zrt-vel, valamint a Févarosi Onkormanyzattal
és a Graphisoft Zrt-vel, mint tulajdonosokkal, valamint a kiemelten érintett KDV KTVF
hatésaggal és a lll. Kertleti Onkormanyzattal folyamatos egyeztetéseket folytat.

1.3.4.ToronyfelGjitas

A miemléki védettségl toronyegyittes allagmegovo felujitasara vonatkozé epitési engedély
kérelmet a Kulturalis Ordkségvédelmi Hivatal 2010 majusaban kiadta, amelynek alapjan a
tenderterv kidolgozasra keriilt. Févarosi Kézgytlés 2011. junius 22-i dontésének értelmében
elbkészilt a tornyok allagmegovo feldjitasanak kézbeszerzési palyazata. A kdzbeszerzési
palyazat kiirasara nem kerilt sor. A 2012-ik évi kozbeszerzési torvény modositasa
értelmében a palyazat Ujboli 6sszeallitasa szilkséges, majd ezt kovetden a tulajdonosi
szandék szerinti idoben torténd palyazati kiirdsa. A kdzbeszerzési eljaras legkevesebb 40
napot vesz igénybe, az ajanlatok kiértékelése utan a munkak optimalis forgatokényv szerint
2012 nyaran elkezdédhetnek. A feljitas teljes ideje kb. 12 hénap. igy a korabban tervezett
bruttd6 900-950 milli6é forintos beruhazasi koéltségek egy jelentés része 2013-ban
jelentkezhet.

A felljitas kezdésének a tényleges id6pontja alapvetden az erre a célra forditand6 6sszeg
jogszer( felhasznalhatésagatoél fiigg. Ennek, valamint a feldjitott torony egyiittes vallalkozasi
céll hasznositasanak a jogi keretrendszerét leghatékonyabban Budapest Févaros
Onkorméanyzata és Tarsasagunk kozott korabban megkotott, az Egydttmdkodési
Keretmegallapodas az Onkormanyzati Vagyon Kezelésére és Hasznositasara nevd
szerz6dés modositasa teremthetné meg. A felljitas iddszer(iségét és fontossagat
nagymeértékben meghatarozzak a kdvetkezok:

- A jelenlegi épitéipari piaci kortlmeény, miszerint az épitdbanyag és beérkodltségek az
elmultévekhez képest jelentds mértékben cstkkentek. Ezen arak jovébeni alakulasa,
esetleges tovabbi cstkkenése nem valdszinlsithetd, a Kivitelezésre potencialisan
palyazok kérének csokkenése azonban igen.
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-A tornyok miszaki allapotara vonatkozbéan Budapest Févaros Kormanyhivatalanak
Kulturalis Orokségvédelmi Irodaja a kovetkezoket fogalmazta meg még 2011. februar 10-
én:

A tornyok miszaki allapota mar évekkel ezelott veszélyessé valt. A beavatkozas tovabbi
halogatasa egyre nehezebbé, ill. koltségesebbé teszi a helyreallitas feladatait. A
tulajdonost az ingatlan j6 karbantartasara vonatkozoé kotelezettség terheli.” A tornyok jelen
miiszaki allapotabol adéddan azonnali beavatkozast tartok sziikségesnek,...”

BVV Zrt. sajat koltségkalkulacioja szerint a torony egylittes felGjitasanak késobbi idopontra
torténd elhalasztasa az azonos miiszaki allapotra torténd fejlesztéshez kapcsolédéd
raforditand6 kéltségeket 30-40%-al ndvelhetik.

-A tornyok feltGjitasat kévetéen Tarsasagunk célként tlizte ki az ingatlan hasznositasat.
Ezen hasznositas csak a felujitast kovetGen valosulhat meg. A hasznositas
folyomanyaként a BVV Zrt., igy tobbségi tulajdonosa a Févarosi Onkormanyzat is jelentds
bevetelekre tehet szert.

A munkalatok koordinalasahoz, ellenérzéséhez szikséges a kovetkezd szakérték
bevonasa:

- Tervez6i mivezetéssel megbizott szakértd
-Mszaki ellendrzés
- Kornyezetvédelmi szakertd

1.3.5. Nyomascsodkkentd allomas

A Fovarosi Gazmdvek ill. leanyvallalata Foldgazelosztasi Kft a terlileten levé nagynyomasu
nyomascsokkentd gazatadoé allomasra a KSZT elfogadasa elétt banyaszolgalmi jogot
jegyzett be a Févarosi Onkormanyzat és a Fogaz Zrt. altal alairt 2004.december 31-i
atadas-atvételi jegyzékonyvben foglaltak ellenére. Ezzel kapcsolatban a Foévarosi
Onkormanyzatot a terllet hasznalatara vonatkozo valészinisitheté hatrany érte.

Megfelelé tulajdonosi felhatalmazas birtokaban feladatunknak tekintjik egy megallapodas
elbkészitését a terlileten levd, a Févarosi Gazmivek Zrt., illetve leanyvallalatanak, a
Foldgazelosztasi Kft-nek a tulajdonaban levd nyomascsokkentd allomas statuszanak a
rendezésérol, elsésorban az allomas kitelepitésének figyelembe vételével.

A Foldgazelosztasi Kft. véleménye szerint a megfelelé biztonsaggal torténd foldgaz
elosztashoz ezen nyomasszabalyozo allomasra is szilksége van, melyet még a Gazgyar
miikodésének idejében telepitettek a helyszinre. Ennek elmozditasa lehetséges, de tovabbi
vizsgalatok és koltségkalkulaciok szliikségességeét veti fel.

A BVV Zrt. feladatanak tekinti annak megvizsgalasat és dokumentacidjanak elkészitését,
hogy az allomas jelenlegi miikddése és helyben tartasa mellett megvalosulé késébbi
ingatianfejlesztés esetében, illetve az allomas kitelepitésének hatasara keletkezd teriilet és
kapcsolodd értékndvekedés okan milyen értékkilonbozet johet letre. A felmerlld eldnydket
és hatranyokat az egyeztetések konkretizalasa elbtt tisztazzuk.
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1.3.6. Nem védett épiiletek bontasa:

A karmentesités tovabbi szakaszanak lebonyolitasa és terilet megtisztitdsa érdekében
beadott engedélyeinket a kerileti épitési hatésag a 19333/51 és 19333/52 Hrsz. alatt levd
terlleteken levé nem védett éplletek bontasara megadta.

A teljes terlleten lévé ingatlanallomany elbontasa jelentés koltségekkel jar. Célszer(inek
latjuk a kizaroélag a karmentesitendd terlletkonturon bellli épiletek koéltségminimalizalas
melletti bontasi eljarasat. A koltségek minimalizalasakor egyrészt a karmentesitéshez
feltétlenll szikséges éplletallomanyt vettik alapul, masrészt a bontasok soran az
éplileteknek a foldfelszinig térténd bontasaval szamoltunk. A felszin alatti éplletrészek,
mind a szerkezeti, mind a szakipari részeket beleértve, a karmentesitendo foldterilet részei,
igy annak kezelését a karmentesitési eljaras részekeént kell figyelembe venni.

Idokdzben tovabbi 4 épilet ker(it meghatarozasra, mely nem rendelkezik jogerbs
engedéllyel. Ezen engedélyek beszerzése folyamatban van. Az engedély kiadasa utan
elézetesen felmérve az épiletek bontasi igenyét, az épiletek és kornyezetik
szennyezettségét, a kinyerheté alapanyagokat, meghatarozva az esetleges haszonbontas
nagysagat, elokészitetttk modszertél fluggbéen a mintegy 150-200 millié forintos
nagysagrendl kdzbeszerzés kiirasat, amelyhez megfelelé févarosi 6nkormanyzati dontés
szilkséges a bevételek terhére torténd tovabblépéshez. A bontasi munkalatok kezdési
idépontjat optimalis esetet feltételezve augusztusra terveztik be, de a tényleges kezdési
idépontot nagymeértékben befolyasolia a karmentesités megkezdésének iddpontja. A
karmentesités organizacios tervét ugyanis a bontasok itemezésével mindenképpen dssze
kell hangolni.

A bontandé épiiletek ideiglenes hasznositasat a kbzmivek hianya és a minimalis feldjitas
meértékére hivatkozva a Tarsasag el6z6 vezetése nem latta indokoltnak. Ezen allaspont az
egyes éplletek ideiglenes kényszer(i megtartasa mellett felllbiralandé. Szlkségesnek
latjuk az akar minimalis bevételtermel szint( hasznositasi gondolkozast.

Kiadascsokkentés szempontjabdl azokat az épileteket javasoljuk elbontani, melyek a
konkrét karmentesitendd terllleten talalhatoak, hiszen ezen eépiiletek megléte
akadalyozhatja a karmentesités elkezdését. A tovabbi, bontasi engedéllyel rendelkezd
épliletek bontasa a késobbi hasznositas konkretizalasa utan célszerd.

1.3.6. Kotar kitelepitése

Az Orahazban torténd, tobb éve szerzédéses jogcim nélkll térténd kdemiék raktarozés
rendezése megoldandé feladat. A kozeljbvoben tervezett hasznositas, mely a viz- és
katranytornyok hasznositasaval egyiitt kezelendd, nem tervezhetdé addig, mig ezen helyzet
nem kerill rendezésre.

A ké- és maradvanyemlékek egy részének helyben torténd szabadtéri tarolasarédl és a
kotelezben zart térben tarolanddé emlékek helyzetének rendezéserdl egyeztetést
folyatattunk a BTM igazgatojaval. Az elszallitas modjat, koltségét, annak koltségviseldjét
meég ez év elsd feléeben fontos meghatarozni és a folyamatot elinditani.
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1.3.7. Fejlesztési tartalék feloldasa

Az ingatlanértékesitésekbdl szarmazo bevételek megjelenésével jogosultta valt a Tarsasag
a megeldlegezet projekt koltségek atvezetésére es az értékesités utani jutalék
elszamolasara, amelyek alapjan a Tarsasag 2 évben is jelentdés ad6zas elbtti nyereséget
mutatott fel. Részben ennek optimalizalasara, részben a Fovarosi Kozgyllés
2780/2005.(12.20.) sz. Hatarozatanak szellemében, - miszerint az Obudai Gazgyar
rehabilitacios és fejlesztési terlileten torténd ingatlanértékesitésbdl, hasznositasbdl, illetve
vagyonkezelésbdl szarmazo bevételt a terllet fejlesztésére, rehabilitaciojara kell forditani —
a Tarsasag testiletei és Kozgylilése a kisebbsegi tulajdonos mindenkori egyetéertd
szavazataval a 2 éves osztalékfizetési moratorium lejartaval is Ugy dontétt, hogy fejlesztési
tartalékot képez.

2008. évben képzett fejlesztési tartalék: 186.800.000,- Ft.
2009. évben képzett fejlesztési tartalék: 160.000.000,- Ft.
Osszes fejlesztési tartalék: 346.800.000, Ft .

A Tarsasag a fejlesztési tartalékot a 2008. addéévi beszamoloban lekotott tartalékként
kimutatott fejlesztési tartalék esetén hat, a 2009. adéévi beszamoléban leko6tott tartalékként
kimutatott fejlesztési tartalék esetén az adoévét kovetd négy adoévben megvaldsitott
beruhazas bekerilési értékének megfeleléen oldhatja fel. Ennek megfeleléen a 2008.
adéévi tartalékot 2014, december 31-ig, a 2009. adéévi tartalékot 2013. december 31-ig
lehet felhasznalni. A fejlesztési tartaléknak a lekdtése adoevet kdvetd hatodik, illetve
negyedik adoév végéig beruhazasra fel nem hasznalt része utan az adét, valamint azzal
Osszefliggésben a késedelmi poétiékot a hatodik, illetve negyedik adoévet kdvetd addeév elsd
napja utolsé napjaig megallapitja, és megfizeti. Amennyiben nem térténik meg a fejlesztési
tartalékok beruhazasi célt felhasznalasa, akkor a tarsasagot dsszesen mintegy 84 millié
forint ad6 és késedelmi potiék fizetési kotelezettség terheli.

A 2008. évben képzett fejlesztési tartalék utan fizetendd
- tarsasagi adé 16%: 29.888.000,- Ft
- késedelmi pétiék: 20.700.920,- Ft

A 2009. évben képzett fejlesztési tartalék utan fizetend6
- tarsasagi adé 16%: 25.600.000.- Ft
- késedelmi potiék:  7.995.000,- Ft.

Osszesen:

Tarsasagi adé: 55.488.000,- Ft
Késedelmi potlék: 28.695.920,- Ft.
Osszes adoteher: 84.183.920 - Ft.

A fenti okok miatt célszer(inek tiinik egy lehetbleg a fejlesztési terlileten belll elhelyezked6
miikédoképes és megfelelé megtériilést biztositd sajat beruhazas, ingatlanvasarias
elokészitése az eddig megkeépzett mintegy 347 millié forintos fejlesztési tartalékok terhére.
A 2012-es esztend® soran ezen beruhazasi cél kidolgozasa és a tarsasag doéntéshozé
szervezeteivel valo elfogadtatasa a feladat.



A Budapesti Varosfejlesztési és Varosrehabilitacios Zrt. Igazgatésaganak 2012. évi Gzleti terve

1.3.8. Gazgyar teriilet gondnoklas, balesetvédelem és felelésségi viszonyok kezelése

A Gazgyar teriletének Orzese, karbantartasa, évente t6bbszori kaszalasa és tisztan tartasa
tobb éve megoldott feladat. Az idei évben cél ezen koltségek csbkkentése az elvart
gondossag meértékének szinten tartasaval.

Az év elején tapasztalt hianyossag, miszerint a terlilet kérbekeritésének hianya és a
megfeleld balesetvédelmi felelosségvallalas hianya siirgbsen megoldandé feladat. Ennek
elokészitését és megvaldsitasat prioritasként kezeljiok.

1.3.9. Onkormanyzati alszamla kezelése

A tarsasag 2012 év elejére megteremtette a feltételeit az elkiilonitett alszamlan lévé
pénzosszegek betéti lekotése versenyeztetésének, ennek kapcsan a Tarsasag
menedzsmentje az igazgatésag felhatalmazasaval két masik bankban is projekt alszamlat
nyitott. A pénzosszegek betéti elhelyezése minden esetben 3 bank versenyeztetésével
torténik. Ezen eljarasrend éves szinten tobb millid forint tébbletbevételt jelent a BVV Zrt.
reszeére.

1.3.10. EU palyazati lehetéségek felmérése, palyazat készitése

Tovabb vizsgaljuk a lehetéségét Eurdpai Unids palyazati forrasok bevonasanak. A
karmentesités kapcsan mivel a karokozé ismert, ezért nincs altalunk ismert, elérhetd
palyazati lehet6ség és erbfeszitéseink ellenére a jelenlegi ismereteink szerint sajnos erre
tovabbra sem szamolhatunk. A rozsdadvezetek rehabilitaciéja kapcsan azonban
kinalkozhat esély palyazatokra, amelyek sikeres elnyerése csokkentheti a rehabilitacios
fejlesztési koltségeket.

A tervezeés a jelenlegi stadiumban minden ismert feladatot szamba vesz, de tekintettel a
terllet rendkivil rossz muiszaki allapotara, szamolhatunk varatlan feladatokkal és
koltségekkel is, igy célszerl egy 7 millié forintos fejlesztési tartalékkeret képzése is.

A 2012-es év elején megvizsgaltuk annak lehetdségét, hogy az Esztergom-Budapest
vasutvonal korszeriisitésére elnyert palyazat keretein belll van e lehetdseg a teriilet északi
oldalan egy egyoldali vasati megalldhely létesitésének. A NIF Zrt. és az NFU illetékeseivel
tobb izben targyalva kideriit, hogy bar indokolt lett volna a beruhazas, jelenleg a projekt
olyan stadiumban all, amikor az eredeti tervek alapjan a kivitelezesre vonatkozd
kézbeszerzeés kiirasra kerllt. llyen formaban a tervmodositas nem lehetséges.

Megvizsgaltuk az Eszaki vasUti dsszekétd hid labanal 1évé terileten megvalédsitandé
hajokikotore vonatkozé palyazati lehetGségeket. A jelenleg tamogathatd projektek kozdl
csupan a teherhajok kikotésére és rakodasara vonatkozé keret all rendelkezésre, mely nem
illeszthetd Gssze a terilet fejlesztési elképzelésével. A kbzdsségi vagy sportcéll hajézas
kikotd letesitesét jelenleg nem tamogatja az Eurdpai Unid. Az ilyen jellegl hajozas
beinditasat is csak olyan formaban tamogatja, ha az karosanyag-kibocsatas nélkil valésul
meg. Jelen helyzetben ilyen mértékl kozlekedésfejlesztésben akar kismeértékl részvétel
sem indokolt.

Az idei évben varhatodan kiirasra kerilinek a megujulé energia hasznalattal megoldott épiilet-
feltjitasok. Ezen keret terhére célszer(inek latjuk a folyamatos palyazatfigyelest a meglevo
és nem elbontandé épiiletek esetében valamint a fejlesztési tartalek felhasznalasa soran.
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1.3.11. Konfliktuskezelés, informacio-szolgaltatas, PR tevékenység.

A karmentesités megkezdését kdvetben kiemelt fontossagu feladatnak tekintjik a terileten
megvalosuld folyamat hiteles bemutatasat, a pozitiv marketing megteremtését mind a helyi
lakossag, mind a média iranyaba. Az egyes Iépésekhez kilén-kiién
marketingtevékenységeket kell rendelni. Ezek konkretizalt tervének elkészitése a
karmentesités tartalma és organizacidjanak pontos ismeretét kdvetden lehetséges.

Az egyes hatésagokkal és tars szervezetekkel is fontos a lehetséges konfliktushelyzetek
elétti preventiv hozzaallas, attitid megteremtése.

PR tevékenységet a 2012-es évre egyelére a karmentesités elfogadotisagat segitd
tevékenységeken tul kizarélag a terllet hasznositasara és I|ehetséges befektetok
keresésére kivanunk forditani sajat er6forrasbol.

A tarsasag fellgyeletébe tartozo tevékenységek elindulasa utan fontosnak tartjuk a helyszin
és teveékenység pozicionalasa mellett a BVV Zrt. megfelelé szinti azonositasahoz
kapcsolédé arculati &s marketing tevékenységet is.

1.3.12. Szervezetfejlesztés, tovabbképzés

Az idei évben, informaciéink szerint lehetoség nyilhat olyan szakmai, idegen nyelvi és
egyeb szervezetfejlesztési képzésekre, melyek a Tarsasag miikodésének hatékonysagat
novelik. Ezen képzések vagy 100%-os tamogatassal valésulhatnak meg, vagy olyan
merték koltségek mellett, melyek a késébbi munkafolyamatokban jelentkezd sajat
eréforrasti megoldasok soran tébbszérésen megtériiinek.

2. A Tarsasag mikodési koriilményei:

A Tarsasag mikodése rendezett kdrilmények kozott folyik. A tobbségi tulajdonos Fovarosi
Onkormanyzattal térténd kapcsolatrendszer az 525/201 1-es Fopolgarmesteri utasitas
alapjan, mely szerint a tulajdonosi feliigyeletet Hutiray Gyula Ur, a varosfejlesztésert felelos
fopolgarmester-helyettes latja el, egyértelmdi.

2.1. Szervezet és emberi eréforrasok

A Tarsasag alacsony létszam( szervezeti mikoédés mellett, megbizhatd szakértdi
halézataval gazdasagosan és rugalmasan igyekszik megfeleini az elvarasoknak. A korabbi
idészakban az Igazgatésag eintke és a vezérigazgaté a mikodés érdekében folyamatos
munkamegbeszélések alapjan végezte az elokészité munkat, lefolytatta a szilkséges
targyalasokat, gyakorlatiag az operativ menedzsment tevékenységét teljesitve. Ezen
egyeztetési szintek és napi munkaviszonyok a 2012-es evitdl tovabb erdsodtek.

Az dsszes felmeriilé szakmai kompetenciaigényt nem célszerl a szervezeten belil lefedni,
és kapacitas hianyaban nem lehet elvégezni, ezért a szikséges szakértelmet, illetve
kapacitast kiilsd ertforras bevonasaval érdemes biztositani a jogi, konyvelési, pénzigyi
tanacsadoi és kdnyvvizsgaloi teveékenységen tul az alabbi terlleteken:

kérnyezetvédelmi, karmentesitési kérdések;
Memdki, statikusi, tervezdi, épitésszervezési és lebonyolitasi szolgaltatas,
teleplléstervezeés és - rendezés;

» Uzemeltetés, gondnoklas

= EU-palyazati tanacsadas
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2.2. Infrastruktara

A Tarsasag 2006 oktobere ota mikoédik Gazgyar utcai telephelyén, eldészér egy korabbi,
nem miemilék felGjitott gondnoksagi épiletben, majd annak értékesitése €s bontasa utan a
jelenlegi irodaban. Az IT hardver és software ellatottsag megfelelének mondhaté a szakmai
igények, a jogtisztasag és a biztonsag vonatkozasaban.

Az iroda mikoédéséhez rendelkezésre alinak az alapfeltételek. Ez (igyben cél a kiadasi
koltsegek csokkentése, alternativak felkutatasa, mivel informacibink szerint az eddigi
kedvezményes irodabérleti dij emelése varhaté az év masodik felében, amit Gzleti terviink
szamaiban is jeleztiink.

3. Az ilizleti tervezés szempontjai és koriilményei:

A Tarsasag teljes kor( Gizleti tervét alapvetéen befolyasoljak a projekt fejlesztési tervének a
alabbi pontjai:

Az Obudai Gézgyér teriilethasznositasanak alapja a Févarosi Onkormanyzat altal 2005-
ben elfogadott Obudai Gazgyar Fejlesztési Program alapjan, majd a 2007-ben elfogadott
Fejlesztési terv szerinti alapokon olyan Fejlesztési koncepcid kidolgozasa, mely igazodik a
jelenlegi gazdasagi és ingatlanpiaci allapotokhoz és a hosszu tava fenntarthatésagot tartja
szem elétt. A Févarosi Onkormanyzat tulajdondban levé ingatlanegyiittes
ingatlanfejlesztésének elokészitése és részbeni lebonyolitasa, melynek soran a miemiék
épliletek megovasa eés felujitasa mellett egy (] funkcioju terllethasznositas a cél. A
magantéke bevonasa vagy az allami és onkormanyzati szintl forrasok alapjan térténd
fejlesztés megvalosithatosaga egyenlé aranyu szempontnak kell lenni e tovabbi
elokészitések soran. A terillet potencialjainak alapjan a kozoésségi és kulturalis célu
ingatlanfejlesztés olyan tematikaval kell parosuljon, mely a jelen piaci viszonyok alapjan és
életképes és komplex szolgaltatast, osszetételt nyGjt majd a terileten.

A fejlesztés lehetésége, hogy a magantoke, privat ingatlanfejlesztok bevonasaval
valésitsa meg azt a kézosségi celt, amely egy nyitott, parkos, kozteriletekkel, sétanyokkal
kialakitott élheté varosi zoldteriiletet céloz meg a Duna partjan, osszekottetésben a
szomszédos rekreacios teriletekkel.

A fejlesztés modszere, hogy az eddigi értékesitési bevételek visszaforgatasaval kell
megvalésitani a Fovarosi tulajdonban maradé miemlék éplletek felujitasat, a kozteriiletek
és infrastruktira kialakitasat és jovobeni mikddését, emellett a magantdke hosszu tavu
hasznositasi szandéka szerinti elofinanszirozassal térténd terilletfejlesztést kell
megvalositani,

A fejlesztés eredménye, hogy a févaros egy ujabb varosképi jelentosegi érték
meghatarozé kdzponttal, kereskedelmi, sport, kulturalis, rendezvény és rekreacios terilettel
gazdagodik anélkill, hogy a fejlesztésre a bevételek visszaforgatasan tul kézponti forrast
kellene forditani.
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Mindennek megvalésitasahoz az alabbi lépések és dontések sziiksegesek:

- Megfeleld egységes tulajdonosi dontések alapjan kezdddjon meg mieldbb a Févarosi
Gazmivek Zrt. altal finanszirozandé karmentesités a teriilet talaj/talajviz szennyezésének
telles korl megsziintetésére az idei évben beadasra kerilé Beavatkozasi Terv és az arra
épilé KTVF hatarozat alapjan

- a Fovarosi Kozgytles 2011. juniusi tlésén hozott dontés szerint keriiljon sor a memlék
toronyegyittes allagmegovo felljitasara azzal, hogy a tovabbi kiépitéshez sziikseges
kulturalis vagy egyéb funkcid kerlljén meghatarozasra

- a karmentesitést megel6zéen keriljon sor a nem védett épiiletek bontasara, kiemelt
figyelembe véve a karmentesités terliletét és a hasznossag elvét.

- toriénjen meg a Gazgyar utcai teriilet megfeleld szintl kiépitése a tervezett nyomvonal és
a jelenlegi nyomvonal tovabbfejlesztésére vonatkozé variansok kidolgozasaval, itt
tarsasagunk az agynevezett nullas verzio elénybe részesitéseét javasolja, mint a kdzlekedési
infrastruktura fejlesztésének legkisebb, a fejlesztési terlilet mas tulajdonosaival 6sszefogva,
onerbhol is redlisan megvaldsithatd verzidjat.

- a terlleten levo, a Fovarosi Gazmivek Zrt., illetve leanyvallalatanak, a Foldgazelosztasi
Kft-nek a tulajdonaban levé nyomascsokkentd allomas statuszanak rendezese a szolgalmi
jog bejegyzése utan a megfeleld térités fizetésével, azzal a végsé céllal, hogy a fejlesztést
akadalyozo mtargy kitelepitésre keriljon

- keriilién kitelepitésre a BTM tulajdonaban és miikodtetésében az Orahazban levd kétar és
leletraktar, hogy annak ittléte ne legyen a tovabbi felljitas és fejlesztés akadalya- kezdddjon
meg a terllet elokdzmlivesitése olyan szinten, amely a tovabbi értékesitést és fejlesztés
szamara kedvez6bb kondicidkat biztosit

- a Kerileti Onkormanyzattal keriiljion véglegesitésre és elfogadasra a vonatkozd
elokészitett Terliletrendezési megallapodas, amelynek alapjan meg kell kezdédnie a KSZT
Ujratervezésének, szakhatosagi egyeztetésének es elfogadasanak

Ezen dontések meghozatala hatarozza meg a Fejlesztési tervet és azon tiimenden a
tulajdonosi szandék altal kialakitott iddintervallum az évrdl évre eldkészitendo Gzleti tervet.

4. A terv készités koriilményei-lizleti terv variansok:

A BVV Zrt. tobbségi tulajdonosa a Budapesti Févarosi Onkorményzat 116/2012.(1.25.) sz.
kézgy(lési hatarozataban a kdvetkezd dontést hozta:
.a Févarosi Kbézgylilés ugy dént, hogy a 3755/2011. (XIl. 14.) sz., azaz a 2012. évi

koltségvetési koncepcio, a 3756/2011. (XIl. 14.) sz., azaz a koltségvetési egyensulyhiany
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csokkentése, valamint a 3758/2011. (XIl. 14.) sz, azaz a kiadascsokkentésekhez
szllkséges feladat-valtozasok érvényesitése targyl hatarozatai alapjan, a Budapesti
Varosfejlesztési és Varosrehabilitaciés Vagyonkezeldé Zrt. utaljon at az altala elkilonitett
szamlan kezelt ingatlanertékesitési beveételekb6l 1.000 mFt oGsszeget a Fovarosi
Onkormanyzat 11784009-15490012 sz. kéltségvetési elszamolasi szamlajara.

Hatarid6: 2012. februar 29.

Felelés: Tarlés Istvan

(28 igen, 0 ellenszavazat, 2 tartézkodas)"

Az elkilonitett alszamlan |évé pénz tulajdonosanak, egyben tarsasagunk tobbségi
tulajdonosanak, Budapest Foévaros Onkormanyzatanak (BFO) ezen egyértelmi
szandéknyilatkozata értelmében a pénziigyi és fejlesztési (izleti terv kidolgozasakor olyan
forman tudunk tervezni, miszerint a rendelkezésre ali6 fejlesztési forrasokbdl a BVV Zrt. a
kezelésében lévd szamlardl a fenti hatarozat érteimében, ezzel ellentétes tulajdonosi
dontésig az 1 milliard forint 6sszeg felhasznalasaval nem szamol. Ismereteink szerint az
Ozleti terv keszitésének idoszakaban egyeztetések folynak a Tarsasag tulajdonosai kézott
az elkllonitett alszamlan |évdé pénzosszegek tovabbi sorsardl, esetleges részbeni
atcsoportositasardl mas fovarosi tulajdonban lévé bankszamlara és a Tarsasag mikodeési
feltételeit alapvetéen befolyasolé Egyiittmikédési Keretmegéllapodas az Onkormanyzati
Vagyon Kezelésére és Hasznositasara nevld szerz6dés (Vagyonkezelési
Keretmegallapodas) moédositasarol.

4.1. A Vagyonkezelési keretmegallapodas szerint a Tarsasagot jelenleg az alabbi dijazas
illeti meg: jutalék, a kamat, amely jelen helyzetben az ismert korlatokkal behatarolt és
tényleges értéke a tulajdonosok kozotti megegyezés fliggvenye. Ebben az esetben a
Tarsasag forrasként csak az alszamlan levd dsszeget és a képzett fejlesztési tartalékot és a
sajat tokéjet, mint megelblegezett projektkoitséget tudja a projekire forditani. A Tarsasag
csak a teriilet valamilyen hasznositasa (példaul tertlet értékesités és bérbeadas) utan jut
bevételhez. A Tarsasagot illeté kamatok értékének nehezen becsillhetésége miatt harom
Gzleti terv varianst dolgoztunk ki a tulajdonosok szamara.

Az A varians (1. szamu melléklet)

azzal szamol, hogy a Tarsasagnak a kisebb Osszegl projektkoitségeket 2012-ben is
maganak kell megelélegeznie legfeljebb netté 32,4 millié forint értékben. Mig az elkilénitett
projekt alszamla utani kamatok a Tarsasagot a BFO szandéka szerinti 1 milliard forint
atcsoportositasa miatt, az ennyivel csékkentett 6sszeg utan illetik meg 2012. januar 1-t6l.

A B varians (2. szamu melléklet) szerint a Tarsasag ugyancsak megeldlegezi a kisebb
Osszegl projektkoltségeket 2012-ben is, legfeliebb nettdé 32,4 milli6 forint értékben. Az
elkUlonitett projekt alszamla utani a Tarsasag szamara jaré kamatoknal ugyanakkor nem
szamoltunk a BFO szandéka szerinti 1 milliard forint tcsoportositaséval.

Kidolgoztunk egy C varianst (3. szamu melléklet) is a kamatok el nem szamolhatésaganak
esetére, mely modell alapjan a BFO a mindenkori projekt érdekében felmeriilt kiadasokat
elismeri projekt bevétel hianyaban is, de az alszamlan kezelt betét utani kamatokat
sajatjaként értelmezi. Ez esetben a veszteséges gazdalkodas elkeriilése végett évi fix 30
millio Ft+afa koltségtéritéssel is szamoltunk a bevételek kozott, amit a Tarsasag attél
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fuggetlentl kapna meg a BFO-t6l a tevékenységéért cserébe, hogy realizal-e bevételeket a
fejlesztési terllet hasznositasabol.

A C varians mindenképpen feltételezi a Vagyonkezelési Keretmegallapodas modositasat,
ami elsésorban tulajdonosi kompetencia. Erre a szandék a Tarsasag f6 tulajdonosa részérdl
az alabbi Fovarosi Kozgy(ilési hatarozat alapjan megvan.

Fovarosi Kozgyllés 118/2012.(1.25.) szamu dontése

JFelkéri a fopolgarmestert, hogy az egytttmikodési keretmegallapodas modositasa
érdekében szikseges lépéseket tegye meg Ggy, hogy 2012. januar 1-jétdél a Budapesti
Varosfejlesztési és Varosrehabilitaciés Vagyonkezeld Zrt. elismerendd kiadasai tervezhetd
maédon legyenek biztositottak.

Hatarid6: dontést koveté 90 nap

Felelés: Tarlés Istvan

(28 igen, 0 ellenszavazat, 2 tartozkodas)"

Ezuton is hangsulyozni kivanjuk, hogy a Tarsasag Uzleti terve és maga a Fejlesztési terv is
be kel hogy épilisn a Févarosi Onkormanyzat tervezési rendszerébe, amely egy
koltsegvetési tipusu tervezés és ennek megfeleléen a Tarsasaghoz és a projekthez kothetd
tervek szakszer(i adaptalasat jelenti a Févarosi Onkormanyzat rendszerébe.

5. A Tarsasag Pénziigyi terve és Fejlesztési pénziigyi terv

A mellékelt pénzigyi terviink mindharom variansban azonos szerkezetl. A Tarsasag
koltségeit, bevételeit és varhaté eredményét mutatja be a Tarsasag pénzigyi terve, mig a
fejlesztési projekt bevételeit és kiadasait a fejlesztési pénzigyi terv tartalmazza. Igy a
tulajdonosok a tarsasagi mikddés jellemzoi mellett a gazgyari projekt Fejlesztési tervben
kilon is taglalt projekt elokészités lényeges adatairdl is konnyebben képet alkothatnak. A
Gazgyar projektre vonatkozé keretmegallapodas szerint a teriiletre vonatkozo beveételek az
dnkormanyzati alszamla mikodtetésével a teriilet fejlesztésére visszaforgathatéak. A
Tarsasag sajat bevételt az ingatlan értékesitések, bérbeadasok |ebonyolitdsa utan
jutalékbdl és pénzigyi miiveletek eredményeibdl képez. A keletkezd forrasok a Tarsasag
mikoédéséhez az A és a B (zleti terv varians esetében megfelelé stabil hatteret
biztositanak, a C varians esetében azonban szilkség van a BFO részérdl egy fix
koltségtéritésnek felfoghaté dij fizetésére, amelynek minimalis éves értéke el kell, hogy érje
a nettd 30 millié forintot.

A Budapesti Varosfejlesztési és Varosrehabilitacios Vagyonkezeld Zrt. (tovabbiakban
Tarsasag) 2012. évre szblé Uzleti tervének szamszaki része A, B és C variansban
tartalmazza

 mellékletként (BVV Zrt. pénziigyi és fejlesztési pénzigyi terve 2012. évre) a tarsasag
havonkénti bontasu, részletes pénzigyi koltségvetését, amely bemutatia az adott
pénzligyi évben varhatéan bekdvetkezd minden jelentds kiadast

e a jelentds kiadasok kapcsan szdvegesen kozoljik a tervezési feltételeket, vonatkozé
magyarazatokat, informaciokat
bemutatjuk a pénziigyi évre vonatkozé varhat6 bevételeket
bemutatjuk a tarsasag finanszirozasi kdveteiményeit, megjeléive a rendelkezésre allé
pénzigyi forrasokat.
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6. Bevételek és forrasok:

A projekt korabbi bevételeibdl elvileg 2.216 millié forint all rendelkezésre a Tarsasag altal
kezelt alszamlan, amely a 2012. évi fejlesziési feladatok alapveté forrasat képezi.
Ugyanakkor Budapest Févarosi Onkormanyzata a korabban mar ismertetett
116/2012.(1.25.) sz. kézgyilési hatarozataban jelezte, hogy 1 milliard forintos Gsszeg
visszautalasat varja el a Tarsasagtél a Févaros tulajdonat képezé pénzosszegbdl, amit
jelenleg a tarsasag kezel az elkilonitett bankszamlajan. Nevezett Osszeg
atcsoportositasarél a Tarsasag tulajdonosai k6zott a menedzsment ismeretei szerint a
tervkészités idejében egyeztetések folytak. Varhatéan azonban a 2012-ben végzendd
fejlesztéesi munkak soran a Tarsasag legfeljebb 1 milliard 216 millié forinttal gazdalkodhat.

A 2012-es fejlesztési pénziigyi tervben mindharom variansban, az egyes fejlesztési
feladatok Utemezését, idérendjét és koltségeit tintettlik fel azzal, hogy ennek 2012. év
folyaman a ténylegesen megvalosult események alapjan folyamatos aktualizalasa
sziikséges.

A Tarsasag varhatdan 2012-ben az A és a B lzleti terv variansban nem realizal arbevetelt.
Amig ugyanis a karmentesités nem zarul le, addig akar az ingatlan hasznositasbol akar a
fejlesztési teriileten |évd ingatlanok értékesitésbdl nincs realis esély arbevétel szerzésére. A
Torony egyiittes allagmegovo feltjitasat kdvetden nyilhat legkorabban eseély érdemi bevétel
szerzésére. Az allagmegové felljitas befejezése 2013. évben varhaté. A C varians
esetében azonban sziikség van a BFO részérdl egy fix koltségtéritésnek felfoghaté dij
fizetésére, amelynek minimalis éves értéke el kell, hogy érje a netté 30 millié forintot,
amennyiben a Tarsasag nem akar veszteséges gazdalkodast folytatni.

Ugyanakkor a Tarsasag a sajat bankszamlajan és az elkilonitett projekt bankszamlan lévo
pénzeszkdzok utan jelentds kamatbevételt érhet el.

A Tarsasag sajat bankszamlajanak allomanya abban az esetben éri el a 827 millié forintot,
amennyiben az elkllonitett projekt alszamlan lévd, a Tarsasagot megilleté kamat, mintegy
176.,5 millié forint atvezetésre kerlilhet a tarsasag sajat pénzforgalmi szamlajara. A nyité
egyenleg kamatatvezetés nélkiil azonban 650,5 millié forint. A kamatok atvezetése ligyében
a Tarsasag folyamatosan egyeztet Budapest Févaros Onkormanyzatanak tulajdonosi
képviselbjével és a 2012. elsé felében esedékes elszamolas soran ezt a kérdést is
szilkséges megnyugtatéan rendezni.

A Térsasag altal kezelt elkilénitett pénzszamian 1évé, a BFO tulajdonaban lévd pénzosszeg
utan jaré kamatot a vonatkozé szerzédésrendszer szerint a Tarsasag az A, B és C
variansban a bemutatott médon tervezi. EzGton hivja azonban fel a Tarsasag ligyvezetése
az lgazgatosag figyelmét, hogy a Vagyonkezelési Keretmegallapodas esetleges a kamatok
kérdését érintd modositasaval kénnyen eldallhat olyan helyzet, amely szerint ezekrol a
tervezet kamatbevételekrdl a Tarsasagnak részben vagy egészben le kell mondania 2012-
ben.

A varhato kamatbevétel mindkét szamla (sajat és elkilonitett projekt bankszamla utan) évi
atlagos 7 % -os kamattal lett szamitva. Az ev eddig részében ennél magasabb
kamatszinten sikerlilt révid lejarati betétben lekétni a pénzeszkdzoket, azonban az
Ovatossag elve alapjan nem zarhato ki év végéig egy enyhén csdkkend kamatpalya.
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7. A tarsasag sajat miikodési kbltségeinek bemutatasa

A Tarsasag mindharom uzleti terv variansaban a sajat mi(kodési koltségek részletes
bontasban bemutatasra keriiinek. A jelentés kiadasok kapcsan az alabbiakban részletezett
tervezési feltételekkel éltink, illetve az alabbi magyarazatokat, informacidkat tartjuk
fontosnak k6z6ini a tulajdonosokkal.

o Az alkalmazotti és tisztségviseldi dijak modositasanal a vezérigazgatdé havi bérezését
csokkentettilk a BFO kérésének megfeleléen havi 150 ezer forinttal brutté 650 ezer
forintra. A t6bbi munkavallalé és tisztségviseldi dij tervezése a jelenlegi tényallapotbdl
indul ki, emelést nem tartalmaz.

* A bérek és tisztségviselbi dijak bérjaruléka vonzata 27 %-al keriiltek tervezésre.

» A penzigyi tervben szereplé prémium opcionalis, a tarsasag megfeleld vezetd
testiletének, illetve az igazgatésag elndkének a dontése sziikséges a feladat
kitzéséhez, jovahagyasahoz és a prémium Kkifizetéséhez. Prémium O&sszegének
megallapitasa a BFO tarsasagainal elfogadott gyakorlat szerint a személyi alapbérek 30
szazalekara lett kiszamolva. Az igazgatdsag elndkének szandékaban all a Tarsasag
munkavallaléi szamara prémium feladatokat kitlizni, illetve kitlizésre javasolni a
Tarsasag megfeleld dontéshozd szervei részére.

A kilénféle addk a varhaté eredmény, arbevétel, és bérkoltség alapjan lettek tervezve.
Koényvelési dij és kényvvizsgaldi dij emelése nem tervezett, a tarsasag a BFO
kérésének megfelelben megvizsgalja a lehetdségét a konyvelési dijak csokkentésének.

» lIroda berleti dija Euré — ban van meghatarozva, ezaltal a mindenkori arfolyamot kell
figyelembe venni. A tervezés 300 F/EUR arfolyamon tértent, figyelembe véve a varhato
bérleti dij alakulasokat.

o Gépkocsi koltség tartalmazza a vezérigazgatoi autdé hasznalatanak a koltségeit, a
Tarsasag részére a 2 db szabadtéri parkolohely, valamint a mélygarazsban a
tarsasaghoz érkezd vendégek részére kb. havi 100 6ra parkolasi dijat

e Az értékpapir Orzési dijak tovabbi csdkkentésére a tarsasag kisérletet tesz 2012. év
folyaman. A BFO részérdl felmeriilt a részvények dematerializalasanak a lehetdsége, a
folyamatot a tarsasag (igyvezetése elinditotta.

* A Tarsasag mukddeset érintd jogi kdltségek 2012. év folyaman jelentdsen csdkkentésre
keriiltek havi netté 600 ezer forint értékben a jogi szolgaltatast nyujtd Ggyvédi iroda
lecserélésével.

* A 3,4 millio forintos éves tartalék létrehozasat az elére nem lathaté esetleges koltségek
finanszirozasa indokolja

Ez alapjan a tarsasag sajat mikodesi kéltségei 2012-es év soran varhatéan 82 millié Ft-ot
tesznek majd ki. A tarsasag mikodési koltségeinek a tervezése a maximalis
koltségtakarékossag és a tulajdonosok altal elvarhatdé hatékonysag szem elétt tartasaval
készlt.

Tovabbi a tarsasag eredményességét jelentésen befolyasold tényezdk:

e A BFO-val szemben bevétel hianyaban el nem szamolt, de a tarsasag Aaltal
megeldlegezett projekt kdltség dsszege 2012. évben netté 32,4 millié forintra értékben
kerilltek tervezésre. Az A és a B variansban ezen kéltségeket a tarsasagnak kell
megfinanszirozni és ha nem sikertl elegendd bevételt realizalni, akkor viselni is.

o Fontos még megjegyezni, hogy a Tarsasag pénziigyi terve nem szamol az afas
koltségek afa finanszirozasi koltségével, tovabba nem szamol a tarsasag eddig kovetett
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gyakoriataval, miszerint a Tarsasag a visszaigényelheté altalanos forgalmi adét nem
kéri kiutalni a NAV-t6l. Mindkét tényez6 csékkenti a varhatd kamatbevételeket.

A tervezet a 2012-ben megelblegezendd projektkditségeknek a C variansban az
elkldnitett pénzszamilarél térténd finanszirozasaval szamol, az A és a B variansban
viszont a kisebb 6sszegl és mindenképpen sziikséges koltségek esetében legfeljebb
évi netté 32,4 millié forint értékben sajat finanszirozast tervez. A jelentdsebb projekt
kiadasok (torony feltjitas, bontas, kotar kitelepités) azonban csak akkor valésulhatnak
meg, ha azok finanszirozasa az elkilonitett projekt alszamlardl kézvetiendl biztosithato.

A Tarsasag projekt fejlesztési feladatainak a pénziigyi tervezése a rendelkezésre
allé pénziigyi forrasok és sziikséges garanciak tiikrében

A BV Zrt. 2012. évi fejlesztési pénzigyi tervében az egyes fejlesztési feladatok
Utemezését, idérendjét és koltségeit tiintettik fel azzal, hogy ennek 2012. év folyaman a
ténylegesen megvalosult események alapjan folyamatos aktualizalasa sziikséges.

A részletes fejlesztési pénzigyi terv tartalma alapjan a projektre forditott koltségeket a
tarsasag a kévetkezoképpen tervezi finanszirozni.

Foévarosi Kézgylilés dontése alapjan mindenképpen az elkilonitett projekt alszamlarol
finanszirozandé koltség, a torony egylttes allagmegoévo felljitasa legfeliebb brutté 950
millié forint értében. A tervezésben ennél kisebb brutté 900 millié forintos értékkel
szamoltunk koltségtakarékossagi okokbdl, amelybdl az idei évben a projekt 2013
torténd, részbeni athtuzodasa miatt mintegy 363 millio forint felhasznalasaval
szamolunk. A felljitott torony egyiittes hasznositasahoz, a beruhazas technikai
lebonyolitasahoz a Févarosi Onkormanyzat és a Tarsasag kozott az amigy is
modositani tervezett Vagyonkezelési Keretmegallapodas modositasara lenne szikseg.
A karmentesités megkezdéséhez sziikséges a terlileten elhelyezkedd, hasznalaton
kivilli éplletek lebontasa. Az elézetes Budapest Févaros Onkormanyzata tulajdonosi
képviseldjével folytatott egyeztetés alapjan Budapest Févaros Onkormanyzata 2012-
ben mintegy nett6 181 millio Ft, brutté 230 millid forint forrast tud a bontasokra
biztositani. A bontas megkezdéséhez mindenképpen ugyancsak a Fovarosi Kozgyllés
jovahagyé dontése szilkséges, amely az elkilonitett projekt alszamlarol
finanszirozando koltség.

A karmentesités megkezdésének elbfeltetele a Kotar kitelepitése. A kitelepitéshez
szilkséges, hogy Budapest Févaros Onkormanyzata, mint a Budapesti Torténeti
Mazeum fenntartéja meghatarozza a kitelepités és tarolas koltségviseldjet. Ezzel
kapcsolatos végleges dontésig a tarsasag csak a Kotar kitelepitesének a becsilt
elszallitasi, logisztikai koltségeit szerepelteti 6sszesen 20 millié forintos éves koltséggel,
viszont az elhelyezés koltségeit nem. A Kotar kitelepitése ugyancsak az elkllonitett
projekt alszamlarol finanszirozand6 kéltség

A Tarsasag az eddigi gyakorlata soran a fejlesztési projektre forditand6 kisebb Osszegl
koltségeket megeldlegezte a Vagyonkezelési Keretmegallapodas megfeleldé rendelkezései
alapjan. Az alabb felsorolt és bemutatott koltségek eshetnek 2012-ben ebbe a kategoériaba.

e A fejlesztési terlilet karbantartds, Orzés, gyommentesités koltsége az eddigi
tapasztalatok alapjan lett tervezve.
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e A fejlesztési terllettel Osszefiggd jogi tanacsadasok koitségét jelentds
csdkkentéssel allapitottuk meg a projektre forditott kéltség évi 1,8 millié forint. Ez a
betervezett koltségszint azonban extra jellegli, bonyolult és id6igényes jogi
munkakra nem biztosit fedezetet.

o Kornyezetvédelmi szakértdi koltségek a karmentesités technolégiajanak
megfelelosségére és koltségeinek ellendrzésére éves szinten netté 3 200 000.- Ft
terveztiink be.

e A terllet karmentesités elkezdése esetén, az elvégzendd feladat révén
kérnyezetvédelmi szakmeérndk bevonasat kell kezdeményeznink. Ezt 300 mérndki
nappal szamolva 16 500 000.- Ft, a tervezheté munka kezdete 2012. |l. félév amely
varhatéan 2014. évben fut ki. Ez idoaranyosan ker(ilt tervezésre.

Ez a koltség opcionalis, mert karmentesités megkezdésétdl figg.

o A Kerlileti Szabalyozasi Terv aktualizalasahoz szilkséges tervez6i munkak kapcsan
felmerlt kdltségek varhatdan éves szinten netté 3 000 000.-Ft-t tesznek ki.

A tervezdi munkakkal a Tarsasag a Budapest Fovaros Varosepitési Tervezd Kift.-t
bizza meg a Graphisoft cégcsoporttal egyetemben, kéltségmegosztassal.

o A fejlesztési terlilet kozlekedési forgalmat elfogadhatd koltségekkel megoldé 0O-s
verzi6 kidolgozasa tovabbi kéltségbecsléseket, tervezdi munkakat tesz szilkségessé.
Ezek fedezetére netté 2 000 000.- Ft kerilt beallitasra.

e A legutobb 2010-ben aktualizalt Fejlesztési Terv modositasara is szikkség lehet, erre
szolgal a beallitott nettd 1,3 millié forintos dsszeg.

o A Gaznyomas csokkentd allomas kitelepitése koltségeinek és az ezzel elérhetd
elénydknek a vizsgalatara nettdé 500 ezer forintot terveztiink.

* A visszafogott, netté 7 millié forintos tartalék képzés az elére nem lathaté fejlesztési
feladatokra ad fedezetet.

A tarsasag (gyvezetése a BFO-vel folytatott egyeztetések soran arra térekszik, hogy az
eddigi gyakoriattdl eltéréen a felsorolt kisebb 6sszegl projekt feladatok is kdzvetlenil az
elkiilbnitett pénzszamlardl legyenek finanszirozva. Ehhez az kell, hogy ezek a BFO altal
finanszirozott kdltségek jovahagyé médon bekerlljenek a BFO kéltségvetésébe. Az U
rendszer” bevezetésére a Budapest Févaros Onkormanyzataval 2012. elsé félévében
esedékes elszamolas megnyugtaté lezarasa utan nyilik esély.

A jelenlegi Ozleti terv A as B variansa azon feltételezéssel kesziit, hogy minden
projektkoltség 2012. januarjatél legfeljebb netté 32,4 millid forint értékben a Tarsasag
részérdl kerlll finanszirozasra, az ezt meghalado koltségek pedig kézvetlenil az elkllonitett
pénzszamlarol lesznek finanszirozva. A C varians viszont valamennyi projektkéitségnek az
elkilonitett pénzszamlarol térténd finanszirozasaval, illetve megtéritésével szamol.

A nem pontosan tervezheté feladatokra olyan kéltségkereteket terveztiink, amelyekkel adott
esetben szamolni kell, de felhasznalasuk a legtébb esetben tulajdonosi dontés utan valik
szilkségessé, amelynek alapjan a Tarsasag lgyvezetése az elfogadott dontési matrixnak
megfeleld értékhatarokon belll felelésen gazdalkodva dént a megfelelé mindségi és
arszintl alvallalkozo igénybevételérdl.
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9. Osszefoglalé

Osszességében megallapithaté, hogy a fejlesztés beinditasanak kulcsa a
karmentesités megkezdése, a terillet Fovaros altal elirt hasznalatanak megfeleld
technolégiaval és mindségben toérténd mielébbi elvégzése. A karmentesités a
Fovarosi Gazmiivek feladata és finanszirozasi kotelezettsége. Ennek elmaradasa,
vagy hosszu ideig torténdé késleltetése egyrészrél a teriilet szennyezédésének
mértékét novelheti és az ebbdl fakado tovabbi értékcsokkenéssel jar, masrészt az
eredeti, fejlesztési célok megvalosulasat hiasithatja meg.

A karmentesités elinditisa mellett a fennmaradé teriiletek rendezése, atmeneti és
hossz( tavra tervezett hasznositasa és a teriilet piacon torténd pozicionalasa a f6
feladat.

Budapest, 2012. marcius 6.
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Budapesti Varosfejlesztési és Varosrehabilitacios Zrt.

Melléklet: 1. szamui melléklet A BVV Zrt. (zleti terve a 2012. évre A varians
2. szamu melléklet A BVV Zrt. tzleti terve a 2012. évre B varians
3. szamu melléklet A BVV Zrt. (izleti terve a 2012. évre C varians
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