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A Budapesti Városfejlesztési és Városrehabilitációs Zrt. 

Igazgatóságának 2012 évi üzleti, pénzügyt es kottség terve 

Bevezetés 

A Budapesti Városfejlesztési és Városrehabilitációs Zrt. (továbbiakban Társaság vagy BW 
Zrt.) 2006-ban került megalapításra a célból, hogy a Fővárosi Önkormányzat tulajdonában 
lévő volt Óbudai Gázgyár területén városfejlesztési, vagyongazdálkodási és gondnokolást 
feladatokat lásson el. Ezen feladatokat az alapító okirat és a vagyonkezelési keret­
megállapodás tartalmazza A projekt hosszú ideje elókészítést szakaszban áll egy-két 
terűleten sikerült a későbbi hasznositáshoz szükséges lépéseket már ez tdátg megtenni. A 
projekt-fejlesztés előkészítést tevékenységi körben a Társaság érdemi bevételeket az 
értékesítés sikeres lebonyolltásából és bérbeadásból származó JUtalék alapján tudott ez 
idáig szerezní Jelen pillanatban a BW Zrt. további nagyarányú értékesitést nem tervez. a 
felügyelete alatt álló terület hasznosltásán dolgozik, valamint a közel- és távolabbi jövőre 
történő fejlesztések előkészítését végzL 

A Társaság vállalkozást tevékenységet 2012 évre a terület részbeni hasznosítása során 
tervezi megvalósítani, az elmúlt években felhalmozott fejlesztési tartalék terhére, emellett a 
több éve előkészltés alatt álló munkafolyamatok elkészítését, végtg vitelét célozza elő. 

A Vagyonkezelést keretmegállapodás szerint a vagyonkezelt területre vonatkozóan minden 
év november 30-ig a következő évre vonatkozó Fejlesztési tervet kell késziteni és a 
Felügyelő Bizottságnak beterjeszteni, amelyet korábban az FB elnök részére megküldtük 
Jelen terv ezen tervezet alapjain nyugszik az Időközben tudomásunkra jutott tnformációk és 
lehetőségek figyelembevételével. 

Az Igazgatóság több ezúton is jelzi, hogy amennyiben az üzleti év során olyan tulajdonost 
vagy hatósági döntés születik, amely a tervet érdemben befolyásolhatja, szükségesnek 
tartJa a terv módosítását. A jelenlegi Ozlett terv elsősorban a Fővárosi Önkormányzat által 
meghozott tulajdonosi döntéseken alapul, de a lehetőségekhez képest opcionális jelleggel 
igyekszik figyelembe venni, a vagyonkezelt Ingatlanok optimálls értéknövekedéséhez 
szükséges további lépések költségkihatásait is. 

1. A Társaság általános bemutatása 

A Társaságat mint a Fővárost Önkormányzat ktemelt projekt előkészítő társaságát. a 
Fővárost Önkormányzat és a Graviton Invest Kft. alapította 2006 májusában, budapesti 
székhellyel Feladata a Szindikátust szerzödés és a Vagyonkezelési keretmegállapodás 
szerint alapvetően az Óbudai Gázgyári terület fejlesztésének előkészítése. 

A társasági müködés kis létszámú szervezettel, jelenleg is 3 fővel teljesül, melyen felül az 
Igazgatóság elnöke napi szintü munkavégzéssel közremúködik kapcsolatrendszerének és 
tapasztalatainak felhasználásával. 
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A Társaság eddigi működése során a szakmai, hivatali, üzleti stratégiai partnerség 
biztosilására különböző szintű együttműkodést alakltott k1 

• a Fövarosí Önkormányzat vezetésével, Budapest Főváros Önkormányzata 
Föpolgármesteri Hivatal {Hivatal) ügyosztályaival 

• Óbuda-Békásmegyer Önkormányzatának (Kerületi Önkormányzat) 11letékese1vel 
• a szakmal hatóságokkal 
• a kisebbségi tulajdonos képviselőivel; 
• a Fővárosi Gázmüvek Zrt vezetésével 
• A Közép-Duna-völgyi Környezetvédelmi, Természetvédelmi és Vfzügy1 Felügyelőség 

vezetésével 
• nemzetközi és hazai szakmai és üzleti szervezetekkel és partnereikkel; 

A Társaság küldetésének. céljainak, valamint középtávú feladatainak meghatározása során 
az alábbiakra támaszkodunk: 

• az alapftó ok1ratra 
• a Vagyonkezelési keret-megállapodásra 
• a Fővárosi rendeletekre, kOlönösen a Vagyonrendeletre 
• a hasonló kúlföld1 (európai) és haza1 példákra 
• az ésszerű és racionális eredményt biztosltó gazdálkodásra, a rendszerszemléletű 

fejlesztési tevékenységre 

1.1. A BW Zrt. múködése 

Társaságunk feladat, hogy a Fővárosi Önkormányzat által kijelölt gázgyári és más projekt 
fejlesztésének előkészítője legyen az egyi.Jttmüködés, a nyilvánosság és a hatékonyság 
szellemében Alakftsan k1 olyan szolgáltatás1 és tudásbázist. hogy elismert partnerré váljon 
a fővárosi városfejlesztési és városrehab11itác1ós kérdésekben és az általa végzett projekt 
előkészitési, és értékesitési tevékenység a maga üzleti/pénzügyi komplexitásával és 
professzionalizmusával m~ntaként szalgáljon mind a fővárosi mind az egyéb önkormányzati 
városfejlesztési társaságok működésében úgy, hogy feladata ellátása közben 
együttműködik a Hivatallal, de önállóan kiemelve biztosítja a h1vatah bürokratikus 
ügymenetből a feladat ellátását és a projekt szemtélet érvényesülését 

A Társaság müködésének eddigi tapasztalatai és a működés korülményeinek és 
hatékonyságának javftására célszerű áttekinteni az alapitáskori dokumentumokat és a Jelen 
helyzetnek megfelelöen aktualizálni 
Ismereteink szerint a Társaság megalakulását az a helyes felismerés tette szokségessé és 
indokolttá, hogy a Hivatal kisebb hatékonysággal képes egy összetett projekt előkészítési 
és menedzselésí feladatot ellátni, ezért bizonyos jogosftványok mentén e tevékenységet 
kiszervezik. Megítélésünk szennt ez az alapvető törekvés ma is indokolt, sőt az 
ingatlanpiaci állapotokat tekintve ma talán különös odafigyelést és hozzáértést igényel és a 
Fővárosi Önkormányzat a jövőben sem követhet más utat, ha s1keres projekteket kiván 
megvalósitam, értéket elöállítva, társadalmi és gazdasági célokat teljesitve. 

A társaság kötelezettségeit és feladatait az Alapszabály, a Szindikátus1 Szerzödés és a 
Vagyonkezelési keretmegállapodás ide vonatkozó pontjai részletesen szabályozzák. A 
társaság ügyvezetésének, Igazgatóságának szerepfelfogása e kötelezettség és 
feladatrendszer minél hatékonyabb megvalósitását tekinti a társaság elsődleges céljának. 
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1.2. A Társaság céljai 

- A Gázgyári vagyonkezelt terület ingatlanfejlesztésének elökészitése, megkezdése és 
elvégzése 

- A terOletet énntő kármentesítési feladatok ellenőrzése, szakmai felügyelete. időben 
minél korábban történő megvalósításának elősegítése 

- A társaság vagyonának értékteremtö célra történő fejlesztési ráfordítása 
- A Fővárosi Önkormányzattól kapott egyedi feladatok ellátása 

1.3. A Társaság főbb tervezett tevékenységei 

1.3.1. Kerületi Szabályozási Terv (KSZT) elkészíttetése 

A Gázgyár terOletére vonatkozóan 2007-ben. az akkori mgatlanpiaci ismeretek és fejlesztést 
elképzelések alapján elkészült egy szabályozási terv tervezet, valamint a kapcsolódó 
településrendezési szerzödés tervezet, mely az az akkori szabályozáshoz 1gazitott tovább• 
közcélú fejlesztési pontokat tartalmazta. 
Az azóta eltelt idöszakban mind a terület tulajdonJási strukturája mind az általános 
gazdasági helyzet és az ebből fakadó Ingatlanpiaci lehetöségek is alapjaiban változtak meg 
Az eltelt 4 évben a kapcsolódó beruházási igények és lehetőségek, mint a terület mellett 
haladó vasútvonal fejlesztése, valamint az Északi Csszekötö hid autóforgalmi 
fejlesztésének várható elmaradása is úJragondolásra kényszeríti Társaságunk vezetöségét. 
A korábban már a BW Zrt által előkészitett háromoldalú (BW Zrt, Graphisoft Park Zrt , lll. 
Kerületi Önkormányzat) szerződéstervezetnek, mint a szabályozáshoz szarosan 
kapcsolódó garanciák tervezetének az újraértelmezésére IS szükség van 

A BW Zrt által felügyelt terület későbbi hasznositása. legyen az akár saját, Fővárosi 
forrásból vagy más beruházó által történő forrásból, jelen pillanatban nehezen 
meghatározható A fejlesztési lehetőségek mmél szélesebb körű lehetőségének 
biztosításához Illeszkedő szabályozás elfogadása a cél, mely egyrészt a jelenlegi 
helyzethez képest tiszta és előremutató állapotot eredményez, ezzel egy1dejúleg széles 
spektrumban nyújt fejlesztési kereteket. 

Társaságunk a korábbl KSZT tervezet felülvizsgálatával és újraértelmezésével elindítja a 
szabályozás folyamatát A módositások során külön figyelemmel kisérJOk a Jégtörő utca 
szabályozását, miszerint a jellemzöen magántulajdonu területfejlesztésre való kijelölése 
aránytalanul magas többletköltséget jelentene Emellett kiemeit fontosságú a tervezési 
területen lévő tervezett úthálózatok mértékének minimalizálása. és az egyes tömbökhöz, 
funkciócsoportokhoz illeszkedő tömbfeltárási pontok helyzetének kezelése. 
A tervezés alatt lévő KSZT -t úgy kell elkészítem, hogy az az egyes funkciók, úgy mint az 
intézményi, kulturálls, közcélú és szaigáitató funkciók is éppúgy megvalósithatóak 
legyenek, mint a lakófunkció abban az esetben, amennyiben ezt az 1ngatlanpiac1 kilátások 
és a készülö KSZT előtanulmánya mdokoiJa 

E célból megbizzuk a Budapest Főváros Várcsépitési Tervező Kft-t, hogy a megadott 
igények alapján az új KSZT-t készltse el Ennekköltségéta BW Zrt és a Graph1soft Park 
Zrt. közösen viselik. 
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1.3.2. Közremüködés a Fővárosi Önkormányzat és a Kerületi Önkormányzat között 
kötendó Településrendezési szerződés előkészítésében 

201 O áprilisában került egyeztetesre utoljára az érintett Felek között a terúletrendezési 
megállapodás szövege és feltételrendszere, amely tartalmazza a terület feltárásához, 
megközelítéséhez, fejlesztésének előkészítéséhez megvalósítandó feladatokat. amelyek a 
beépítés adott négyzetméteréhez igazodva lépcsőzetesen kell , hogy megvalósuljanak 
Ezen egyeztetések újbóli elindítasa és lefolytatása szukséges 

Az egyeztetéseket a KSZT készítésével a JÖVőben megbízott BFVT Kft. végzi, azonban a 
Főváros és a Tarsaságunk érdekeinek a maximális figyelembe vétele míatt míndenképpen 
szükséges a BW Zrt. aktív jelenléte az egyeztetési folyamatban 

A tervezett kapcsolódó beruházások várhatóan jellemzöen infrastrukturális Jellegűek, így a 
következő szervekkel és hatóságokkal kell az egyeztetéseket lefolytatni. 

-lll. Kerületi Önkormányzat 
-Fővárosi Önkormányzat Köztekedési Ügyosztály 
-BKK Zrt. 
- NIF Zrt 
-MÁV Zrt. 
-Budapesti Történeti Múzeum 

A szerzödésben foglalt egyes elemek a készülö KSZT alapján határozhatóak meg, azok 
pontosltását követően a konkretizált tervezetet Társaságunk vezetősége az Igazgatóság és 
felügyelő biZottság elé tárja. 

1.3.3. Kármentesítés ll. szakasz előkészítése 

Cél a kármentesítés technológiájának egyeztetett módon történő elvégzése. ahol a JÖVőbem 
ingatlanfejlesztés szempontjait is sikerül integrálni. Amennyiben a kármentesítés a 
Társaságunk által Javasolt és a Hatóság által formailag és tartalmilag elfogadhatónak 
minöslthető akcióterv alapján történik, a kezdéstől számítva mintegy 18-24 hónapon belül 
elvégezhető a teljes körű , illetve a Főgáz Zrt. által benyújtásra kerülő és az érintett 
szakhatóság a KDV KTVF által elfogadott Muszaki Beavatkozási Terv alapján történő 
talaj/talaJviz kármentesítés Mivel a hatósági és bírósági folyamat befolyásolása a Fögáz Zrt 
hatásköre, mrndenképpen szükséges egy egyeztetett tulajdonosi állásfoglalás az ügyben. A 
Társaság Jelenleg szakértót szinten folyamatosan egyeztet egy kármentesítési technológJai 
krdolgozására a Főgáz Zrt-vel. Ezen tevékenységgel kapcsolatban is keletkeznek 
költségtervezési és egyéb mOszaki feladatok. 

A kármentesítés alapvető meghatározó eleme a károkozó anyag mentesitésének mértéke 
és jellege. Az ingatlan tulajdonosa által meghatározott ingatlanhasznosítási funkció az 
alapja a kármentesltésr beavatkozási terv humán-egészségügyi kockázatelemzésének 
mely a beavatkozás un "D" határértékét határozza meg. A terület keretövezett besorolása 
rsmert, ez alapján a beavatkozási terv elkészfthetö A lakófunkció adta szigorúbb határérték 
alapján történő kármentesítés létjogosultságát nem csupán a későbbr funkció kapcsán 
célszerű megvizsgální, hanem az esetleges lakófunkció krzárása melletti, enyhébb 
határértéken történő kármentesítés kockázati következményivel együttesen is A 
kármentesítés másik meghatározó eleme a környezeti kockázatelemzés. melynek 
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elkészítése a Fögáz Zrt feladata a Tényfeltárási Dokumentáció aktualizálásakor Ezen 
kockázati elemek ismerete után lehet felelősségteljesen nyilatkeznia a BW Zrt-nek a 
Beavatkozást Terv műszaki tartalmát illetően 

A kármentesités műszaki jellege olyan módon kell megtörténjen, hogy az az érintett 
területtulajdonosok és a lll. Kerületi Önkormányzat egyetértésével valósuiJOn meg és a 
későbbi hasznositás során ne maradjanak ISmeretlen kockázati elemek a területen 

A kármentesítés elvégzése az érintett felek egyetértésével a lehető legkorábban el kell, 
hogy kezdődjön. 

A kármentesítéshez kapcsolódó Tényfeltárási Dokumentáció és Müszaki Beavatkozási Terv 
elkészítését és engedélyeztetését a BW Zrt egyrészt saját humánerőforrásai alapján 
felügyeli , másrészt további fOggetlen szakértö bevonását kezdeményezt A fOggetlen 
szakértői feladatok elvégzésére BW Zrt. a mellékletben is megjelölt módon 3 millió fonnt 
keretösszeget különlt el 

A BW Zrt a kármentesítésre kötelezett Fögáz Zrt-vel, valamint a Fővárost önkormányzattal 
és a Graphísoft Zrt-vel, mint tulajdonosokkal, valamint a kiemelten érintett KDV KTVF 
hatósággal és a lll. Kerületi Önkormányzattal folyamatos egyeztetéseket folytat. 

1.3.4. Toronyfelújítás 

A műemléki védettsegG toronyegyüttes állagmegóvó felújítására vonatkozó építési engedély 
kérelmet a Kulturálls Örökségvédelmi H1vatal 2010 máJusában kradta. amelynek alapján a 
tenderterv kidolgozásra került Fővárost Közgyúlés 2011. júnrus 22-l döntésének értelmében 
előkészült a tornyok állagmegóvó felújításának közbeszerzési pályázata. A közbeszerzési 
pályázat kiírására nem került sor A 2012-ik évi közbeszerzési törvény módosrtása 
értelmében a pályázat újbóli összeállítása szükséges, majd ezt követően a tulajdonosi 
szándék szerintr időben történo pályázati kiírása. A közbeszerzési eljárás legkevesebb 40 
napot vesz igénybe, az ajánlatok kiértékelése után a munkák optimálls forgatókönyv szennt 
2012 nyarán elkezdödhetnek. A felújítás telJes 1deje kb 12 hónap (gy a korábban tervezett 
bruttó 900-950 millió forintos beruházási költségek egy jelentős része 2013-ban 
jelentkezhet. 

.. A felújítás kezdésének a tényleges időpontja alapvetően az erre a célra fordítandó összeg 
jogszerü felhasználhatóságától függ. Ennek, valamint a felújított torony együttes vállalkozási 
célú hasznositásának a JOgi keretrendszerét leghatékonyabban Budapest Főváros 
Önkormányzata és Társaságunk között korábban megkötött, az EgyOttmúkodési 
Keretmegállapodás az önkormányzati Vagyon Kezelésére és Hasznositására nevú 
szerzódés módosítása teremthetné meg. A felújítás 1dószerűségét és fontosságát 
nagymértékben meghatározzák a következők: 

- A jelenlegi épftőipari piaci körülmény, miszerint az épltöanyag és bérköltségek az 
elmúltévekhez képest jelentős mértékben csökkentek Ezen árak jövőbeni alakulása, 
esetleges további csökkenése nem valósz~nüsíthetö, a kivitelezesre potenciálisan 
pályázók körének csökkenése azonban igen. 
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-A tornyok müszaki állapotára vonatkozóan Budapest Föváros Kormanyh&vatalának 
Kulturális Örökségvédelmi Irodája a következöket fogalmazta meg még 2011. február 1 O­
én· 

A tornyok müszaki állapota már évekkel ezelőtt veszélyessé vált A beavatkozás további 
halogatása egyre nehezebbé, ill. költségesebbé teszi a helyreállitás feladatait A 
tulajdonost az ingatlan JÓ karbantartására vonatkozó kötelezettség terheiLO ,.A tornyok jelen 
műszak1 állapotából adódóan azonnali beavatkozást tartok szükségesnek, .. . " 

BW Zrt. saját kóltségkalkulációJa szennt a torony együttes felújításának későbbi Időpontra 
történö elhalasztása az azonos müszaki állapotra történő fejlesztéshez kapcsolódó 
ráfordítandó költségeket 30-40%-al növelhetik 

-A tornyok felújítását követően Társaságunk célként tűzte ki az ingatlan hasznosítását 
Ezen hasznosítás csak a felújítást kovetóen valósulhat meg. A hasznositás 
folyományaként a BW Zrt . Igy többségi tulajdonosa a Fávárosi Önkormányzat is jelentős 
bevételekre tehet szert. 

A munkálatok koordinálásához. ellenőrzéséhez szükséges a következő szakértök 
bevonása: 

-T ervező1 mOvezetéssel megbizott szakértő 
- Müszak1 ellenőrzés 
-Környezetvédelmi szakértó 

1.3.5. Nyomáscsökkentö állomás 

A Fővárosi Gázművek ill leányvállalata Földgázelosztási Kft a területen levó nagynyomású 
nyomáscsökkentő gázátadó állomásra a KSZT elfogadása előtt bányaszolgalmi jogot 
Jegyzett be a Fővárosi Önkormányzat és a Fögáz Zrt. által aláirt 2004 december 31-i 
átadás-átvételi jegyzőkönyvben foglaltak ellenére. Ezzel kapcsolatban a Fővárosi 
Önkormányzatot a terűlet használatára vonatkozó valószínüsíthetó hátrány érte 

Megfelelö tulajdonost felhatalmazás birtokában feladatunknak tekintjük egy megállapodás 
előkészltését a területen levö a Föváros1 Gázmüvek Zrt .. Illetve leányvállalatának, a 
Földgázelosztási Kft-nek a tulajdonában levö nyomáscsökkentő állomás státuszának a 
rendezéséről. elsősorban az állomás kitelepítésének figyelembe vételéveL 

A Földgázelosztási Kft véleménye szerint a megfelelő biztonsággal történő földgáz 
elosztáshoz ezen nyomásszabályozó állomásra is szuksége van, melyet még a Gázgyár 
mOködésének Idejében telepitettek a helyszínre. Ennek elmozdítása lehetséges, de további 
vizsgálatok és költségkalkulációk szükségességét veti fel. 

A BW Zrt. feladatának tekinti annak megv&zsgálását és dokumentációjának elkészrtését. 
hogy az állomás jelenlegi múködése és helyben tartása mellett megvalósuló későbbi 
ingatlanfejlesztés esetében, Illetve az állomás kitelepitésének hatására keletkező terület és 
kapcsolódó értéknövekedés okán milyen értékkülönbözet jöhet létre A felmerulö előnyöket 
és hátrányokat az egyeztetések konkretizálása előtt tisztázzuk. 
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1.3.6. Nem védett épületek bontása: 

A kármentesttés további szakaszának lebonyolítása és terület megttsztitása érdekében 
beadott engedétyetnket a kerületi építést hatóság a 19333/51 és 19333/52 Hrsz alatt levő 
területeken levő nem védett épuletek bontására megadta 

A teljes területen lévő Ingatlanállomány elbontása jelentős költségekkel jár. Célszerünek 
látjuk a kizárólag a kármentesitendö terúletkontúron belüli épületek költségmtntmalizálás 
melletti bontási eljárását. A költségek minimalizálásakor egyrészt a kármentesitéshez 
feltétlenot szükséges épületállományt vettük alapul, másrészt a bontások során az 
épületeknek a földfelszlntg történo bontásával számoltunk. A felszin alatti épületrészek, 
mind a szerkezeti , mind a szakipari részeket beleértve, a kármentesítendö földterűlet részei, 
igy annak kezeléséf a kármentesítés• eljárás részeként kell figyelembe venni. 

Időközben további 4 épület került meghatározásra, mety nem rendelkezik Jogerős 
engedéllyel Ezen engedélyek beszerzése folyamatban van. Az engedély kiadása után 
előzetesen felmérve az épületek bontási tgényét, az épületek és környezetük 
szennyezettségét, a kinyerhető alapanyagokat meghatározva az esetleges haszonbontás 
nagyságát, előkészítettuk módszertöl függöen a mintegy 150-200 millió forintos 
nagyságrendű közbeszerzés ktírását, amelyhez megfelelő fovárost önkormányzati döntés 
szükséges a bevételek terhére történő továbblépéshez. A bontási munkálatok kezdési 
időpontját opttmális esetet feltételezve augusztusra terveztük be. de a tényleges kezdési 
időpontot nagymértékben befolyásolja a kármentesítés megkezdésének időpontja. A 
kármentesítés organizáctós tervét ugyams a bontások ütemezésével mindenképpen össze 
kell hangoint 

A bontandó épOletek iderglenes hasznositását a közművek hiánya és a minimális felújítás 
mértékére hivatkozva a Társaság előző vezetése nem látta indokoltnak. Ezen álláspont az 
egyes épületek iderglenes kényszerű megtartása mellett felülbírálandó Szükségesnek 
látjuk az akár minimális bevételtermelő sztntü hasznosítási gondolkozást. 

Kiadáscsökkentés szempontjából azokat az épületeket javasoljuk elbontani, melyek a 
konkrét kármentesrtendö teroleten találhatóak, hiszen ezen épületek megléte 
akadályozhatja a kármentesítés elkezdésél A továbbt, bontási engedéllyel rendelkező 
épületek bontása a későbbi hasznositás konkretizálása után célszerű . 

1.3.6. Kótár kitelepítése 

Az Óraházban történő, több éve szerzödéses jogeim nélkül történő kőemlék raktározás 
rendezése megoldandó feladat. A közeljövőben tervezett hasznosltás, mely a viz- és 
kátránytornyok hasznositásával együtt kezelendő, nem tervezhető addig , mig ezen helyzet 
nem kerül rendezésre. 

A kő- és maradványemlékek egy részének helyben történo szabadtéri tárolásáról és a 
kötelezően zárt térben tárolandó emlékek helyzetének rendezéséről egyeztetést 
folyatattunk a BTM igazgatójával. Az elszállltás módját, költségét, annak költségviselöjét 
még ez év első felében fontos meghatározni és a folyamatot elindltani 
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1.3.7. Fejlesztési tartalék feloldása 

Az ingatlanértékesítésekből származó bevételek megjelenésével jogosulttá vált a Társaság 
a megelölegezet projekt költségek átvezetésére és az értékesítés utám jutalék 
elszámolására amelyek alapján a Társaság 2 évben is Jelentős adózás elöttt nyereséget 
mutatott fel Részben ennek opttmalrzálására, részben a Fövárosi Közgyűlés 
2780/2005.(12.20.) sz. Határozatának szellemében, - miszerint az Óbudai Gázgyár 
rehabilitációs és fejlesztési területen történő ingatlanértékesitésből, hasznosításból, illetve 
vagyonkezelésből származó bevételt a terület fejlesztésére, rehabilitáCiójára kell fordítani -
a Társaság testületei és Közgyűlése a kisebbségi tulajdonos mindenkori egyetértö 
szavazatával a 2 éves osztalékfizetési maratórium lejártával is úgy döntött hogy fejlesztést 
tartalékot képez. 

2008. évben képzett fejlesztési tartalék: 186 800 OOO,- Ft. 
2009. évben képzett fejlesztési tartalék: 160.000 OOO,- Ft 
összes fejlesztést tartalék: 346.800.000, Ft . 

A Társaság a fejlesztési tartalékot a 2008. adóévi beszámolóban lekotött tartalékként 
kimutatott feJlesztési tartalék esetén hat, a 2009 adóévi beszámolóban lekötött tartalékként 
kimutatott fejlesztési tartalék esetén az adóévét követő négy adóévben megvalósított 
beruházás bakerülést értékének megfelelöen oldhatja fel. Ennek megfelelöen a 2008 
adóévi tartalékot 2014. december 31-ig, a 2009 adóévi tartalékot 2013. december 31-ig 
lehet felhasználni A fejlesztési tartaléknak a lekötése adóévét követő hatodik, illetve 
negyedik adóév végéig beruházásra fel nem használt része után az adót valamint azzal 
összefüggésben a késedelmi pótlékot a hatodik, illetve negyedtk adóévet követő adóév első 
napja utolsó napjáig megállapftja, és megfizeti. Amennyiben nem történik meg a fejlesztési 
tartalékok beruházást célú felhasználása akkor a társaságat összesen mtntegy 84 millió 
forint adó és késedelmi pótlék fizetést kötelezettség terheli . 

A 2008. évben képzett fejlesztési tartalék után fizetendő 
-társasági adó 16%. 29.888 OOO.- Ft 
-késedelmi pótlék: 20 700 920,- Ft 

A 2009. évben képzett fejlesztési tartalék után fizetendő 
-társasági adó 16%. 25 600 OOO,- Ft 
-késedelmi pótlék: 7 995.000,- Ft. 

összesen: 
Társasági adó: 55.488.000,- Ft 
Késedelmi pótlék· 28.695 920 - Ft. 
Összes adóteher- 84.183 920,- Ft 

A fenti okok miatt célszerünek tünik egy lehetőleg a fejlesztési területen belül elhelyezkedő 
müködöképes és megfelelő megtérülést biztositó saját beruházás, ingatlanvásárlás 
előkészítése az eddig megképzett mtntegy 347 millió foríntos fejlesztési tartalékok terhére 
A 2012-es esztendő során ezen beruházási cél kidolgozása és a társaság döntéshozó 
szarvezeteivel való elfogadtatása a feladat. 
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1.3.8. Gázgyár terület gond nokiás, balesetvédelem és felelósségi viszonyok kezelése 

A Gázgyár területének őrzése, karbantartása, évente többszöri kaszálása és ttsztan tartása 
több éve megoldott feladat. Az idei évben cél ezen költségek csökkentése az elvárt 
gondosság mértékének szinten tartásávaL 

Az év elején tapasztalt hiányosság, miszerint a terület körbekerítésének hiánya és a 
megfelelő balesetvédelmí felelósségvállalás hiánya sürgősen megoldandó feladat. Ennek 
előkészítését és megvalósitását prioritásként kezeljük. 

1.3.9. Önkormányzati alszárnia kezelése 

A társaság 2012 év elejére megteremtette a feltételeit az elkülönített atszámtán lévö 
pénzösszegek betéti lekötése versenyeztetésének, ennek kapcsán a Társaság 
menedzsmentje az igazgatóság felhatalmazásával két másik bankban ts projekt alszámlát 
nyitott A pénzösszegek betéti elhelyezése minden esetben 3 bank versenyeztetésével 
történik. Ezen eljárásrend éves szinten tobb millió forint többletbevételt jelent a BW Zrt. 
részére. 

1.3.10. EU pályázati lehetőségek felmérése, pályázat készítése 

Tovább vizsgáljuk a lehetöségét Európai Uniós pályázatt források bevonásának. A 
kármentesltés kapcsán mivel a károkozó ismert, ezért nincs általunk tsmert, elérhető 
pályázati lehetőség és erőfeszítéseink ellenére a Jelenlegi 1smerete1nk szerint sajnos erre 
továbbra sem számolhatunk. A rozsdaövezetek rehabilitáciÓJa kapcsán azonban 
kínátkozhat esély pályázatokra amelyek sikeres elnyerése csökkentheti a rehabilitációs 
fejlesztési költségeket 
A tervezés a jelenlegi stádiumban mtnden ismert feladatot számba vesz, de tekintettel a 
terület rendkivül rossz müszakí állapotára, számolhatunk váratlan feladatokkal és 
költségekkel 1s, igy célszerú egy 7 millió forintos fejlesztési tartalékkeret képzése is 

A 2012-es év elején megvizsgáltuk annak lehetőségét, hogy az Esztergom-Budapest 
vasútvonal korszerűsítésére elnyert pályázat keretein belül van e lehetőség a terület északi 
oldalán egy egyoldalú vasúti megállóhely létesitésének. A NIF Zrt. és az NFÜ illetékeseivel 
több ízben tárgyalva kiderült, hogy bár indokolt lett volna a beruházás Jelenleg a projekt 
olyan stádiumban áll, amikor az eredeti tervek alapján a kiv1tetezésre vonatkozó 
közbeszerzés kii rásra került. Ilyen formában a tervmódosltás nem lehetséges. 

Megvizsgáltuk az Északi vasúti összekötő hid lábánál lévö terOleten megvalósítandó 
hajókikötóra vonatkozó pályázati lehetőségeket. A Jelenleg támogatható projektek közül 
csupán a teherhajók kikötésére és rakodására vonatkozó keret áll rendel1<ezésre, mely nem 
illeszthető össze a terület fejlesztési elképzelésével A közösségi vagy sportcélú hajózás 
kikötö létesítését jelenleg nem támogatja az Európai Umó Az Ilyen jellegű hajózás 
beindítását ís csak olyan formában támogatja, ha az károsanyag-kibocsátás nélkül valósul 
meg Jelen helyzetben ilyen mértékű közlekedésfejlesztésben akár kismértékű részvétel 
sem indokolt 

Az ide1 évben várhatóan kiírásra kerülnek a megújuló energ1a használattal megoldott épület­
felújitások Ezen keret terhére célszerűnek látjuk a folyamatos pályázatfigyelest a meglévő 
és nem elbontandó épOletek esetében valamint a fejlesztési tartalék felhasználása során 
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1.3.11 . Konfliktuskezelés, információ-szolgáltatás, PR tevékenység. 

A kármentesítés megkezdését követően kiemeit fontosságú feladatnak tekintjük a területen 
megvalósuló folyamat hiteles bemutatását, a poz1tív marketing megteremtését mind a helyi 
lakosság, mind a méd1a Irányába. Az egyes lépésekhez kOlön-kOJön 
marketingtevékenységeket kell rendelni. Ezek konkretizált tervének elkészítése a 
kármentesítés tartalma és organizációJának pontos ismeretét követően lehetséges. 
Az egyes hatóságokkal és társ szarvezetekkel is fontos a lehetséges konfliktushelyzetek 
elötti preventív hozzáállás. attitűd megteremtése. 
PR tevékenységet a 2012-es évre egyelore a kármentesítés elfogadottságát segítö 
tevékenységeken túl k1zárólag a terület hasznosítására és lehetséges befektetök 
keresésére kivánunk fordítam saját erőforrásbóL 

A társaság felügyeletébe tartozó tevékenységek elindulása után fontosnak tartjuk a helyszln 
és tevékenység pozicionálása mellett a BW Zrt megfelelő szintü azonositásához 
kapcsolódó arculati és marketing tevékenységet is. 

1.3.12. Szervezetfejlesztés, továbbképzés 

Az idei évben, információink szerint lehetoség nyílhat olyan szakmai. idegen nyelvi és 
egyéb szarvezetfejlesztést képzésekre melyek a Társaság müködésének hatékonyságát 
növelik Ezen képzések vagy 1 00%-os támogatással valósulhatnak meg vagy olyan 
mértékü költségek mellett, melyek a későbbi munkafolyamatokban jelentkező saját 
erőforrású megoldások során tobbszörösen megtérülnek 

2. A Társaság müködési körülményei: 

A Társaság müködése rendezett körOimények között folyik. A többségi tulajdonos Fővárost 
Önkormányzattal történö kapcsolatrendszer az 525/2011-es Föpolgármesterr utasltás 
alapján. mely szerint a tulajdonosi felügyeletet Hubray Gyula Úr, a városfeJlesztésért felelős 
főpolgármester-helyettes látja el .. egyértelmü. 

2.1. Szervezet és emberi erőforrások 

A Társaság alacsony létszámú szervezeti müködés mellett megbizható szakértői 
hálózatával gazdaságosan és rugalmasan igyekszik megfelelm az elvárásoknak. A korábbi 
idöszakban az Igazgatóság elnöke és a vezéngazgató a müködés érdekében folyamatos 
munkamegbeszélések alapJán végezte az előkészítő munkát, lefolytatta a szükséges 
tárgyalásokat, gyakorlatilag az operativ menedzsment tevékenységél teljesitve Ezen 
egyeztetésiszintek és napi munkaviszonyok a 2012-es évtöl tovább erösödtek. 

Az összes felmerülő szakmai kompetenciaigényt nem célszerű a szervezeten belül lefedni, 
és kapacitás hiányában nem lehet elvégezni, ezért a szükséges szakértelmet, illetve 
kapacitást külsö erőforrás bevonásával érdemes biztositani a jogi, könyvelési, pénzügyi 
tanácsadói és könyvvizsgálói tevékenységen túl az alábbi területeken 

• környezetvédelmi, kármentesítési kérdések; 
• Mérnök1, statikus1, tervezői, épitésszervezési és lebonyolítási szeigáitatás 

településtervezés és- rendezés, 
• Üzemeltetés, gondnokiás 
• EU-pályázati tanácsadás 
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2.2. Infrastruktúra 

A Társaság 2006 októbere óta múködik Gázgyár utcai telephelyén először egy korábbi, 
nem müemlék felújított gondnoksagi épületben maJd annak értékesitése és bontása után a 
jelenlegi irodában. Az IT hardver és software ellátottság megfelelőnek mondható a szakmal 
igények, a jogtisztaság és a biztonság vonatkozásában. 
Az iroda müködé-séhez rendelkezésre állnak az alapfeltételek. Ez ügyben cél a kiadási 
költségek csökkentése, alternatívák felkutatása, mivel információink szennt az eddigi 
kedvezményes irodabérleti díj emelése várható az év második felében, amit üzleti tervünk 
számaiban 1s jeleztünk 

3. Az üzleti tervezés szempontjai és körülményei : 

A Társaság teljes körű üzleti tervét alapvetően befolyásolják a projekt fejlesztési tervének a 
alábbi pontjai: 

Az Óbudai Gázgyár területhasznosításának alapja a Fővárosi Önkormányzat által 2005-
ben elfogadott Óbudai Gázgyár Fejlesztési Program alapján, majd a 200 7 -ben elfogadott 
Fejlesztési terv szerint1 alapokon olyan Fejlesztési koncepció kidolgozása, mely igazodik a 
jelenlegi gazdasági és ingatlanpiaci állapotokhoz és a hosszú távú fenntarthatóságet tartja 
szem elött A Fővárosi Önkormányzat tulajdonában levó ingatlanegyüttes 
ingatlanfejlesztésének előkészítése és részbeni lebonyolítása, melynek során a müemlék 
épületek megóvása és felújítása mellett egy új funkciójú területhasznositás a cél A 
magántöke bevonása vagy az állami és önkormányzati szintü források alapján történő 
fejlesztés megvalósithatósaga egyenlő arányú szempontnak kell lenm e további 
elökészítések során. A terület potenciáljalnak alapján a közösségi és kulturális célú 
ingatlanfejlesztés olyan tematikaval kell párosuljon, mely a jelen piaci viszonyok alapján és 
életképes és komplex szolgáltatást összetételt nyújt majd a területen 

A fejlesztés lehetősége, hogy a magántöke, privát ingatlanfejleszták bevonásával 
valósítsa meg azt a közösségi célt, amely egy nyitott parkos, közterületekkel sétányokkal 
kialakított élhető város1 zöldterületet céloz meg a Duna partján, összeköttetésben a 
szomszédos rekreációs területekkel. 

A fejlesztés módszere, hogy az eddigi értékesitési bevételek visszaforgatásával kell 
megvalósitam a Fővárosi tulajdonban maradó müemlék épületek felújítását a közterületek 
és infrastruktúra kialakítasát és jövőbeni müködését, emellett a magántöke hosszú távú 
hasznosítási szándéka szerinti előfinanszírozással tórténö területfejlesztést kell 
megvalósitani. 

A fejlesztés eredménye. hogy a főváros egy újabb városképi jelentőségű érték 
meghatározó központtal, kereskedelmi, sport, kulturálls, rendezvény és rekreációs területtel 
gazdagodik anélkül, hogy a fejlesztésre a bevételek visszaforgatásén túl központi forrást 
kellene fordítam. 
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Mindennek megvalósításához az alábbi lépések és döntések szükségesek: 

- Megfelelő egységes tulajdonosi döntések alapján kezdedjön meg mreföbb a Fövárosr 
Gázmüvek Zrt. által finanszírozandó kármentesítés a terület talaj/talajviz szennyezésének 
teljes körű megszüntetésére az íder évben beadásra kerülö Beavatkozási Terv és az arra 
épülő KTVF határozat alapján 

- a Fővárosi Közgyűlés 2011 . júniusi ütésén hozott döntés szerínt kerüljön sor a müemlék 
toronyegyüttes állagmegóvó felújítására azzal, hogy a további kiépitéshez szükséges 
kulturálís vagy egyéb funkció kerüljön meghatározásra 

- a kármentesltést megelőzően kerüljön sor a nem védett épületek bontására, kiemeit 
figyelembe véve a kármentesítés területét és a hasznosság elvét. 

- történjen meg a Gázgyár utcar terület megfelelő szrntű kiépítése a tervezett nyomvonal és 
a jelenlegi nyomvonal továbbfejlesztésére vonatkozó variánsok kidolgozásával, itt 
társaságunk az úgynevezett nullás verzió előnybe részesltését javasolja, mrnt a köztekedési 
infrastruktúra fejlesztésének legkisebb, a fejlesztési terület más tulajdonosarval összefogva, 
önerőből is reálisan megvalósítható verzióját. 

- a területen levő, a Fővárosi Gázművek Zrt , illetve leányvállalatának, a Földgázelosztási 
Kft-nek a tulajdonában levő nyomáscsökkentő állomás státuszának rendezése a szolgalmi 
jog bejegyzése után a megfelelő térltés fizetésével, azzal a végső céllal , hogy a fejlesztést 
akadályozó mütárgy kítelepltésre kerüljön 

- kerüljön kitelepltésre a STM tulajdonában és mOködtetésében az Óraházban levő kőtár és 
leletraktár, hogy annak ittléte ne legyen a további felújítás és fejlesztés akadálya- kezdődjön 
meg a terület előközmüvesítése olyan szinten, amely a további értékesltést és fejlesztés 
számára kedvezöbb kondíciókat biztosít 

- a Kerületi Önkormányzattal kerüljőn véglegesítésre és elfogadásra a vonatkozó 
előkészített Területrendezési megállapodás, amelynek alapján meg kell kezdődnie a KSZT 
újratervezésének, szakhatósági egyeztetésének és elfogadásának 

Ezen döntések meghozatala határozza meg a Fejlesztési tervet és azon túlmenően a 
tulajdonosi szándék által kialakított időintervallum az évről évre előkészítendo üzleti tervet. 

4. A terv készités körülményei-üzleti terv variánsok: 

A BW Zrt. többségi tulajdonosa a Budapesti Fővárosi Önkormányzat 116/2012.(1.25.) sz. 
közgyűlési határozatában a következő döntést hozta: 

,.a Fővárosi Közgyűlés úgy dónt, hogy a 3755/2011 (XII 14.) sz., azaz a 2012. évr 

költségvetési koncepció, a 3756/2011. (XII. 14.) sz., azaz a költségvetési egyensúlyhiány 
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csökkentése valamint a 3758/2011 . (XII 14.) sz., azaz a kiadáscsökkentésekhez 

szOkséges feladat-változások érvényesitése tárgyú határozatai alapján, a Budapesti 

Városfejlesztési és Városrehabilitációs Vagyonkezelő Zrt. utaljon át az általa elkülönített 

számlán kezelt tngatlanértékesltési bevételekböJ 1.000 mFt összeget a Fővárosi 

Önkormányzat 11784009-15490012 sz költségvetési elszámolási számlájára. 

Határidő· 2012. február 29 

Felelős : TarJós István 

(28 igen, O ellenszavazat, 2 tartózkodás)" 

Az elkülönített alszámJán lévő pénz tulajdonosának, egyben társaságunk többségi 
tulajdonosának, Budapest Fováros Önkormányzatának (BFÖ) ezen egyértelmu 
szándéknyilatkozata értelmében a pénzügyi és fejlesztési üzleti terv kidolgozásakor olyan 
formán tudunk tervezni, mtszerint a rendelkezésre álló fejlesztési forrásokból a BW Zrt. a 
kezelésében lévö számlaról a fenti határozat értelmében ezzel ellentétes tulajdonost 
döntésig az 1 milliárd forint összeg felhasználásaval nem számol Ismeretetok szerint az 
üzlett terv készítésének idöszakában egyeztetések folynak a Társaság tulajdonosai között 
az elkülönített alszámJán lévő pénzösszegek további sorsáról, esetleges részbeni 
átcsoportosításáról más fövárosi tulajdonban lévö bankszámlára és a Társaság müködési 
feltételeit alapvetően befolyásoló Együttmúködési Keretmegállapodás az Önkormányzati 
Vagyon Kezelésére és Hasznosítására nevü szerzódés (Vagyonkezelést 
Keretmegállapodás) módosltásáról . 

4.1. A Vagyonkezelési keretmegállapodás szerint a Társaságot jelenleg az alábbi díjazás 
illeti meg: jutalék, a kamat, amely jelen helyzetben az ismert korlátokkal behatárolt és 
tényleges értéke a tulajdonosok közöttt megegyezés függvénye Ebben az esetben a 
Társaság forrásként csak az alszámJán levö összeget és a képzett fejlesztést tartalékot és a 
saját tökéjét mint megelőlegezett projektköltséget tudja a projektre fordítani A Társaság 
csak a terület valamilyen hasznositása (például terület értékesltés és bérbeadás) után JUt 
bevételhez. A Társaságot illető kamatok értékének nehezen becsülhetösége mtatt három 
üzleti terv variánst dolgoztunk ki a tulajdonosok számára. 

Az A variáns (1 számú melléklet) 
azzal számol, hogy a Társaságnak a kisebb összegű projektköltségeket 2012-ben ts 
magának kell megelőlegeznie legfeljebb nettó 32.4 millió fonnt értékben Mig az elkülönített 
projekt alszárnia utáni kamatok a Társaságot a BFÖ szándéka szerinti 1 milhárd forint 
átcsoportosítása miatt, az ennytvel csökkentett összeg után illetik meg 2012 január 1-töl. 

A B variáns (2. számú melléklet) szerínt a Társaság ugyancsak megelőlegezi a kisebb 
összegű projektköltségeket 2012-ben ts legfeljebb nettó 32,4 millió forint értékben Az 
elkOiönitett projekt alszárnia utáni a Társaság számára járó kamatoknál ugyanakkor nem 
számoltunk a BFÖ szándéka szerinti 1 mtlhárd forint átcsoportosításával 

Kidolgoztunk egy C variánst (3 számú melléklet) is a kamatok el nem számolhatóságának 
esetére, mely modell alapján a BFO a mindenkori projekt érdekében teirnerült kiadásokat 
elismeri projekt bevétel hiányában is, de az alszámlán kezelt betét utáni kamatokat 
sajátjaként értelmezi Ez esetben a veszteséges gazdálkodás elkerülése végett évi fix 30 
millió Ft+áfa költségtérítéssel is számoltunk a bevételek kőzött. amit a Társaság attól 
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függetlenül kapna meg a BFÖ-tól a tevékenységéért cserébe, hogy realizál-e bevételeket a 
fejlesztést terúlet hasznosításábóL 
A C vanáns mindenképpen feltételezi a Vagyonkezelési Keretmegállapodás módosítását, 
amí elsősorban tulajdonost kompetencta. Erre a szándék a Társasag fő tulajdonosa részéről 
az alábbi Főváros• Közgyűlési határozat alapján megvan. 

Fővárosi Közgyülés 118/2012.(1.25.) számú döntése 
.. Felkén a föpolgármestert, hogy az együttmuködési keretmegállapodás módosítása 
érdekében szükséges lépéseket tegye meg úgy, hogy 2012. január 1-jétöl a Budapesti 
Városfejlesztést és Városrehabilitációs Vagyonkezelő Zrt. elismerendő kiadásai tervezhető 
módon legyenek biztositottak. 
Határidő döntést követő 90 nap 
Felelős: TarJós István 
(28 igen, O ellenszavazat 2 tartózkodás)" 

Ezúton is hangsúlyozni kivánjuk hogy a Társaság Üzleti terve és maga a Fejlesztési terv is 
be kell, hogy épüljön a Fővárosi Önkormányzat tervezést rendszerébe, amely egy 
költségvetést tipusú tervezés és ennek megfelelöen a Társasághoz és a projekthez köthető 
tervek szakszerű adaptálását jelenti a Fővárost Önkormányzat rendszerébe. 

5. A Társaság Pénzügyi terve és Fejlesztési pénzügyi terv 

A mellékelt pénzOgyi tervünk mindhárom variánsban azonos szerkezetú. A Társaság 
költségeit, bevételett és várható eredményét mutatja be a Társaság pénzügyi terve, mig a 
fejlesztési projekt bevételeit és ktadásatt a fejlesztési pénzügyl terv tartalmazza Igy a 
tulajdonosok a társasági müködés jellemzöi mellett a gázgyári projekt FeJlesztési tervben 
kOiön is taglalt projekt előkészítés lényeges adatairól ts könnyebben képet alkothatnak A 
Gázgyár projektre vonatkozó keretmegállapodás szennt a területre vonatkozó bevételek az 
önkormányzati alszárnia múködtetésével a terület fejlesztésére vtsszaforgathatóak A 
Társaság saját bevételt az Ingatlan értékesftések bérbeadások lebonyolltása után 
jutalékból és pénzügyi müveletek eredményeiből képez. A keletkező források a Társaság 
müködéséhez az A és a B Ozlett terv variáns esetében megfelelő stabil hátteret 
biztosítanak. a C variáns esetében azonban szükség van a BFÖ részéről egy fix 
költségtérítésnek felfogható díj fizetésére, amelynek minimális éves értéke el kell, hogy érje 
a nettó 30 millió fenntot 
A Budapesti Városfejlesztést és Városrehabilitációs Vagyonkezelő Zrt. (továbbiakban 
Társaság) 2012 évre szóló üzleti tervének számszaki része A, B és C variánsban 
tartalmazza 

• mellékletkén1 (BW Zrt. pénzOgyi és fejlesztési pénzügyi terve 2012. évre) a társaság 
havonkénti bontású részletes pénzügyi költségvetését, amely bemutatJa az adott 
pénzugyi évben várhatóan bekövetkező minden jelentős kiadást 

• a jelentős kiadások kapcsán szövegesen közöljük a tervezési feltételeket. vonatkozó 
magyarázatokat, információkat 

• bemutatjuk a pénzügyi évre vonatkozó várható bevételeket 
• bemutatjuk a társaság finanszírozást követelményeit, megjelölve a rendelkezésre álló 

pénzügyi forrásokat 
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6. Bevételek és források: 

A projekt korábbi bevételeiből elvileg 2.216 mtllió forint áll rendelkezésre a Társaság által 
kezelt alszámlán, amely a 2012. évi fejlesztési feladatok alapvető forrását képezi. 
Ugyanakkor Budapest Fővárosi Önkormányzata a korábban már tsmertetett 
116/2012.(1.25.) sz. közgyűlési határozatában jelezte, hogy 1 milliárd forintos összeg 
visszautalását várja el a Társaságtól a Főváros tulajdonát képező pénzösszegből, amit 
jelenleg a társaság kezel az elkOiönltett bankszámláján. Nevezett összeg 
átcsoportositásáról a Társaság tulajdonosai között a menedzsment ismereter szerint a 
tervkészltés idejében egyeztetések folytak. Várhatóan azonban a 2012-ben végzendő 
fejlesztési munkák során a Társaság legfeljebb 1 milltárd 216 mtllió forinttal gazdálkodhat 

A 2012-es fejlesztési pénzOgyi tervben mindhárom variánsban, az egyes fejlesztési 
feladatok ütemezését, időrendjét és költségeit tüntettOk fel azzal, hogy ennek 2012. év 
folyamán a ténylegesen megvalósult események alapján folyamatos aktualizálása 
szOkséges. 

A Társaság várhatóan 2012-ben az A és a B üzleti terv variánsban nem realizál árbevételt. 
Amíg ugyanis a kármentesítés nem zárul le, addig akár az ingatlan hasznositásból akár a 
fejlesztési terOleten lévő ingatlanok értékesítésből nincs reális esély árbevétel szerzésére. A 
Torony együttes áJiagmegóvó felújltását követően nyílhat legkorábban esély érdemi bevétel 
szerzésére. Az állagmegóvó felújítás befejezése 2013 évben várható. A C variáns 
esetében azonban szükség van a BFÖ részéről egy fix költségtérítésnek felfogható díj 
fizetésére, amelynek minimális éves értéke el kell, hogy érje a nettó 30 milli6 forintot, 
amennyiben a Társaság nem akar veszteséges gazdálkodást folytatni. 

Ugyanakkor a Társaság a saját bankszámláján és az elkülönltett projekt bankszámlán lévő 
pénzeszközök után jelentős kamatbevételt érhet el. 

A Társaság saját bankszámlájának állománya abban az esetben éri el a 827 millió forintot, 
amennyiben az elkOiönftett projekt alszámtán lévő, a Társaságot megillető kamat, mintegy 
176,5 millió forint átvezetésre kerülhet a társaság saját pénzforgalmi számlájára. A nyitó 
egyenleg kamatátvezetés nélkül azonban 650,5 millió forint. A kamatok átvezetése Ogyében 
a Társaság folyamatosan egyeztet Budapest Főváros Önkormányzatának tulajdonosi 
képviselőjével és a 2012 első felében esedékes elszámolás során ezt a kérdést is 
szükséges megnyugtatóan rendezm. 

A Társaság által kezelt elkülönített pénzszámlán lévő, a BFÖ tulaJdonában lévő pénzösszeg 
után járó kamatot a vonatkozó szerzödésrendszer sze ri nt a Társaság az A. B és C 
variánsban a bemutatott módon tervezi. Ezúton hívja azonban fel a Társaság Ogyvezetése 
az Igazgatóság figyelmét, hogy a Vagyonkezelési Keretmegállapodás esetleges a kamatok 
kérdését érintő módosltásával könnyen előállhat olyan helyzet, amely szerint ezekrőf a 
tervezet kamatbevételekről a Társaságnak részben vagy egészben le kell mondania 2012-
ben. 

A várható kamatbevétel mindkét számla (saját és elkülönftett proJekt bankszámla után) évi 
átlagos 7 % -os kamattal lett számítva Az év edd1g részében ennél magasabb 
kamatszinten sikerOlt rövid lejáratú betétben lekötni a pénzeszközöket, azonban az 
óvatosság elve alapján nem zárható ki év végé1g egy enyhén csökkenő kamatpálya. 
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7. A társaság saját müködési költségeinek bemutatása 

A Társaság mindhárom üzleti terv variánsában a saját müködési költségek részletes 
bontásban bemutatásra kerülnek A jelentős kiadások kapcsán az alábbrakban részletezett 
tervezési feltételekkel éltünk. illetve az alábbi magyarázatokat, Információkat tartjuk 
fontosnak közölnr a tulajdonosokkal. 

• Az alkalmazotti és tisztségviselói díjak módosításánál a vezérrgazgató havi bérezését 
csökkentettuk a BFÖ kérésének megfelelöen havi 150 ezer forinttal bruttó 650 ezer 
tonntra A többr munkavállaló és tisztségviselor díJ tervezése a Jeleniegr tényállapotból 
rndul ki, emelést nem tartalmaz 

• A bérek és trsztségviselór díJak bérjáruléka vonzata 27 %-al kerültek tervezésre. 
• A pénzugyr tervben szereplő prémium opcronálrs, a társaság megfelelő vezető 

testületének, illetve az rgazgatóság elnőkének a döntése szükséges a feladat 
kitüzéséhez. jóváhagyásához és a prémium kifizetéséhez Prémium összegének 
megállapítása a BFÖ társaságainál elfogadott gyakorlat szerint a személyi alapbérek 30 
százalékára lett kiszámolva. Az igazgatóság elnökének szándékában áll a Társaság 
munkavállalói számára prémium feladatokat kitüzni, illetve kitüzésre javasolnr a 
Társaság megfelelő döntéshozó szervei részére 

• A különféle adók a várható eredmény, árbevétel, és bérkoltség alapján lettek tervezve 
• Könyvelési díj és kónyvvizsgálói díj emelése nem tervezett, a társaság a BFÖ 

kérésének megfelelöen megv1zsgálja a lehetőségél a könyvelési díjak csökkentésének. 
• Iroda bérlett díja Euró - ban van meghatározva. ezáltal a mindenkori árfolyamot kell 

figyelembe venni. A tervezés 300 Ft/EUR ártolyamon történt, figyelembe véve a várható 
bérleti díj alakulásokat 

• Gépkocsi költség tartalmazza a vezérigazgatói autó használatának a költségert, a 
Társaság részére a 2 db szabadtéri parkolóhely, valamint a mélygarázsban a 
társasághoz érkező vendégek részére kb. havi 100 óra parkolási díjat 

• Az értékpapír őrzésr díjak további csökkentésére a társaság kísérletet tesz 2012 év 
folyamán. A BFÖ részeről felmerült a részvények dematerializálásának a lehetősége, a 
folyamatot a társaság ugyvezetése elindította 

• A Társaság müködését érintő jogr költségek 2012. év folyamán jelentösen csökkentésre 
kerültek havi nettó 600 ezer forint értékben a jogi szolgáltatást nyújtó ügyvédi iroda 
lecserélésével. 

• A 3.4 míllió foríntos éves tartalék létrehozását az előre nem látható esetleges költségek 
finanszrrozása indokolja 

Ez alapján a társaság saját müködést költséget 2012-es év során várhatóan 82 mrllió Ft-ot 
tesznek majd ki. A társaság múködési költségeinek a tervezése a maximális 
költségtakarékosság és a tulajdonosok által elvárható hatékonyság szem elött tartásával 
készült. 
További a társaság eredményességét jelentésen befolyásoló tényezök 

• A BFÖ-val szemben bevétel hiányában el nem számolt, de a társaság által 
megelotegezett projekt költség összege 2012. évben nettó 32,4 millró tonntra értékben 
kerültek tervezésre Az A és a B variánsban ezen költségeket a társaságnak kell 
megfinanszi rozni és ha nem sikerül elegendő bevételt realizál nr akkor viselni is 

• Fontos még megjegyezni, hogy a Társaság pénzügyi terve nem számol az áfás 
költségek áfa finanszlrozásr költségével. továbbá nem számol a társaság eddig követett 
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gyakorlatával m1szerint a Társaság a visszaigényelhete általános forgalmi adót nem 
kéri kiutalma NA V-tól. Mindkét tényeze csökkenti a várható kamatbevételeket 

• A tervezet a 2012-ben megelölegezendö projektköltségeknek a C variánsban az 
elkülönitett pénzszámláról történő finanszírozásával számol. az A és a B vanánsban 
viszont a kisebb összegű és mindenképpen szükséges költségek esetében legfeljebb 
év1 nettó 32.4 mlllió fonnt értékben saját finanszírozást tervez. A jelentosebb prOJekt 
kiadások (torony felújítás. bontás, kötár kitelepítés) azonban csak akkor valósulhatnak 
meg. ha azok finanszlrozása az elkülönített proJekt alszámiáról közvetlenül biZtositható 

8. A Társaság projekt fejtesztési feladatainak a pénzügyi tervezése a rendelkezésre 
álló pénzügyi források és szükséges garanciák tükrében 

A BW Zrt. 2012 év1 fejlesztési pénzügyi tervében az egyes fejlesztési feladatok 
ütemezését, idorendjét és költségeit tüntettük fel azzal, hogy ennek 2012 év folyamán a 
ténylegesen megvalósult események alapján folyamatos aktualizálása szükséges. 

A részletes fejlesztési pénzogyi terv tartalma alapján a proJektre forditott költségeket a 
társaság a következöképpen tervezi finanszírozni . 

• Fővárosi Közgyű lés döntése alapján mindenképpen az elkülönltett projekt alszámiáról 
finanszírozandó költség, a torony egyuttes állagmegóvó felújítása legfeljebb bruttó 950 
millió forint értében A tervezésben ennél kisebb bruttó 900 millló forintos értékkel 
számoltunk költségtakarékossági okokból amelyboi az ide1 évben a projekt 2013 
történő, részbeni áthúzódása miatt m1ntegy 363 millió fonnt felhasználásával 
számolunk A felújított torony együttes hasznositásához. a beruházás technikai 
lebonyolításához a Föváros1 Önkormányzat és a Társaság közört az amúgy is 
módosítam tervezett Vagyonkezelési Keretmegállapodás módosítására lenne szükség. 

• A kármentesftés megkezdéséhez szükséges a területen elhelyezkedö használaton 
kivüli épületek lebontása Az előzetes Budapest Főváros Önkormányzata tulajdonosi 
képviselöjével folytatott egyeztetés alapján Budapest Főváros Önkormányzata 2012-
ben mintegy nettó 181 millió Ft, bruttó 230 millió forint forrást tud a bontásokra 
biztosítani A bontás megkezdéséhez mindenképpen ugyancsak a Fővárosi Közgyülés 
jóváhagyó döntése szokséges, amely az elkülönített projekt alszámiáról 
finanszírozandó költség 

• A kármentesítés megkezdésének elofeltétele a Kötár kitelepftése. A kitelepltéshez 
szükséges. hogy Budapest Főváros Önkormányzata, mint a Budapesti Történeti 
Múzeum fenntartója meghatározza a kitelepítés és tárolás költségviselöjét Ezzel 
kapcsolatos végleges döntésig a társaság csak a Kötár kítelepltésének a becsOlt 
elszállítasi logisztikai költségeit szerepeltet1 összesen 20 milhó forintos éves költséggel, 
viszont az elhelyezés költségeit nem. A Kőtár kitelepítésa ugyancsak az elkülönltett 
projekt alszámiáról finanszírozandó költség 

A Társaság az eddigi gyakorlata során a fejlesztési projektre fordítandó kisebb összegű 
költségeket megelölegezte a Vagyonkezelési Keretmegállapodás megfelelo rendelkezései 
alapján Az alább felsorolt és bemutatott költségek eshetnek 2012-ben ebbe a kategóriába. 

• A fejlesztési terOiet karbantartás, örzés, gyommentesités költsége az eddigi 
tapasztalatok alapján lett tervezve. 
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• A fejlesztési területtel összefüggö jogi tanácsadások költségét jelentős 
csökkentésset állapítottuk meg a projektre forditott költség évi 1.8 milhó forint Ez a 
betervezett költségszint azonban extra jellegű , bonyolult és időtgényes jogt 
munkákra nem btztosít fedezetet. 

• Környezetvédelmi szakértől költségek a kármentesítés technológiájának 
megfelelősségére és költségeinek ellenőrzésére éves sz~nten nettó 3 200 OOO - Ft 
terveztünk be. 

• A terület kármentesítés elkezdése esetén, az elvégzendő feladat révén 
környezetvédelmi szakmérnök bevonását kell kezdeményeznünk Ezt 300 mérnöki 
nappal számolva 16 500 OOO.- Ft, a tervezhető munka kezdete 2012. ll. félév amely 
várhatóan 2014 évben fut kt . Ez időarányosan került tervezésre. 
Ez a költség opctonális, mert kármentesítés megkezdésétől függ. 

• A Kerülett Szabályozási Terv aktualizálásához szükséges tervezői munkák kapcsán 
felmerült költségek várhatóan éves sz~nten nettó 3 OOO 000.-Ft-t tesznek ki. 
A tervezői munkákkal a Társaság a Budapest Főváros Városépítési Tervezö Kft -t 
bízza meg a Graphisoft cégcsoporttal egyetemben, költségmegosztássaL 

• A fejlesztési terület köztekedési forgalmát elfogadható költségekkel megoldó 0-s 
verzió kidolgozása további költségbecsléseket, tervezői munkákat tesz szükségessé 
Ezek fedezetére nettó 2 OOO OOO - Ft került beállitásra 

• A legutóbb 2010-ben aktualizált Fejlesztési Terv módositására is szükség lehet, erre 
szalgát a beállitott nettó 1,3 millió forintos összeg. 

• A Gáznyomás csökkentő állomás k1tetepitése költségeinek és az ezzel elérhető 
előnyöknek a vizsgálatára nettó 500 ezer tonntot terveztünk 

• A visszafogott, nettó 7 millió forintos tartalék képzés az előre nem látható fejlesztési 
feladatokra ad fedezetet. 

A társaság ügyvezetése a BFÖ-vel folytatott egyeztetések során arra törekszik. hogy az 
eddigi gyakorlattól eltéröen a felsorolt kisebb összegű projekt feladatok is közvettenot az 
elkülönített pénzszámláról legyenek finanszlrozva Ehhez az kell, hogy ezek a BFÖ által 
finanszlrozott költségek jóváhagyó módon bekerülJenek a BFO költségvetésébe. Az ,.új 
rendszer· bevezetésére a Budapest Főváros Önkormányzatával 2012. első félévében 
esedékes elszámolás megnyugtató lezárása után nyilik esély 
A jelenlegi üzleti terv A ás B variánsa azon feltételezéssel készült, hogy minden 
projektköltség 2012 januá~ától legfeljebb nettó 32,4 m1lltó forint értékben a Társaság 
részéről kerül finanszírozásra. az ezt meghaladó költségek pedig közvetfenOl az elkülönített 
pénzszámláról lesznek finanszírozva A C variáns viszont valamennyi projektköltségnek az 
elkülönített pénzszámláról történő finanszírozásával. illetve megtérítésével számol 
A nem pontosan tervezhető feladatokra olyan költségkereteket terveztünk, amelyekkel adott 
esetben számoint kell, de felhasználásuk a legtöbb esetben tulajdonosi döntés után válik 
szükségessé, amelynek alapján a Társaság ügyvezetése az elfogadott döntési mátrixnak 
megfelelő értékhatárokon belül felelösen gazdálkodva dönt a megfelelő minöségü és 
árszintü alvállalkozó igénybevételéről 
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9. Összefoglaló 

Összességében megállapítható, hogy a fejlesztés beindításának kulcsa a 
kármentesítés megkezdése, a terület Főváros által előírt használatának megfelelő 
technológiával és minőségben történő mielőbbi elvégzése. A kármentesítés a 
Fővárosi Gázmúvek feladata és finanszírozási kötelezettsége. Ennek elmaradása, 
vagy hosszú ideig történő késleltetése egyrészről a terület szennyeződésének 
mértékét növelheti és az ebből fakadó további értékcsökkenéssei jár, másrészt az 
eredeti, fejlesztési célok megvalósulását hiúsíthatja meg. 

A kármentesítés elindítása mellett a fennmaradó területek rendezése, átmeneti és 
hosszú távra tervezett hasznosítása és a terOiet piacon történő pozicionálása a fő 
feladat 

Budapest, 2012. márc1us 6. 
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