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Jelen munka célja, hogy hozzasegitse Budakeszi Varos Képviseld Testiletét a ,Budakeszi Mivel6dési Haz
projekt” megvaldsitdsahoz szlikséges feleldés dontések meghozatalahoz. A projekt célja, hogy Budakeszi bel-
varosaban egy olyan tébbfunkcids épiletegylttes jojjon 1étre, amelyben mélté helyet kaphatnak a véros életé-
ben meghatarozé kulturalis intézmények (Erkel Ferenc Mivelédési Haz és Nagy Gaspar Varosi Kényvtar), az
egészségugyi alapellatas intézményei, illetve olyan hianypétlé kereskedelmi és szolgaltatd egységek, amelyek
jol kiegészitik a varos mar meglévé kereskedelmi-szolgéltatasi kinalatat és a tervezett k6zdsségi funkcidkat. A
fejlesztés esetében kovetelményként fogalmazddott meg, hogy egy pénziigyi értelemben is 6nfenntarto projekt
j6jjén létre, amely nem igényli plusz dnkormanyzati forras bevonasat.

A tervezett projekt helyszine a jelenlegi miivel6dési haz ingatlana és 6 szomszédos ingatlan 6sszevonasabdl
kialakitott telek. Az ingatlanegyittes Budakeszi kisvarosias kdzpontjaban a F& utca és a Kossuth Lajos utca
sarkan helyezkedik el. A belvarosi terilet teleplilésszerkezete kialakulthak mondhatd, megfigyelhet6 a laké-
funkcié fokozatos kiszorulasa és a kereskedelmi-szolgaltatd funkciok fokozatos térnyerése; a kozelmult globalis
pénzlgyi-gazdasagi valsaganak hatasara a terlleten negativ folyamatok is elindultak, amely alulhasznositott
ingatlanok formajaban jelentkezik.

A jelenlegi miivel6dési haz éplletében, az Erkel Ferenc Miivel6dési Haz intézménye mellett Gizemel a kdnyvtar
is. Az éplilet az épitészeti-éplletgépészeti szakvélemények és a fenntartdi-lizemeltetdi tapasztalatok szerint
oly mértékben leromlott, annak teljeskérli megujitasa sziikséges, azonban az éplilet tartészerkezeti adottsagait
figyelembe véve a korszer(i funkcionalis kialakitas nem valdsithatd meg. Ezek alapjan az épiilet bontasa java-
solhaté.

A projekt megvalosithatésaganak vizsgalata soran a kézdsségi-, kereskedelmi-szolgaltatd- és lakasfunkcio ki-
alakitasanak lehetdségei meriltek fel. A vizsgalatok és kockazatok elemzése soran a lakasfunkcié megvalési-
tasa elvetésre keriilt, tekintve annak alacsonyabb szintli jovedelmezéségét, illetve a harom funkcio ,egyuttélés-
bél” szarmazé lzemeltetési-fenntartasi kockazatok nagysagat. A valtozatelemzés eredménye alapjan a meg-
valésitasra javasolt valtozat miiszaki-épitészeti szempontbdl az alébbi paraméterekkel rendelkezik:

Kézfunkcié dsszesen: 1500 m?
Muvelédési héz (foldszint+emelet) 1000 m?
Kényvtar (emelet) 200 m?
Kézorvosi rendeld (emelet) 300 m?

Kereskedelmi funkcié (foldszint+emelet): 3 500 m?
Parkol6 (felszini parkolas és mélygarazs): 150 db

Az épitészeti kialakitast tekintve az éplletegyittest egy a F6 utca felé nyitott, belsé, ,agdraszer(,, kdzdsségi
térként is funkcionald belsé udvarra lehet érdemes szervezni, ahonnan a kiilénbézd kdzosségi és kiskereske-
delmi-szolgéltatd funkciok kdzvetlen is megkdzelitheték. Az emeleti funkciok esetében elsésorban kisebb for-
galmu szolgaltatasok képzelheték el. Az egyes funkciék pontos méretei, az épitészeti kialakitas és a beruhazasi
koltségek csak részletes épitészeti tervezési folyamat eredményeként hatarozhatok meg.

A tervezett Iétesitmények, valamint vevé- illetve tigyfélparkolok megkézelitése mind a F6 utca mind a Kossuth
Lajos utca feldl biztosithatd. A kialakithatd illetve kialakitandd kdzuti csatlakozasokat jelentésen befolyasolja a
fejlesztési terilet belsé kdzlekedési rendszerének (parkoldk, kiszolgalés, belsé forgalmi rend) kialakitasa.

A javasolt valtozat funkciéjaban megfelel a valtozatelemzés pénziligyi szempontu kdvetkeztetéseinek, magas
beépitést, és kozdsségi és kereskedelmi-szolgaltatd funkciokat tartalmaz. A bérleti dij és az értékesitett-
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bérbeadott terlilet aranya kritikus valtozé a javasolt valtozat beruhazasi egyenlegének meghatarozasaban, ezek
tobb valtozatban vizsgalva adhatnak negativ és pozitiv eredményt is. A bérleti dij a bevétel abszolut nagysagan
keresztll, az értékesités aranya a hosszutavu hiteltdrlesztés magasabb kamatainak nagysagan keresztil be-
folyasolja a beruhazasi egyenleget.

A véros életében kiemelkedd, hosszu tavra meghatarozd jelentdségii projekt elbkészitése jelentés kihivas,
amely szdmos kockazattal is terhelt, igy a feladat nagysagrendje megkivanja a megvalositas szervezetének
alapos atgondolasat és a céloknak legmegfelelébb kialakitasat. A megvalésitas miiszaki kérdéseivel, a beszer-
zésekkel, a finanszirozassal és hasznositassal kapcsolatos kockazatokat az dnkormanyzat és partnerei igé-
nyeinek megfeleld épitészeti tervezés, illetve a folyamat aktiv és hozzaérté menedzselése biztosithatja. A ko-
riltekintd, a kockézatok megfeleléen kezeld, el6készitd szakasz utan, a projekt megvaldsitdsa 2018 kdzepére,
a projekt teljes zarasa 2018 végére csak igen feszitett tempoban lehetséges.

A megvalositas igen fontos, zard 1épése a megfelelé Uzemeltetési és fenntartési konstrukcio kialakitasa, az
Uzemeltetési szerz6dések megkotése, amely utan a projekt eredményei ,0njaré” modon a varoslakok igényei-
nek megfeleléen tarthatok fent.
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A munka célja 0sszességében egy, a mivelddési haz kdnyvtarat, orvosi rendeléket valamint egyéb potenciali-
san Uzleti hasznositasu elemeket 6tvozé projekt megvaldsitasat megalapoz6 gazdasagi-pénziigyi szemlélet
gazdasagi koncepcio kialakitasa, amelyek alapjan a varos a tervezett fejlesztéseket pénziigyi, varosgazdasagi,
tarsadalmi és kornyezeti szempontbol fenntarthaté médon valosithatja meg.

A fejlesztés tervezett helyszine: Budakeszi, F6 utca és Kossuth Lajos utca sarkén talalhatd, 6nkorméanyzati
tulajdonu ingatlanegyittes. Az ingatlanegytttesen jelenleg a mivelédési haz és kdnyvtar épllete, valamint,
kisebb épiletek/épitmények, foghijtelken kialakitott felszini parkolé talalhaté.

A koncepcidnak igy ki kell terjednie a tervezett fejlesztésekkel kapcsolatos igények felmérésére és a jovébeli
tendenciak becslésére, valamint az ezek alapjan szlikséges kapacitasok és miszaki részletek meghataroza-
sara, oly modon, hogy azok egyben alkalmasak legyenek arra, hogy

a varos megalapozott dontést hozzon a pénziigyi forrasok biztositasa és Utemezésiik tekintetében,
Iépéseket tegyen a megfeleld szervezeti keretek kialakitasa érdekében,
megalapozza a tovabbi tervezési feladatokat.

A tervezett fejlesztési elemek jovbeni optimélis hasznositési lehetdségeinek meghatérozaséhoz az alabbi
alapelveket vesszlik figyelembe:

Gazdasagi fenntarthatésag: finanszirozhatdsag, varosgazdalkodasi szempontok
Tarsadalmi hasznossag: a varosi lakossag igényeinek kielégitése

Vérosi kdrnyezeti fenntarthatésag: illeszkedés a telepulési szdvetbe, kapcsolddo infrastrukturalis beruha-
zasok (kozlekedés, kdzmiivek)

Az munka célja, hogy a megvalésithaté megoldasi lehetdségek kozill kivalassza azt, amely a leghatékonyabb
szolgéalja a kitlizott célok elérését.

A tervezett fejlesztéseknek meg kell felelnilik hatalyos épitési eléirasoknak, kiléndsen a 2015. januar 1.-t6l
hatalyos helyi épitési szabalyoknak, és tartalmazniuk kell a létesitményekkel kapcsolatos kdzlekedési fejlesz-
téseket is.

A koncepcié cash-flow szemléletben kell bemutassa a projekt finanszirozasanak pénzugyileg fenntarthaté tte-
mezését, beleértve az elbkészitési és tervezési feladatokat, a bontasi és épitési tevékenységeket, valamint a
megvalositasért felelés szervezettel kapcsolatos koltségeket is. A projekt kdzszolgaltatasi elemeket és az in-
gatlanpiacon értékesithetd elemeket is tartalmaz; kdvetelmény, hogy az elékészitési és beruhazasi kéltségeket
a projektbdl szarmazo bevételek fedezzék, illetve hogy a bevételek hosszu tavon is hozzajaruljanak a kdzszol-
galtatasi funkciok fenntartasahoz.
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2.1

A munkavégzés fo lépései

A munka soran az alabbi feladatok elvégzésére kerllt sor:

Helyzetfelmérés; a varhaté keresletet befolyasolo teleplilési tendenciak bemutatasa, a varos tarsadalmi-
gazdaségi és ingatlanpiaci hatterének, valamint a kinalati elemek feltérasa

Fejlesztési valtozatok meghatarozasa;
funkcionalis dimenzi6; a lehetséges fejlesztési elemek definialasa

finanszirozasi dimenzio; a megvaldsitas és lizemeltetést biztosito lehetséges pénzligyi megolda-
sok felvazolasa

Valtozatok értékelése beruhdzasi egyenleg, egyszerlisitett gazdasagossagi mutatok alapjan
A megvalosithatdsag elemzése, a megavaldsitasra javasolt valtozat(ok) kivalasztasa
Megvalosithatd valtozat(ok) pénziigyi elemzése

Szcenariok vizsgalata; a megvaldsithato valtozat pénzigyi megvaldsithatdsaganak vizsgalata kiilonbdzd
értékesitési forgatokonyvek szerint

2.2 A moédszertani eszkozok bemutatasa

Jelen fejezet a munkavégzés soran alkalmazott médszertani eszkdzok altalanos bemutatasat tartalmazza.

Dokumentumelemzés

a varos f0 fejlesztési dokumentumainak attekintése

meglévd tervdokumentaciok, épitészeti Gtletpalyazat, mlszaki elemzések attekintése, elemzése
Statisztikai adatok gydijtése és elemzése
Egyéni interjuk az érintett kozosségi szolgaltatokkal

Erkel Ferenc Mivelédési Kzpont, igazgato

Nagy Gaspar Varosi Kdnyvtar, munkatarsai

Tobbszereplés dnkormanyzati egyeztetések a varos vezetdi, jogi és miszaki kérdésekért felelés szakem-
berei részvételével

Lakosséagi forum
Helyszini bejarasok
kdzlekedési témakor
épitészeti, urbanisztikai, funkcionalis témakor
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A tobbszempontu valtozatelemzés célja a megvalosithat6 alternativak kozll a fejlesztési célok elérését haté-
kony modon biztosito optimalis valtozat kivalasztasa, elére definialt szempontok egylttes értékelésével. Lehet-
séges (megvalodsithatd) megoldasi verziok 6sszevetése tobb szempont egyidejli alkalmazasa mellett, amely
lehetdséget teremt a valtozatok kozotti dontésre. A szempontok, az értékelési kritériumok, és az értékelési
rendszer meghatarozasa mindig az adott helyzethez szabott, egyedi. A szdmos potencialisan hasznalhat6
szempontok koz6tt, a megvalosithato valtozatok kialakitasanak iterativ megkozelitést alkalmazva az jelen eset-
ben alabbiak vettik figyelembe:

Parkolas, kozlekedési lehetéségek
Beépitési korlatok, varosképi megfeleléség

Telepiilést terheld kockazatok

Az lizleti tervben figyelembe vett szempontok és az elemzés mélysége

A lehetséges valtozatok Gsszevetése és a javasolt valtozat értékelése egyszerisitett (izleti terv készitéssel
torténik.

Az egyszer(isitett (izleti terv a beruhdzasra és a beruhazas utani beruhazashoz kapcsolddé finanszirozasi pénz-
aramokra vonatkozo vizsgalat. Az (izleti terv kifejezetten a beruhazast értékeli, nem veszi figyelembe az ingat-
lanra telepitett kozOsségi funkciok Uzemeltetési hatasait. Ezek 6nalléan gazdalkodd szervezetek, melyek (ize-
meltetéséhez kapcsolodo kéltségeinek és bevételeinek valtozésa a jelenleg fennéllé allapothoz képest nehezen
becsulhetbek, illetve a megbizasnak ez nem targya.

A véltozatelemzés esetében ez a megkozelités nem okoz torzitast, mivel a koz6sségi funkciok terllete, koltsége
az egyes valtozatokban megegyezik, a valtozatok koz6tti dontést nem befolyasolja. A javasolt valtozatra gya-
korolt, kdzfunkcidkbdl szarmazd pénzlgyi hatasok nehezen szamszerisithetbek és csak egy szintén nehezen
becstilhetd, a jelenlegi valtozat hosszu tavl fennmaradasét feltételezd fejlesztés nélkili esethez hasonlithato.

Avaltozatok értékeléshez az egyszerUsitett Uzleti terv szigortian pénzigyi szemléletet rendel. Ezek mellett mind
a valtozatok 6sszehasonlitdsa, mind a javasolt fejlesztés értékelése tartalmaz megvaldsithatdségi és kockézati
értékelést is. A kétfajta személetre azért van szikség, mert az pénziigyi terv vagy nem fed le minden kockaza-
tot, vagy nem tudja azokat megfelelden szamszer(siteni. A miiszaki paraméterekben vagy az intézményi hat-
téren 1évo kulonbségek megjelenithetéek lennének szamszerlien az Uzleti tervben (pl, a kiadhato terilet nagy-
saga és a bérleti dij viszonya, vagy a bérbeadd személye és kihasznaltsag viszonya), de a kiildnbségek becs-
léséhez nem élinak megfelel6 tapasztalatok rendelkezésre, ezek szdmszer(isitése nem torténik meg. Az ilyen
tipusu kilénbségeket a megvaldsithatosag és a kockazatértékelés soran lehet elemezni és a kovetkeztetéseket
levonni.

Az izleti tervben értékelt mutatod
Az egyszer(sitett Uzleti terv soran a f6 értékelt mutaté a beruhazas pénzligyi egyenlege. Az egyenleg a beru-
hazashoz kapcsolddd dsszes koltséget és bevételt tartalmazza a kdvetkezdk szerint:

beruhazasi kéltség tervezdi kdltségbecslés alapjan és a mar felmertilt elékészitési koltségek
beruhazasi hitel beruhazasi idészakra szamitott kamata és rendelkezésre tartasi dija
a beruhazasi hitel hosszu tavon jelentkezd téke és kamattorlesztésének diszkontalt értéke

a kereskedelmi és szolgaltatd funkcid bérbeadasabdl szarmazd bevételének diszkontalt értéke (csok-
kentve a bérbeadas kéltségeivel)

a kereskedelmi és szolgaltato funkcié értékesitésébdl szarmazd bevétel
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A beruhazasi egyenleg a vizsgalt pénzaramokat egy évre dsszesitve, diszkontalva tartalmazza, hogy az egyes
valtozatok dsszehasonlithatbak legyenek, illetve hogy az egyenleg alapjan megitélhetd legyen, hogy a fejlesz-
tés megtérll vagy sem. Részletes pénzaram vizsgalatot a finanszirozasi fejezet tartalmaz.

A bevételek megjelenése a beruhazasi egyenlegben

Az értékesitési bevétel képzésének alapja a bérleti dij. Az értékesitési ar az éves szinten realizalhatd nettd
bérleti bevételbdl az ingatlanpiacon elvart megtérilési rata alapjan képezhetd diszkontalt drokjaradék szamitas
maodszerével.

C
PV =—
r

PV: az orokjaradék jelenértéke, ami megfelel az értékesitési arnak
C: éves szinten jelentkezé nettd bérleti bevétel
r: diszkontrata

Az arképzés mbdszere lényegében azt fejezi ki, hogy egy befektetd egy hosszl tavon ,C” netté bevételt termeld
bérbe adhatd terlletért, annyit hajlandé jelenleg egy 6sszegben kifizetni, Ugy hogy a befektetésen éves szinten
az ltala elvart hozamot realizalja. Minél magasabb az elérhetd bevétel az ar annal magasabb, az alacsony
megtérllés elvaras magas ajanlati arat, a magas pedig alacsony arat okoz.

Mivel az arképzés elve mddszertanilag megegyezik a hosszl tavon befolyd bérleti dij jelenértékével (ugyanazt
a diszkontratat feltételezve) ezért a beruhazasi egyenlegben a hasznositas médja szerinti valtozatok bevételi
oldalon nem kiildnbdznek.

A bevételek hatasa finanszirozasra és beruhazasi egyenlegre

A beruhazasi egyenleg elemei kdzlil a kéltségek és a finanszirozasi elemek viszonylag jél és pontosan becslil-
hetéek. A bevételek becslésénél, féként hosszu tavon nagyon sok helyi sajatossagot kell figyelembe venni
terlletileg, id6ben és a véltozatos piaci szerepl6k tekintetében. A bevételek becslésének fé6 paramétere az egy
hénapra és egy m2-re esd fajlagos bérleti dij. A vizsgalathoz el6zetesen feltételezett bérleti dijnél magasabba-
kat igazolt vissza megbizé altal végzett igényfelmérés. A valtozatok dsszevetése alapvetden fix dijon tortént.
Mivel a vizsgalat ravilagitott arra, hogy a beruhazasi egyenleg mennyire érzékeny erre a paraméterre ezért a
javasolt valtozat értékelése soran azt valtozoként veszi figyelembe.

A bevétel nagyséaga és a hasznositas médja a finanszirozasra is kihat. A finanszirozas pénzaramként nem vesz
figyelembe sajat forrast (a telekkel torténd hozzajarulds adottsag, pénzaramként a beruhazasi koltség finanszi-
rozasaban nem vesz részt). A hosszu tavu hitelallomany nagysaga igy alapvetéen attdl figg, hogy a beruhdzas
utan értékesitésként megjelenik-e egy torlesztésre fordithato forras (értékesitési bevétel), illetve, hogy ez a
bevétel mekkora mértéki. Ebben a tekintetben a valtozatelemzés és a javasolt mliszaki valtozat elemzése is
vizsgélja az azonnali értékesités és a tartds bérbeadas pénzigyi hataséat.

A javasolt valtozat hosszu tavu pénzaramainak bemutatasa

A fejlesztési valtozatok 6sszehasonlitdsa egyszerisitett médon, pénzaramokat éves szinten mutatja be és ér-
tékeli. A javasolt valtozat esetében bemutatésra kerul, hogy az adott beruhazasi egyenleg hosszu tavon milyen
éves pénzaramok és éves egyenlegek formajéban realizalodik. Az idésoros bemutatéds mér arra is valaszt ad,
hogy a beruhazas és miikddés idStartama alatt éves szinten milyen atmeneti vagy tartés finanszirozasi feladat
harul a fejlesztére.

A becslések pontossaga

A becslések elvégzésének pontossaga a koltségek tekintetében koncepciondlis szintnek feleltetheté meg. A
bevételek esetében fentiek szerint jelen helyzetben nem régzithetd bérleti dij, csak az vizsgalhato, hogy a bérleti
dij milyen szintje mellett éri el a beruhazasi egyenleg az elvart szintet és ennek a dijszintnek és a bevételek
realizalédasanak valdszinlisége vizsgalando a tovabbiakban.
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A vizsgalat soran alkalmazott feltételezések.
AFA: A vizsgalat nettd madon kezeli a koltségeket, olyan szervezeti hatteret vizsgal - illetve javasol — mely
lehetévé teszi az AFA visszaigénylését. A pénzaramok vizsgalata soran a kivitelezéshez kapcsolodd AFA
esetében forditott AFA-t feltételeziink, mely tényleges pénzmozgast nem jelent.

Arfolyam: A vizsgalatokban hossz tavon fix arfolyammal szamoltunk.

Megtértilési rata: A beruhazasi egyenleg szamitasahoz hasznalt és az eladasi ar képzés modszerében
figyelembe vett diszkontrata.

Sajat forras: A beruhazas finanszirozasahoz a vizsgalat nem vesz figyelembe 6nerét. A beruhazas lebo-
nyolitasa telies mértékben hitelbél torténik. A finanszirozas forrasai a beruhazas elvégzése utan az érté-
kesitéssel vagy bérbeadassal jelennek meg. Az éves szintii vizsgélatban az esetleges negativ éves
egyenlegek tobbletforras bevonasanak igényét, a pozitiv egyenlegek realizalhato tobbletet jelentenek.

Bérleti dijak: A valtozatok dsszehasonlitasa egységes bérleti dij figyelembe vételével tortént. A javasolt
valtozat esetében a részletes beruhazasi egyenleg és a hosszu tavl pénzaram vizsgalat fix bérleti dij
mellett tortént, de a vizsgalat tartalmaz a bérleti dijat valtozoként figyelembe vev elemzést is.

Hitelkonstrukcio: A kapcsolddo hitelfelvétel paraméterei a piaci lehetéségeknek megfeleléen kerlltek meg-
hatarozasra, fix hitelkamat és rendelkezésre tartasi jutalék folyamatos lehivas mellett, 14 éves futamidével,
beruhazasi id6szakra tlirelmi idd biztositasaval a toketdrlesztésre vonatkozoan és annuitas alapu torlesz-
tési mddozattal.
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3.1 Budakeszi altalanos népesedési és gazdasagi tendenciai

Budakeszi gazdasagi-tarsadalmi folyamatait alapvetéen meghatarozza, hogy a févarosi agglomeracié maga-
sabb statuszu budai részének egyik meghatarozo telepllése, kozvetlendl hataros a XlI. kerUlettel. Az elmult 10
év statisztikai adatai alapjan az orszadg meghatérozé demogréfiai trendjei — a népesség csokkenése, az egy-
személyes haztartdsok szamanak ndvekedése és az eloregedés — Budakeszi varos esetében korlatozottan
érvényeslinek. Az orszagos szinten tapasztalhato6 jelentds népességfogyassal szemben a véros lakénépes-
sége a rendszervaltas utan, a szuburbanizaciés folyamatoknak koszénhetéen jelentésen nétt, bar a ndvekedés
uteme csokkent. A lakénépesség az elmult 15 évben mintegy 10%/-kal nétt, 2014-re megkdzelitette a 14 ezer
fét. A névekedés elsésorban a folyamatosan pozitiv belféldi vandorlasi egyenleg eredménye (lasd 1. &bra), és
csak elhanyagolhat6 részben tudhatd be a 2004-2009 kozott tapasztalhatéd természetes szaporodasnak. Azéta
kismértéki természetes fogyas jellemzi a varos tarsadalmat.

Vandorlasi kiilonbozet / 1000 lakos
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1. abra: Vandorlasi kiilénb6zet alakuldsa Budakeszin f6/1000 lakos (forras: KSH)

A mintegy 14 ezer f6s lakonépesség kordsszetétele a gyermekek tekintetében lényegesen kedvezébb, mint az
orszagos atlag, a fiatalok aranya joval magasabb, mint az orszagos atlag, viszont a népesség dregedése az
idésoros adatok alapjan Budakeszin is nyomon kévethetd: mara a 65 év felettiek aranya meghaladja az orsza-
gosan jellemz6 szintet. Ugyanakkor a fiatal korosztaly magasabb részaranya miatt az éregségi index kedve-
z6bben alakul, azzal egyiitt, hogy a mutatd Pest megyében joval kedvezébb. (lasd 1. tablazat). 2011-ben a
telepulésen 3712 csaladot tartottak szamon, a csaladok 68%-a gyermekes volt. A tdgabb térségre jellemzé
adat, hogy a 0-14 évesek aranya a Budakeszi jarasban 2013-ra megkézelitette a 20%-ot, ami kimagaslo érték.

Lakoénépesség (f6) 13 863
0-14 évesek aranya 17,12%
15-59 évesek aranya 56,63%
60-64 évesek aranya 7,52%
65+ évesek aranya 18,73%
Oregségi index 109,44%

1. tablazat: Budakeszi lakossaga, korcsoportos megosziasa (forras: KSH, 2014)
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Az iskolai végzettség tekintetében megallapithato, hogy a varos lakossagaban a felséfokl végzettséggel ren-
delkez6k aranya joval magasabb, mint az orszagos atlag. A 25 év feletti népességnek kdzel 40%-a rendelkezik
egyetemi, fiskolai végzettséggel (2011) — orszagosan, illetve Pest megyében ez az aranya a 20%-ot sem éri
el -, illetve az érettségizettek szamaranya is joval magasabb. A magasabb képzettséggel hozhaté dsszefiig-
gésbe a magasabb foglalkoztatasi szint, a magasabb tarsadalmi statusz, kedvezébb jovedelmi helyzet. a NAV
2012. évi jovedelemadatai szerint Budakeszin az egy adozéra juto havi atlagjovedelem meghaladta a 180 ezer
Ft-ot, ami igen kedvez6 orszagos, de megyei viszonylatban is. 2013-ban Budakeszi — a mintegy 6000 keres6
figyelembe vételével - az egy fbre jutd addalap elérte a 2 689 ezer Ft-ot, ami jelentésen meghaladja az Budapest
nélkll mért orszagos 2 millio Ft-os addalap atlagot. A szomszédos teleplilések, mint Telki vagy Budajend esetén
a lakossag jovedelmi helyzete még ennél is kedvezdbb, igy jelentds vasarloerst képvisel, ami Budakeszin is
megjelenik, mint fizetéképes kereslet, ezaltal ndvelve a varos véllalkozasainak bevételeit, az egyes funkcidk
kihasznaltsagat, biztositva azok fenntarthatdsagat.

2011-ben Budakeszin a regisztralt munkanélkiliek ardnya az egyik legalacsonyabb, 8,1% volt, szemben a Pest
megyei 11,1%-kal. A 15-64 éves népességen bellil a foglalkoztatottsdg magas, csak mintegy 31%-a volt csak
inaktiv, ez is kismértékben kedvezdbb, mint a Pest megyei adat. A foglalkoztatottakon belil nem meglepé mé-
don igen magas az ingazok szamaranya (67%) — bar szamuk csokkend tendenciat mutat -, a telepulés lako-
funkcidja igen jelentés. A kornyez0 telepiilések foglalkoztatottjainak is csak kis része (pl Telki esetében 17%,
Budajend vonatkozasaban 16,2%) végzi keresé tevékenységét a lakdhelyén, jelentds részben napi, vagy leg-
alabb heti egy alkalommal keresi fel a févarost. Ezek az ingazok féként kdzuton, Budakeszin keresztiil kozelitik
meg Budapestet, igy képezve potencialis keresletet a varos nyujtotta szolgaltatasokra, lehetnek jelentds hatas-
sal a varos kereskedelmi forgalmara.

,Az emberi eréforrasok tekintetében a teleplilés a magyar varosok humaneréforrasait vizsgalé kutatasok alap-
janigen el6kel6 poziciot foglal el a kisvarosok kdrében. Az agglomeracios gy(ir( két teleplilése, Uj szervezdési
kézpontja Budadrs és Budakeszi kdzos jellemzdje a kiugrd gazdasagi és munkaerdpiaci adottsag, a jé innova-
cios potencial mérsékelt human (fels6oktatasi és K+F) tevékenység mellett.”!

A telepulés torekvése, hogy a varosi imazsahoz illeszkedd, kdrnyezetbarat agazatok, vallalkozasok telepedie-
nek meg a rendszervaltast kovetd években kialakitott gazdasagi, kereskedelmi, szolgaltaté vezetekben. Az
ipar(izési adobevételek alakulasa altaldban elmarad a régié mas jaraskdzpontjainak adataitdl, a klfoldi t6ke
aranyat tekintve sem éri el azok atlagat (17,3%), az atlagos nettd arbevétel is az egyik alacsonyabb a régiéban
(32 mFt 2012-ben). Ez a vallalkozédsok méretbeli megoszldsaval is dsszefligg, a varosban nincs 250 fénél tob-
bet foglalkoztatd tarsas vallalkozas, és csak négy esik a 50-249 f6s Iétszamu csoportba. A 2013-as KSH adatok
alapjan a m(ikddé tarsas vallalkozasok legnagyobb részben (314 vallalkozas) szakmai, tudomanyos, miiszaki
tevékenységet folytatnak, illetve jelentés még a informéacio, kommunikécié nemzetgazdasagi agban mikaddk
szadma (110 véllalkozas). Szamos cég képviseli a feldolgozéipart és épitbipart is (58 illetve 70), a kiskereske-
delem és szolgéltatoi szektor viszonylag fejlett (lasd lentebb).

A teleplés a f6varos kozelsége, kiterjedt erdéterllete okan a lakéfunkcié mellett hagyomanyosan a févaros
egyik legismertebb rekreacids, turisztikai dvezete is, ennek megfeleléen a foglalkoztatasban is jelentds szerepe
van az erdészeteknek (Pilisi Parkerdd Zrt. Budapesti, illetve Budakeszi Erdészete), vendégléatasnak (53 ven-
déglatohely).

3.2 Afejlesztéssel érintett teriilet telepiilési adottsagai

Budakeszi telepulésszerkezete - a tobbi, Budapest észak-nyugati agglomeréacios teleptléshez hasonldan — ha-
gyomanyosan falusias / kisvarosi magra szervezédo, a terepviszonyok altal jelentsen meghatérozott modellt
akkor a varosban is jelen vannak a komplex folyamatok &ltal indukalt agglomeréaciés és dezurbanizacios folya-
matok is. A kisvarosi, olykor falusias, alvotelepilési jelleg alapvetden hatarozza meg a varos karakterét, mely
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egyben biztosithatja az jelenlegi, és a késdbbiekben a varosba koltoz6 lakossag szamara a teleplilés hozza-
adott értékét. Ezen telepilésszerkezet alapjaiban determinélja a varos lakossaganak osszetételét, igy annak
ingatlanpiacat is.

A fejlesztéssel konkrétan érintett ingatlanegyuttes a Fé utcan, a févarost as a Zsambéki medence agglomera-
cios telepliléseit 0sszekotd f6 kdzlekedési Utvonalon talalhaté. A F6 utca és a Temetd utca (Patyi ut) kereszte-
z6désének kdrnyéke tekintheté a varos hagyomanyos magjanak, az egykor ,egyutcas falu” hagyomanyos tele-
pulésszerkezete a FO utcaval parhuzamos utcakon szervezddik tovabb. Az érintett ingatlanegyltes a F6 u. és
a Kossuth Lajos utca sarkan talalhato; a Kossuth L. u. a varos nyugati falusias - kertvarosias részét koti a
varoskozponthoz. A kérnyék — lévén a varos egy kozponti, kitiintetett helye — varosi funkciokban gazdag, tobb
kiskereskedelmi és szolgaltat6 vallalkozas, kozszolgaltatasok, park és templom talélhato itt. Az érintett terllet
karakterében a kisvarosias jellegli, amely a helyenként a mai napig megérizte jellegzetes, a helyi németség
altal nagymértékben alakitott falusias jellegét is. A hosszu, utcara merdleges szalagtelkek zartsorl beépitése
hatérozott, de emberléptékii térfalat hozott Iétre, amelyek a véros f6 tere, a varosi park, valamint egy-egy na-
gyobb épllet, kdz- és vallasi intézmények, és sajnalatosan sokszor provizérikus, alulhasznositott teleplési
elemek (pl. foghijak, kisebb gazdasagi éplletek, nem hasznositott épuletek) bontanak meg. A tertlet szerke-
zete kialakult, falusias 1éptékben siir(i, varosias Iéptékben viszont laza beépitésiinek mondhato, ahol minden
egyes épiilet sajat jelentéssel birhat. A meglévé funkcidk sokasaga és a terillet adottsagai igen koriltekinté
tervezést és funkciomixet kovetelnek meg.

A hét telek egyesitésével kialakitott fejlesztési terlilet megkdzelitése a hatarold Fé utca és Kossuth Lajos utca
feldl biztosithatd. A FO utca a Magyar Kozut Nzrt. kezelésében 1évd 8102 - Nagytétény-Budakeszi 6sszekdtd ut
belteriileti szakasza, mig a Kossuth Lajos utca Budakeszi varos Onkormanyzata kezelésében 1évé mellékut,
mely — a nehézgépjarmivek behajtasat tiltd — korlatozott forgalmu dvezet része.

A F6 utca jelentds forgalmat bonyolit le az agglomeraciés telepiilések (Budakeszi, Paty, Budadrs) és a févaros
kdz6tt. A Magyar Kozut keresztmetszeti forgalmi adatai szerint a Fé utca vonatkozé szakaszanak napi kereszt-
metszeti forgalomnagysaga meghaladja a 20 ezer egységjarmi forgalmat.

A két ut csomopontja jelzélampas forgalomszabalyozasu, a Fé téri csomoponti &g a F6 utca felé egyiranyusitott,
melyben egyenes-bal és jobbos jarmliosztalyozé talalhatd. A tébbi csomdponti ag irdnyonként egy forgalmi
savval rendelkezik. A F6 utca 104-106 ingatlanok el6tt dbolben elhelyezett autobusz megallok talalhatok.

Miutan a telepiilés a févarosi agglomeracio szerves része, ahol Budapest funkcionélis szerepe, térségszervezd
ereje dominansan érvényesiil, Budakeszi vonzaskdrzete nem egyértelmiien lehatarolhato, a varos fejlédése
elvalaszthatatlan a févarostdl. A Budakeszi jarasba tartozé telepiilések esetében is a févaros funkciondlis do-
minanciaja jellemzd, munkaerdpiaci, szolgaltatasi, kdz0sségi funkciok, stb. tekintetében egyarant. Ugyanakkor
a teleplilés varosi funkcioi a kornyékbeli teleplilések lakoit is kiszolgaljak, ,Budakeszi dsszességében egy tar-
sadalmi és gazdaségi értelemben is dinamikusan fejlddé agglomeracios kisvaros”, amellett, hogy ,alvévarosi’
szerepkore jelentds. !

fejlesztés szempontjabdl fontos adottsagokat, fokuszpontokat, melyek kihasznalasat, erdsitését a varos jovéje
szempontjabol fontosnak tart. A tervezett fejlesztés, a miivel6dési, szolgaltatd kdzpont, mint létesitmény, az

1 ITS Megalapozé vizsgélat, 2015 marcius
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abban helyet kapo funkciok, szolgaltatasok biztositasa alapvetéen hozzajarul a varosvezetés céljainak megva-
l6sitasahoz, illeszkednek az alabbi varospolitikai torekvésekhez:

A véaros adottsagainak megdrzése, vonzé lakokornyezet fenntartasa, hogy az ingatlanok ne veszitsenek
értékikbdl;

A kvallifikalt munkaerd helyben foglalkoztatasa, lokalpatriotizmus, koz8sségi szerepvallalasuk erdsitése;
Humén infrastruktura javitdsa 6sszhangban a megnévekedett igényekkel;

Alvévarosi jelleg csokkentése, varoskdzponti — human kdzszolgaltatasi - funkcidk erésitése, kdzlekedési
problémék oldasa.

3.3 Budakeszi altalanos ingatlanpiaci tendenciai

A teleplilés kereskedelmi, szolgéltatd egységei, a varos korabbiakban kifejtett telepllésszerkezeti adottsagai
miatt, jellemz6en onallo, kdzepes allapotu éplletekben talalhatd, kisebb alapteriletl helyiségekben kinaljak
termékiket. Mivel ezek nagy része eredetileg nem kereskedelmi, szolgaltato funkciora épilt, igy sok esetben
csak kompromisszumosan alkalmasak az adott szolgaltatés elvégzésére. A kisebb alapteriletl egységek mel-
let természetesen fellehetd néhany nagyobb méretl (élelmiszer lizletek), valamint a varos hataraban akar Big-
Box kialakitasu uzlet (Tesco) is.

A telepllésen dsszesen 152 kiskereskedelmi egység talalhato, ami 10 fére vetitve a kdrnyezd teleplilésekhez
képest magas érték (110 egység), azonban a Pest megyei atlagnal alacsonyabb és messze elmarad a févarosi
199-es értéktdl. A fébb tipusok mennyiségét az alabbi grafikon mutatja.
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2. abra: Kiskereskedelmi egységek megoszlasa (forras: KSH, 2014)

Az egyes egységek elhelyezkedését tekintve egyértelmiien tapasztalhatd az orientécié a Fé utca és kornyé-
kére, az uzlethelyiségek nagy része ezen a terlleten, elszértan helyezkedik el. A parkolas ezen a terileten
nehézkes, sok esetben nem megoldott.

Kisebb kdzpontok kialakulni latszanak (mivel6dési haz, buszvégallomas kézvetlen kbrnyezete), ahol az atala-
gosnal nagyobb koncentréltsag tapasztalhato. Itt mar valamivel konnyebben megoldhat6 a megallas, bizonyos
esetekben sajat parkold biztositott. Ezeknek a kdzpontoknak a kinalatat jellemzéen élelmiszer, dohanyaru, cuk-
raszda, fodrasz-kozmetika és gyogyszertér alkotja. A varos déli hataraban talalhaté a hipermarket jellegii ke-
reskedelmi-csoport (Tesco, Aldi, Muller, Jysk, Deicmann, Humanic), mely természetesen megfeleléen megol-
dott parkolasi lehet6séggel rendelkezik.
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3. abra: Kereskedelmi egységek koncentracioja

A varoson beliili nagyobb alapteriiletli egységekben jellemzden a nagyobb l&ncok élelmiszer izletei helyezked-
nek el részben a F6 utca mentén talalhaté CBA, CBA Prima és COOP (izletek, részben a Kerekmez6 tér kor-
nyékének lakoit kiszolgald Spar Szupermarket.

A penzlgyi szolgaltatok kozepes alapterlleten, szintén a varoskozpontban kinaljak termekeiket (OTP, K&H,
CIB, Unicredit). Osszesen 53 vendéglatohely varja vendégeit, melybdl 27 étterem 22 s6r6zé - borozo, illetve 4
cukrészda (Forras: KSH)

Az utébbi 15 év nemzetkdzi trendjei egyértelmiien azt mutatjak, hogy a beruhazasi, fenntartasi, mikddési kolt-
ségek emelkedésének eredményeként a nem multifunkcionalis intézmények/termek korszaka elmult. Csak
azon intézmeények, kulturalis termek tudnak magas szinvonalon és hatékonyan miikodni, melyek jelentds id6
és koltségraforditas nélkil is meg tudnak felelni az akar napon bellil is valtoz6 felhasznalasi igényeknek és
ezzel kihasznaltsagukat jelentbsen novelni, mig az egy adott programra vetitett koltségeit jelentdsen csokken-
teni tudjak.

Budakeszi kereskedelmi, szolgaltaté korképe alapjan megallapithaté, hogy a jelenlegi allapot mellett az
itt lakok alapvetd igényeit a meglévd szolgaltatasok képesek kielégiteni. Az iizleti funkciok jelentés ré-
sze a belvarosra koncentralédik, alapvetéen inkabb elszértan, jellemzéen nem korszerii ingatlanallo-
manyban megoldva. Eddig nem tudott kialakulni olyan, jol beazonosithatéo kereskedelmi - kulturalis
kozpont, ami multifunkcionalitdsa miatt képes lehet akar kozosségi térként is miikodni.
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A f6varosi agglomeracio infrastruktiraja, terlleti adottsagai okan hagyomanyosan erds gazdasagi potenciallal
bir. Kilondsen igaz ez a nyugati régiora, mely adottségai révén kiemelt célpontja akar az uzleti, akar a lakhatasi
célu koncentracionak. Budakeszi, illetve a Budakeszi kozvetlen kdrnyezetében elhelyezkedd telepilések lakoi
altal generalt kereslet erds kereskedelmi aktivitast is jelent. A jovedelmi, illetve kereskedelmi infrastrukturalis
adatok alapjan kimondhaté, hogy a régidban meglévé, erés vasarloi potenciallal rendelkezé vevéréteg szaméra
egy kereskedelmi fejlesztés, a tervezett kozfunkcié fejlesztés szolgaltatasait kiegészitd, tamogatd kereske-
delmi, szolgaltaté kozpont megvaldsitasa megfeleld, hianypotlé alternativa lehet.

A helyiek, ingazok alapvetd szolgaltatasok (bank, gyogyszertar, vendéglatas, fitness, kiskereskedelem, stb.)
iranti igényét a varosban - elsésorban a F6 utca mentén miikédé kiskereskedelmi egységek, illetve a varos déli
peremén épllt hipermarketek ki tudjék elégiteni, de nincs olyan kdzpont a varosban, ahol megfeleld kényelem
(parkolas), elérhetéség mellett minden szolgéltatas hozzaférhetd. Bizonyos szolgaltatasok hianyoznak a varos-
ban, illetve infrastrukturalis szinvonalukat, kdrnyezetiiket illetéen a szolgaltatéhelyek nem tudnak megfelelni az
ingazok igényeinek, ezért a szolgaltatdsokat gyakran nem itt, hanem a févarosban veszik igénybe, vasarlasai-
kat ott intézik.

A véros fentiek szerinti adottsagait a telepiilésre jellemzé, alapvetéen a lazabb beépités, kisebb tarsashazas,
vagy 6nallé csaladi hazas lakdingatlan allomany biztositja. A lakasallomany 95%-a foldszintes kialakitasu, il-
letve 75 %-ban 6nallo éplletben, 23 %-ban pedig 2-3 lakasos tarsashazban éplilt (Forras: KSH). Egy ilyen
dominanciaju lakékornyezet nagyrészt a nagyobb csaladok lakhatasi megoldasaira nyuijt valaszt, ezen célcso-
port talélja meg a szdmara idedlis feltételeket.

Az atlagos haztartds Budakeszin harom f6s, a lakasok mérete is ehhez illeszkedik, az atlagos alaptertilet meg-
kézeliti a 90 m2-t, a fiatalabb, a két népszamlélas kdzétt épult lakésok atlagos alapteriilete a magasabb életmi-
ndséget, nagyobb életteret keres6k igényeinek megfeleléen jelentdsen nagyobb (111 m2). A varos lakasallo-
méanya az ezredfordulo ota eltelt 15 évben kdzel 10%-kal nétt, ami dsszhangban a vandorldsi mutatokkal tlikrozi
a varos relativ megitélését, az ingatlanok értékallésagat, a keresletet.

5357 5382 5396 5420 5568 5572 5582 | 5590

256 25 14 24 148 4 10 8

502% | 0,47%| 0,26%| 0,44%| 2,73%| 0,07% | 0,18% |0,14%

2. tablazat: Budakeszi lakasallomanyanak valtozasa (forras: KSH)

A haztartasok mérete, valamint a tdgasabb otthonok iranti kereslet a nagyobb alapterlilet(i lakasok iranyaba
tolja a kinalatot. Ennek megfeleléen a 70 m2-nél nagyobb otthonok vannak tdlstlyban, az ilyen méretl otthonok
képezik a lakaskinalat tobb mint kétharmadat.
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4, abra: Lakasok megoszlasa alapteriilet szerint (forras: KSH, 2011)

A csaladok mérete alapjan természetes igény a tobb szobéas elrendezés, ennek megfeleléen, a lakasallomany
ddntd hanyadban (64%), a 3 vagy annél nagyobb szobaszamu kialakitasu.

k>

@1 szobas
@2 szobas
O3 szobas
@4+ szobas

5. abra: Lakdsok megoszlasa szobaszam szerint (forras: KSH, 2011)

Osszefoglalva elmondhaté, hogy a varos lakéingatlan allomanya tilnyomé részt foldszintes, vagy ma-
ximum 2 szintes épiiletben talalhat6. A haztartasok haromnegyede 6nall6 csaladi hazban él, 23%-a pe-
dig 2-3 lakasos tarsashazhban.

Az elmlt 6-7 évben minimalisra cs6kkent beruhazasi aktivitas miatt jelentés hiany alakult ki méara a lakdingatlan
piacon. Ezzel egytt jelentds tdmeg fordult az ingatlan, mint befektetési forma felé, illetve jelentds allami tamo-
gatasi csomag, valamint kedvezd piaci kamatkornyezet serkenti a keresletet. A kereslet egyértelmiien a kisebb
éplletekben (6nallé csaladi haz, vagy 2-3 lakasos tarsashaz) megvalosulé, atlagosan 110 m2 alapterlileti la-
kasok iranyaba mutat, a teleplilésen a kisebb (50-60 m?) lakasok iranti igény csekeély. A beteleplilési hajlandé-
ség az ingatlanarakat folyamatosan viszonylag magasan tartja.

Kozosségi szolgaltatasok
A véros illetve a Budakeszi jaras szomszédos telepliléseinek lakossaga, illetve a févarosba Budakeszin keresz-
tiil ingdzd munkavallalok képezik a tervezett funkciok, szolgaltatasok elsédleges célcsoportjait. Mint lathatjuk a
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varos és a régio lakossaganak jovedelmi viszonyai kedvezdek, ami jelentds vasarloerét, fizetéképességet fel-
tételez, a szolgaltatasok iranti kereslet alapjaul szolgalhat. Egyedi funkciok, szolgaltatasok esetén (mint pl. je-
lenleg a vadaspark) a févaros lakossaga is jelentds keresletet képvisel(het).

A kdzOsségi szolgaltatasokon belll a kulturalis rendezvények korabbi szama, latogatottsaga, az aktiv kulturalis
élet, alkotd kdzOsségek nagy szama azt jelzi (lasd lenti dsszefoglald tablazat), hogy a varos lakossaga igényli
a helyi k6z0sségi, kulturalis eseményeken valo részvételt, a széleskori és igényes koz0sségi, kulturalis kinalat
kelld kereslettel parosul annak ellenére, hogy a févaros vonzasa ilyen értelemben is erésen érvényestl. Min6-
ségi, megfelel kapacitasu helyszinek azonban igen korlatozottan allnak rendelkezésre a varosban.

2000 | 2093 | 2255| 2298| 2010| 1810| 1685| 1685

768 | 1124 | 1975| 1197 | 1540| 2225| 1052 808

434119242 | 22423 | 23082 | 2021 | 2235 904 791

69 254 366 419 506 491 474 310

11660 | 23516 | 35478 | 37901 | 45165 | 45419 | 40062 | 35551

11 10 24 16 30 33 17 6

182 | 3764| 4118 | 8268| 1213 | 1195 342 169

3. tablazat: A varosi intézmények fbb kihasznaltsagi adatai (forras: KSH)

A miivelédési haz épiilete

Erkel Ferenc Mivel6dési Kozpont

A Miivelédési Kdzpont a varos kdzponti elhelyezkedési, egyik legnagyobb kdzintézménye Az épilletben — a
mivelédési hazhoz tartozo helyiségek mellett —, a masodik emelet részben tetétéri részén lzemel a varosi
konyvtér is.

A miivelédési haz nagyterme az els emeleten kapott helyet; a nagyterem a varos egyetlen olyan helyisége,
ahol beltéri nagyrendezvények lebonyolitasara nyilik lehetéség, befogadéképessége — a rendezvény jellegétél
fliggéen 200-250 f6. A nagyteremben kulturalis rendezvények, koncertek, szini eléadasok, lakossagi forumok,
eskivek, balok, stb. kerliinek megrendezésre, de mikadik itt .bolha piac” is. A terem bérbeadasabél szarmazé
jovedelmek a kulturalis funkciok mlikodtetésének egy fontos bazisat képezik. A nagyterem emeleti elhelyezke-
dése, ,L” alaku elrendezése, és korlatozott méretei nem teszi lehetévé nagyobb szabasu rendezvények lebo-
nyolitasat, illetve a kiltéri rendezvényekkel valé hatékony egytttmiikédést. A szinpadi technika, vilagitas és
hangositas — a folyamatos fejlesztési torekvések ellenére — csak korlatozottan képes szolgalni a lakossagi igé-
nyeket. A belsd burkolatok, és a kiszolgal6 helyiségek (raktarozas, oltéz6k, vizesblokkok) sem elhelyezkedé-
stikben, sem kiépitettséglkben nem képesek a tamogatni a rendezvények hatékony lebonyolitasat.

Az épllet foldszintjén talalhatok a fenntartéi helyiségek, amelyek mérete és kialakitasa jelentésen megneheziti
a hatékony és szinvonalas munkavégzést. A fenntartéi irodakban nincs kulén teakonyha, a vizesblokkok elhe-
lyezkedése és kiépitettsége nem megfeleld. A foldszinti el6térben szamitdgéphasznaltra is van mod, és itt ka-
pott helyet egy kisebb kiallitotér is. Az utcai portélon turisztikai informéacios pont is mikadik.

A nagyterem mellett az alagsorban egy az ifjusagi klubhelyiség és két kisebb klubhelyiség is a rendelkezésre
all. Ezek befogadoképessége — a rendezvények jellegétdl fiiggden 20-50 6, mindséglikben, a kapcsolodd tech-
nikai kiépitésikben, és a vizesblokkokat tekintve nem felelnek meg a kor elvérasainak.
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Az éplilethez egy nagyobb kiiltéri rendezvénytér is kapcsolodik, ahol mobil szinpad, tl6helyek, stb. talalhatok,
amelyeket esetenként kilsd helyszineken is hasznalnak. A kiiltéri részek kapcsolodasa az épiiletben folyo te-
vékenységekhez nem megoldott.

A miivel6dési haz altal szervezett programokra folyamatos és névekvd érdeklédés mutatkozik, mind a kisebb
létszammal lizemeld programok (pl. kiilénbdz6 civil kezdeményezések programjai, oktatasi-képzési programok,
kézmdives foglalkozasok, szakkdrok, specialis fittness programok), mind pedig a nagyobb létszdmu programok
és események tekintetében; ilyenek pl. a balok, zleti talalkozdk, konferencidk, eskivok, stb.

Nagy Gaspar Varosi Konyvtar

A varosi kdnyvtar jelenleg a miivelédési haz épiletében, az masodik emeleten, részben tetétérben lizemel, a
konyvraktar kulsé helyszinen kapott helyet. A konyvtar 6sszesen mintegy 45 ezer kotettel rendelkezik, amelybdl
hozzavetdlegesen 15 ezer kotet talalhaté a klsG raktarban. A konyveken tulmenden folyoiratok, zenei és mul-
timédias CD /D VD tar és 4 darab olvasoi szamitogép all a latogatok rendelkezésére. Osszességében a konyv-
tar hasznalata az elmult években kismértéki ndvekvé tendenciat mutat.

A konyvtar elrendezése hagyomanyos mintakat kévet, a kbtetek hagyomanyos polcokon (nem magaspolcos
rendszerben) kerliltek elhelyezésre. A felnétt és gyermekrészleg egymastol részben elvalasztva mikodik, az
olvasé és tarolohelyek mindkét esetben egy térben kaptak helyet; az elébbiben majdnem 500, az utdbbiban
120 polcfolydméteren keriiltek elhelyezésre a kdnyvek, kiadvanyok és folydiratok. A f6 konyvtari térben kaptak
helyet az olvas6i szamitdgépek is; a kilonboz6 funkciok (felnétt illetve gyermekrészlegek, szamitogépes
munka, olvasas, adminisztracid és konyvtarolas) egy térben valé elhelyezése a kdnyvtar hasznalatat neheziti.

A kényvtar teriletéhez kiildn vezetdi iroda és feldolgozé is tartozik, és dolgozoi mosdo és egy kis teakonyha is
talalhaté az épiletrészben. A feldolgoz6 terllete sziikdsnek mondhato.

A konyvtarban a ,hagyomanyos” konyvtari tevékenységek mellett gyakran kapnak helyet kilénboz6 kisebb ren-
dezvények, klubesemények, felolvasdestek, iré-olvaso talalkozdk, dvodai- és iskolai kdnyvtarlatogatasok. A
havonta atlagosan 4-5 alkalommal megrendezett események latogatdszama igen valtozo, a kisebb rendezve-
nyeken atlagosan 10-20 f6, a nagyobbakon akar 60-70 f6 is részt vesz. A konyvtér jelenlegi elrendezése és a
rendelkezésre allo hely csak jelentds kompromisszumok aran teszi lehet6vé a konyvtari rendezvények lebo-
nyolitasat, amely kilondsen igaz a gyermekeknek sz6lé programokra, illetve a nagyobb kbzonséget vonzo
klubestekre, ir6-olvaso talalkozdkra.

A kdnyvtar és a Miivelédési Haz kdzdsen igyekszik a helyhiany csdkkentésére, nagyobb rendezvények esetén
a Mivelédési Haz bocsat megfeleld helyiséget a konyvtér rendelkezésére. Bar az egyittmikdodés példasnak
mondhato, sajnos a killdnb6z6 kdnyvtari és mivelédési programok gyakran tkdznek, amely mindkét intézmény
szdmara megneheziti kulturalis misszidjuk beteljesitését.

A konyvtar szakmai Uzemeltetetésében 3 konyvtaros és egy vezetd vesz részt, a szemelyi allomany a rendsze-
res kdnyvtari feladatokhoz, programokhoz és a szilkséges kiegészité feladatokhoz képest szlikdsnek mond-
hat6. A kdnyvtar mliszaki és fenntartasi szempontbdl telies mértékben a Mlvelédési Haz épuletébe integralo-
dik, nincs lehetdség a kiilon torténd lizemeltetésre, amely igy Miivelédési Haz szervezésében és finansziroza-
saban torténik. A két funkcid pénziigyi és Uizemeltetési elvélasztasa mindkét intézmény részérél felmerdil.

Az épllet allapota

A kényvtarnak és a Miivelédési Kozpontnak helyet adé épiilet a 80-as évek technolégiajaval, és az akkori igé-
nyeknek megfeleléen épilt. Miutan jelentdse felUjitdsra az atadas 6ta nem kerilt sor — ahogy azt fiiggetlen
épitész/éplletgépészeti szakvélemény is alatdmasztja — méara az épllet allaga olyan mértékben leromlott, hogy
a tartészerkezet kivételével minden épitészeti és épiletgépészeti elem cserére, teljeskori felujitdsra szorul. A
tartoszerkezeti elemek megtartasa mellett, még teljes felujitas esetében sem biztosithat6 az épilet a funkciok-
nak és kdzponti elhelyezkedésnek megfeleld belsé elrendezés és megjelenés.
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Kozgyadgyellatas

Budakeszin a korzeti orvosi (feln6tt és gyermek), fogorvosi szolgalat és védénéi szolgalat mikadik, egyéb
egészségugyi szolgaltatasokra csak Budapest budai kerlileteiben van lehetéség. A kdrzeti rendeldk részben az
onkormanyzat épiiletét is magaba foglalo telek hatso traktusaban, és kisebb részben a FO téren talalhatok;
jelenleg 5 felnétt és 3 gyermekorvosi korzet miikodik. Az egészségugyi kdzszolgéaltatasok mellett tobb magan-
rendelés is igénybe vehetd a varosban.

A kdzgyogyellatas infrastruktiraja mara elavultnak és hianyosnak mondhato, bar a rendelék épiilete jelentds
felujitason esett &t, a kapacitasok hiényosak, és az épilet kialakitasa sem felel meg a gydgyaszatban megfo-
galmazott elvarasoknak.
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41 Lehetséges fejlesztési iranyok meghatarozasa

A fejlesztési teriilet hasznositasa soran alapvetd célként definialhatd, hogy egy olyan értékallé ingatlanfejlesz-
tés valosuljon meg, mely egyszerre képes képviselni a varosi k6zosség céljait valamint a fejlesztés pénziigyi
befektetSinek elvarasait. Ennek érdekében olyan beépitési program meghatarozasa sziikséges mely azon tul,
hogy megfelelé mddon reagal a piaci igényekre képes egy olyan, Ujszerl kozsségi teret is létrehozni, mely
hosszutavon is szolgalja a varos érdekeit. Ennek megfeleléen sziikséges meghatarozni a megvalositandd in-
gatlanelemek funkciojat, a fejlesztési teriilet beépitési mértékét.

A folyamat kertében végrehajtott interjik és a kapott adatszolgéaltatasok alapjan a Miivel6dési haz teriletigénye
(figyelembe véve a miikodéshez sziikséges kiegészité teriilteket is) nagysagrendileg 1.300 m2, a létesitendd
kényvtar terlletigénye 350 m2, mig a haziorvosi ellatas tertletigénye 300 m2.

A fentiek alapjan megfogalmazhatd teljes teriiletigény megkdzelitéleg 2.000 m2, amelynek megvalésitasa, fi-
gyelembe véve a megfogalmazott alapvetd célokat (tulzott beépités elkeriilése, dnkorméanyzati finanszirozasi
kotelezettség minimalizélasa, stb.) nem tiinik megvalosithatonak. Ennek okan allaspontunk szerint szlikséges
a kozosségi funkcichoz kapcsolodd teriileti igény csokkentése. Allaspontunk szerint azonban a teriiletcsokke-
nés nem jelenti sziikségszeriien az egyes funkcié ellatasi szinvonalanak vagy az ellathat6 funkciok skalajanak
csokkenését. Az utdbbi 15 év nemzetkdzi trendjei egyértelmiien azt mutatjak, hogy a beruhazasi, fenntartasi,
miikddési koltségek emelkedésének eredményeként a nem multifunkciondlis intézmények/termek korszaka el-
mult. Csak azon intézmények, kulturalis termek tudnak magas szinvonalon és hatékonyan miikddni, melyek
jelentds idd és koltségraforditas nélkil is meg tudnak felelni az akar napon beliil is valtozd felhasznalasi igé-
nyeknek és ezzel kinasznaltsagukat jelentésen ndvelni, mig az egy adott programra vetitett koltségeit jelent6-
sen csokkenteni tudjak. Ennek eredményeként véleményiink szerint az ésszer(i és atgondolt teriiletracionali-
zalas, a funkcidk szoros, hatékony egyittélése rovidtavon csdkkenti a beruhdzasi kdltséget és ezen keresztill
a megvaldsitashoz szlikséges kdzpénzt, hosszu tavon hozzajarul a kulturalis funkcié fenntartasahoz szikséges
tamogatasok dsszegének csokkentéséhez. A fentiekben megfogalmazott elvek mentén torténé tertilet raciona-
lizacio pontos mértékének meghatarozasahoz szikséges a vonatkozd épitész tervek legaldbb koncepcionalis
szintli megfogalmazésa, azonban véleménylink szerint az kijelenthetd, hogy a tervezett felhasznélasi tertiletek
és a gazdasagi sziikségszer(iségek alapjan a mlivelddési haz és a kdnyvtar egyiittes terlilete nagysagrendileg
1.200 m2 kortil kell és tud kialakulni. Természetszeriileg a programban megfogalmazott egészségugyi funkciok
kdzvetlendl nem integrélhatoak a fenti koncepcioba, annak tertletigényét 6nalloan kell kezelni.

Budapest agglomerécids korzete foldrajzi elhelyezkedése, infrastrukturdja, terileti adottségai okan hagyoma-
nyosan erés gazdasagi potenciallal bir. Szinte minden, a gazdasagi aktivitast indukalé mutato esetében az
orsz&gos, s6t a beszédesebb Pest megyei atlag feletti értékek jellemzéek a tertiletre. Kilondsen igaz ez a
nyugati régiéra, mely adottsagai révén kiemelt célpontja akar az lizleti, akar a lakhatasi céll koncentracidnak.
Budakeszi, illetve a Budakeszi kdzvetlen kdrnyezetében elhelyezkedb telepiilések lakdi altal generalt kereslet
erds kereskedelmi aktivitast is jelent. A krnyez6 teleptilések koziil leginkabb Telki és Budajend (Budakeszivel
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egyutt a tovabbiakban: Régio) lehet jelentds hatassal a varos kereskedelmi forgalmara. Az itt €16 lakosok (6sz-
szesen 5.725 f6) csak kis része végzi keres6 tevékenységét a lakohelyén, jelentds részben napi, vagy legalabb
heti egy alkalommal keresi fel a févarost. Ezek az ingazok 75-80%-ban Budakeszin keresztul kozelitik meg
Budapestet, igy képezve potencialis keresletet a varos nydjtotta szolgéltatasokra.

A jovedelmi, illetve kereskedelmi infrastrukturalis adatok alapjan kimondhaté, hogy a Régiéban meglévé, erés
vasarléi potenciallal rendelkezd vevéréteg szamara egy kereskedelmi fejlesztés megvaldsitasa megfeleld, hi-
anypotlé alternativa lehet. A varosban mar meglévd kereskedelmi egységek mellett, azok termék- és szolgal-
tataskinalatanak bévitéseként, kiegészitéseként érdemes lehet a kordbban esetleg a varosban nem, vagy csak
részben elérhetd kinalattal bird, a tervezett kdzfunkcio fejlesztés szolgaltatasait kiegészitd, tamogatod kereske-
delmi, szolgaltatd kézpont megvaldsitasa. A két funkcié kélcsdnhatésaként kialakuld kereskedelmi, kulturalis
koncentracié képes lehet egy, a célként megfogalmazott, hosszu tavon is élettel teli kézdsségi tér megalkota-
séra.

A fejlesztési teriilet varoskdzponti elhelyezkedése, valamint a teleplilés kisvarosias jellege miatt a zart kdzép-
folyosos, bevasarlokdzpont jellegl kialakitas helyett inkabb egy kdzponti, agora-szer( térre tajolt, onnan jol
lathatd, attekinthetd egységekbdl allo kereskedd-szolgaltatd haz modell lehet adekvat. Ez a kialakitas képes
tamogatni és erésiteni leginkabb a tervezett kdzfunkciok (kilon fejezetben részletezve) mikddését, illetve ki-
szolgalni a milvel6dési hazba érkez6 vendégek vasarlasi, szorakozasi igényeit is.

Jelenleg a piacon fellehetd mikodéképes példa a kialakitasra a jellemzéen a zdldovezetekbe, régidkdzpon-
tokba, illetve vidéki varosokba teleptilé STOP.SHOP kdzpontok. Ezek a centrumok laza beépitésilk, inkabb egy
szinvonalas ,piac’-ra emlékeztetd hangulatuk és méretlik valamint viszonylag széles kinélatuk miatt tébb he-
lyen is nagy sikerrel képesek kiszolgalni egy-egy kisebb kérzet fogyasztasigényeit.

A kozpontok, a helyszin adottségai, méretei alapjan, a konnyl korbejarhatosag, lathatésag miatt jellemzden U
vagy L alakuak. A szintek szama maximum kett6, ez az a méret, amit még hajlanddak bejarni a latogatok. Az
Uzletek mérete minimum 50-60, maximum 600-800 m2.

A foldszinten helyezkednek el az in magnes bérlék, melyek az érdeklédés gerincét generaljak. llyen a szuper-
market méretl élelmiszeriizlet, drogéria, bankfidk. Ezen fellil itt helyezkedik el néhany kiegészitd szolgaltatas
(k&vézo, specidlis terméket arusitd izletek), melyek egyrészt kiegészitik a ,nagyok” kinalatat, valamint biztosit-
jak, hogy mér a foldszinti bérl6i mixbél is lathaté legyen, hogy tobb funkcid is jelen van a teriileten, azaz érdemes
itt megalini, barmire is szlikség van. A foldszinti széles kinélat megléte azért is fontos, hogy az emeleti lizletek
forgalma is megfelel6 legyen. lit helyezetéek el a szolgaltatasi funkciok (egészségligy, fitness, joga, fodrasz-
kozmetika), melyekért az érdekl6d6k egyébként is cimre jonnek, ha egyébként mar a ,kozpont” felkeltette ko-
rabban az érdekl6déstiket.

A kdzpontok kinalata jellemzGen a szinvonalasabb és kilonlegesebb termék és szolgaltatas mix iranyaba mu-
tat, mely profil a Régié jovedelmi viszonyai alapjan is piacképes modellként definialhato.

El6nyok:

Lakascélu ingatlanfejlesztésnél magasabb eredménytartalom

TerUlet hatékonyan épithetd be a rendelkezésre all6 terilet

Lakascélu fejlesztésnél alacsonyabb bekertilési, igy projektfinanszirozasi koltség

Egy befektetének torténd értékesités esetén alacsony a kdzfunkcidval vald kézds lizemeltetés kockézata
Hétranyok:

Lakasfunkciénal magasabb parkolasi szikséglet

Megfeleld bérléi mix dsszedllithatosaganak kockézata

TRENECON 2


ipse
kiemelés

ipse
kiemelés

ipse
kiemelés

ipse
kiemelés

ipse
kiemelés

ipse
kiemelés

ipse
Highlight

ipse
Highlight

ipse
Highlight


Budakeszi — Miivel6dési Haz projekt: Gazdasagi koncepcid

Lakasfunkcional magasabb forgalom terheltség

Az elmalt 6-7 évben minimalisra cs6kkent beruhazasi aktivitas miatt jelentés hiany alakult ki méra a lakéingatlan
piacon. Ezzel egyditt jelentds tdmeg fordult az ingatlan, mint befektetési forma felé, illetve jelentds allami tamo-
gatasi csomag, valamint kedvezé piaci kamatkdrnyezet serkenti a keresletet. A két tényezé alapjan, amennyi-
ben a feltételek egy piacképes termék kialakitasat teszik lehetévé, viszonylag kis kockazattal kezdheté meg ma
egy lakéingatlan fejlesztés.

Korabban bemutattuk, hogy az igényekre reagalva milyen preferenciak mentén keriiltek kialakitasra az elmdlt
15 évben a varosban épiilt lakéingatlanok. Ez alapjan a kereslet egyértelm(ien a kisebb épiiletekben (6nalld
csaladi haz, vagy 2-3 lakasos tarsashaz) megvalosulo, atlagosan 110 m2 alapter(let(i lakasok iranyaba mutat.

Egy belvarosi terilleten, a fenti kritériumoknak legalabb részben megfeleld lakasok 1étrehozasara, egy sorhazas
kialakitasi rendszer mellett lenne lehetdség. Ezzel a modszerrel lehet a leghatékonyabb terlilet kihasznalas
mellett megvaldsitani a jellemz6 piaci igény altal elvart méretd, elrendezési otthonokat. Ennek keretében egy-
mastdl teljesen elkildn(ilé, dnallo utcai bejaratu, kétszintes lakasok kialakitasa lehet a megoldas. A zajterhelés
legalabb részbeni elkeriilése miatt a lakasokat a féutvonaltol tavolabb esd részén, lehetbleg a fébb helyiségek
csendes oldalra torténd tajolasaval kell pozicionalni. A parkolast az egyes lakasok el6tti, dedikélt felszini par-
koléval, vagy teremgarazs beélldval lehet megoldani.

A fenti megoldas azonban - a sorhdzas beépitési mod viszonylag hatékony beépitési mddjanak ellenére is -
olyan szint(i beépitési ,terhet” jelentene a fejlesztési tertleten, ami lehetetlenné tenné a bevezetdben emlitett
kozdsségi célok megvalodsitasat.

A beépités mértékét is figyelembe véve lakasfunkcio kialakitdsa csak kisebb alapteriletli (50-60 m2) otthonok-
bdl allé, alapvetben tarsashazas rendszerii fejlesztés keretében lenne megoldhaté. Az elmult évek keresleti
adatai alapjan azonban a teleptlésen az ilyen tipusu igény igen csekély.

El6nyok:
Kevéssé terheli a terllet forgalmat
Piacképes termék esetén az értékesités kockazata viszonylag alacsony
Kereskedelmi céll ingatlanhoz képest alacsonyabb szamu parkol6 szikséglet
Hétranyok:
Kereskedelmi célu ingatlanfejlesztésnél alacsonyabb eredménytartalom
Piacképes termék esetén jelentds beépitési teher

Az egyéb rendeltetés(i ingatlanokkal valé kényszer( egyuttmikddés (koz6s tarsashaz) jogi és lizemelte-
tési kockazata

Jelentds miikddtetési kockazat a kozdsségi és kereskedelmi funkcidkkal térténd zokkendmentes egyiitt-
mUikodés tekintetében

4.2 Elozetes valtozatok elemzése

A valtozatelemzés folyamata

A valtozatképzés tobb lépcsdben, folyamatos konzultacio mellett tortént. A konzultacié korai szakaszéban rog-
zitésre kertiltek a kdzfunkcioval kapcsolatos elvarasok a teriiletigény és a kialakitas szempontjabol. Bar volt
alacsonyabb terilet(i kdzfunkcidra vonatkoz6 valtozat szakmailag ugy itéltetett, hogy a funkciét abban a forma-
ban nem tudnd ellatni, ezért elvetésre keril, ennek bemutatasa jelen tanulmanyban nem szerepel.
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Mivel a kdzdsségi funkciokra vonatkozo terilletigény korai szakaszban régzitésre kerlilt ezért a fennmarado
terlletre telepitett funkciot és annak teriiletét lehet a véltozatelemzésben vizsgalni. A konzultaciék soran felme-
rilt funkciok a kévetkezdk voltak: kereskedelmi/szolgaltatd funkcio a kzsségi funkciokhoz és a varoskdzponti
jelleghez kapcsolédd, lakdfunkcid, telekmegosztas utani kiilsd hasznositas. A méret szempontjabdl jellemzéen
magas beépitésii valtozatok készliltek, hogy az elvart pénzligy szempontok ne bukjanak mar a valtozatképzés
szakaszaban illetve azért, hogy szakmailag értelmezhetd nagysagu, megfeleld vonzerdvel bird kereske-
delmi/szolgaltaté tdmb létesljon.

A pénzigyi eredményt termel funkciok bevonasa elsésorban azért tortént, hogy a kdzosségi funkciok finan-
szirozasat kdnnyitse. A valtozatképzésben figyelembe lett véve, hogy a kdz6sségi funkciok szinvonalasak, m-
koddképesek legyenek, a kapcsolodd fejlesztések pedig azokkal egyensulyban, kiegészitd és erdsité jelleggel
létestljenek. Figyelembe véve a forrasbevonas elsédleges céljat a valtozatok értékelésének kritériuma a pénz-
Ugyi beruhdzasi egyenleg. A javasolt valtozat értékelésénél keril el6térbe annak vizsgalata, hogy milyen korul-
mények kdzott érhetd el pozitiv beruhazasi egyenleg. A valtozatelemzésben szerepld eredmények az elsd
becsléseknek megfeleld mérsékelt bérleti dij, 0% sajat forras és csokkentett szamd, kis koltségl parkoldk mel-
lett érvényesek.

A véltozatok dsszevetése Gnmagaban beruhdzasi egyenleggel nem tehetd meg mivel az szamos olyan elemet
tartalmaz, mely nem szamszer(isitheté megfeleléen. Emiatt a valtozatokat megvaldsithatésagi, kockazati szem-
pontbdl is értékelni kell és az 6sszes szempont figyelembe vétele mellett lehet a javasolt valtozatot kivalasztani.

A valtozatok értékelésének dimenzioi

A valtozatok képzésének egyik dimenziéja a rogzitett kdzdsségi funkcid mellett megvaldsuld egyéb megtértilést
segitd funkcio. Itt a fentieknek megfeleléen a kereskedelmi/szolgaltatd és lakdfunkcid lett szamszer(ien vizs-
galva. A funkcionalis dimenzié mentén lettek értelmezve a kiilonb6zé beépitésii valtozatok.

A funkcionalis dimenzié miiszaki megalapozottsagu, a szamszerlen vizsgalt valtozatok mar elézetes mliszaki
és piaci szlirésen estek at. Az el6zetes szlrés azt is jelenti, hogy a jelentds és megvalositast korlatozd kocka-
zatokat tartalmazoé valtozatok nem kerliltek a vizsgalatba. A fennmaradé kockazatokat a véltozatok dsszevetése
soran figyelembe kell vetni és a javasolt valtozat esetében kockazatkezelési stratégiat kell késziteni.

A valtozatok képzésének masik dimenzibja a hasznositas értékesitési, bérbeadasi eseteket vizsgalé finanszi-
rozasra erdsen kihatd dimenzié. A hasznositas mddja barmely funkcionalis valtozat esetén lehet bérbeadas,
értékesités vagy ezeknek a tetsz6leges mixe. A valtozatelemzés tiszta eseteket vizsgal, vagy 100% értékesitést
vagy 100% bérbeadast. Ennek a dimenziénak azért van nagy jelentésége, mert a beruhazashoz nem vehetd
figyelembe 6ner6 ezért a pénzigyi eredményekre jelentdsen kihat a bevételek befolyasanak uteme.

Médszertanilag a finanszirozas logikaja a kovetkez6. A beruhazas énerd nélkiil teljes mértékben hitelbdl valosul
meg. A fejlesztés végén az értékesitésbdl szarmazoé bevétel — amennyiben van ilyen — a hitel téketartozaséat
csOkkenti. Amennyiben a bevétel magasabb a befoly6 bevételnél ugy a kildnbdzet eredményként realizalodik.
Amennyiben a bevétel befolyasa utan tovabbra is hiteltartozas all fenn a kiilénbdzet a fent leirt kondicidk szerinti
hiteltérlesztési kdtelezettséget jelent. Amennyiben részben vagy egészben bérbeadas torténik a hiteltorlesztés
a befolyd bérleti dij bevétellel szembe allithatd, ami jelenthet éves szinten negativ vagy pozitiv cash flow pozi-
ciot. A negativ cash flow pozici6 tovabbi dnkormanyzati forrasbevonasi kételezettséget jelent, amit a beruhazasi
egyenleg pénzaramként nem vesz figyelembe. A véltozatelemzésben a beruhazasi egyenleg egy dsszegben,
diszkontalva tartalmazza a finanszirozasi pénzaramokat, részletes bemutatasok csak a javasolt valtozat eseté-
ben torténik.

A hasznositas modja tehat jelentésen kihat a finanszirozésra és komoly kapcsolta van pénzigyi kockézatokkal.
A kockéazatok ilyen tipusu szamszer(isitése nehéz, kilonds tekintettel az 6nkormanyzat szerepvallalasara —
értékesitési, bérbeadasi feladatokat milyen hatékonyan tudja ellatni — ezek a kockazatok nem jelennek meg a
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beruhazasi egyenlegben, kiilon fejezetben keriilnek bemutatasra. A beruhazasi egyenleg vizsgalata nem kezeli
kilon az értékesitésnek két esetét — egyben, befektetének torténd értékesités, illetve egységenként, egyedi
megéllapodasok szerinti értékesités — ezeket szamszerien nem csak kockazati szempontbdl lehet megkilén-
bdztetni.

A pénziigyileg értékelt valtozatok
Az itt bemutatott valtozatokhoz tébblépcsds egyeztetési, sziirési folyamat soran jutottunk el. A fejezet nem tar-
talmazza az ebben a folyamatban elvetett valtozatokat és szempontokat:

= ajelenlegi épliletet felujitasaval szamol6 valtozatot

= csak kozosségi funkcio fejlesztését tartalmazo valtozatot

= akoz6sségi funkciok mas terlletigényi valtozatat

= onerbt figyelembe vevé finanszirozasi valtozatot

= telekmegosztast és fejlesztési terillet értékesitését tartalmazé valtozatot
= parkolé-szamot nem OTEK el8irasok szerint tartalmaz valtozatot

= csak felszini és kis koltségli parkolo-épitést tartalmazé valtozatot

= ajelenlegi épilet sziikséges felujitasat, mint megtakaritast figyelembe vevd valtozatot

Az értékelt valtozatok f6bb mennyiségi és funkcionalis jellemzéit az alébbi tablazat mutatja:

Kozfunkcio és ke-  Kozfunkcio, ke-

reskedelem épités reskedelem és la-

- alacsony beépi- = kasépités - teljes
tés beépités

Kozfunkcio és la-
kasépités - teljes
beépités

Koézfunkcio és ke-
reskedelem épités

m2/db - teljes beépités

Kozfunkcio
Mivelédési haz
Koényvtar
Koézorvosi rendelé
Kereskedelmi/szolgaltato
funkcio
Lakofunkcid
Parkoléhely (db)
Kozfunkcio
Kereskedelmi/szolgal-
taté funkcio
Lakofunkcio

4. tablazat: Az értékelt valtozatok f6bb paraméterei

A szamszer(i értékelésbe bevont valtozatok a fentiek szerint fix koz0sségi funkciét tartalmaznak. Emellett tar-
talmazza kereskedelemi/szolgaltatd funkcié kisebb és nagyobb beépitést tartalmazé véltozatat. Az elkiloni-
tésre azért van szikség mert a teljes beépités a kereskedelmi szempontbol kevésbé értékes — és emiatt érté-
kesitési/érbeadasi kockazatot jelenté — emeleti elhelyezésii teriiletekben jelent tobbletet. A lakdfunkcidt két val-
tozatban vizsgaljuk, egyik esetben a kereskedelemmel vegyesen a masik esetben teljesen dnalléan. A valtoza-
tok koncepcionalis szintii épitészeti vizsgalata megtdrtént, megvaldsithatdsag szempontjabdl realisnak tekint-
hetdek, igy 6ssze lehet 8ket hasonlitani a beruhdzasi egyenleglk és egyéb kockazataik alapjan.
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A véltozatokat beruhazasi koltségeit az alabbi valtozatoknak megfeleléen és funkciok szerint értékeltik:
Funkciok:

Kozfunkcid

Kereskedelmi/szolgaltatd funkcié

Lakéfunkcid

Kozlekedésfejlesztés
Véltozatok:

K6zfunkcio és kereskedelem épités - teljes beépités
K6zfunkcio és kereskedelem épités - alacsony beépités
K6zfunkcio, kereskedelem és lakasépités - teljes beépités
K6zfunkcio és lakasépités - teljes beépités

A valtozatok beruhazasi kéltsége tervez6i koltségbecslés logikaja miatt egyltt mozog a tervezett teriletekkel.
Fix elemként tartalmazza a kdzlekedésfejlesztésre elkiilonitett 6sszeget. Ez csak a végleges telepitési terv és
funkcio alapjan pontosithat6, akkor tervezheté részletesen az ingatlan megkdzelitése és a megndvekedett for-
galom kdrnyez0 kdzlekedési rendbe torténd integrélasanak koltsége. A kdltségbecslés tartalmazza beruhazas-
hoz kapcsolodé tervezeési és projekt menedzsment koltségeket a kivitelezési kdltségek rogzitett aranyaban (4%
illetve 3%) és szintén a kivitelezési kdltségekhez régzitett tartalékot (5%). A kdltségek egymashoz viszonyitott
nagysaga megfelel a tervezett terlilet nagysaganak. Koltségndveld tényezd a lakofunkcio épitése a kereske-
delmi funkcio ellenében a magasabb fajlagos kdltség miatt, igy a lakéfunkciét tartalmazd véltozatok kdltsége
azonos beépitett terilet esetén mindig magasabb a kereskedelmi funkciét tartalmazé valtozaténal.

Az egyes valtozatok megavalositasa esetében a becsllt bevételeket, a nem k6zsségi funkciok 100%-os érté-
kesitése, illetve bérbeadasa esetében az aldbbiak bontésban értékeltiik:

Kereskedelem értékesitése / bérbeadasa

Lakasok értékesitése

Parkol6 értékesitése

Finanszirozas dija és kamatok (beruhézasi id6szak)
Kamatok (diszkontélt érték)

A valtozatok bevételbecslésénél mar figyelembe kell venni az elemzés finanszirozasi dimenzidjat, mivel az
értékesités és a bérbeadas esete méas nettd bevételt jelent a hosszu tavu hiteltdrlesztés kiilonbdzd lefutasa
miatt. A lakofunkcio esetében azonnali értékesitést feltételezlink igy a tisztan lakofunkciot tartalmazé valtozat
bérbeadas esetében nem értelmezheté.

A bevételek kdzott csdkkentd tényezbként vesszilk figyelembe finanszirozas beruhazasi idészakra és hosszl
tavra jutd terheit.

A véltozatok kuldnbdzd eredményét nem csak a beépitett terlilet eltérése okozza, hanem a lakéfunkcié a ke-
reskedelminél alacsonyabbra becsiilt fajlagos értékesitési ara is. A bérbeadas esetén jelentds csdkkentd té-
nyez6 a hosszu tavu finanszirozas terhe, igy ezek a valtozatok pénzigyi szempontb6l egyértelmien kedvezét-
lenebbek. A véltozatok beruhazasi egyenlegét a finanszirozasi koltségek nélkil, valamint a hosszu tavu hitel-
felvételt is figyelembe véve, a nem kdzosségi funkciok 100%-os értékesitése, illetve bérbeadésa esetében ku-
|6n-kulon is értékeltik.
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A valtozatelemzés kovetkeztetései pénziigyi szemponthol
A pénziigyi szempontbdl az egyes dimenziok mentén a kdvetkezd feltételezések vonhatdak le.

A nagyobb beépités pénziigyileg mindenképp kedvezd, de figyelembe kell venni, hogy a modell a beépités
nagysagahoz kapcsolodé kockazatokat nem szamszerisiti. A lakéfunkcié a becslés soran magasabb bekeri-
lési koltséggel és alacsonyabb bevétellel vehetd figyelembe a kereskedelmi funkcidhoz képest, emiatt egyér-
telmiien a kereskedelmi fejlesztés a kedvezébb. A vegyes funkcio eredmény szempontjabdl kedvezd, de csak
az dsszességében legmagasabb beépités miatt. A vegyes funkci6 értékelésénél nem a pénzlgyi, hanem a
kockazati elemek lesznek donté fontossaguak.

A kereskedelem esetében figyelembe vett fajlagos bevétel, mint kritikus valtozé nagymértékben befolyasolja az
eredményeket. A valtozatelemzés ebbdl a szempontbol konzervativ, alacsony bevétellel szamol igy a kdvet-
keztetést nem befolyasolja, magasabb bevétel esetében a kereskedelmi funkciot tartaimazoé véltozatok még
kedvezébbek lesznek a lakofunkciohoz képest.

A finanszirozasi dimenzié szempontjabél egyértelmlien a minél nagyobb mértékii azonnali értékesités javasol-
hat6. Ez a kdvetkeztetés kevéssé érzékeny a fajlagos bérleti dij mértékére, abban az esetben lenne indokolt a
bérbeadas ha nem a jelenleg feltételezett 0%-o0s dnerd alina rendelkezésre.

A pénziigyi szempontu elemzés alapjan a magas beépités a kereskedelmi funkcio és az azonnali értékesités
javasolhaté.

Az egyeztetési folyamatban a fent bemutatott valtozatok utan az 1. és 2. valtozat finomitasara is sor kertilt. A
tovabbi vizsgalat, mely soran a kdltségbecslés egyes pontjai pontosodtak megerdsitette, hogy a nagyobb be-
épités javasolhato, ez a bérleti dij minden reélis értéke mellett fennall.
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5.1 Afejlesztés leirasa

A bemutatott fejlesztési alternativak alapjan a fejlesztési terileten lakasfejlesztés megvaldsitasa nem javasolt.
A kdzdsségi tér megvaldsithatdsaga miatt a beépitést Ugy kell meghatéarozni, hogy a tertileten 1/3-2/3 aranyban
legyen szabad terdilet illetve éplilet az azt kiszolgalo parkoldkkal. A kdzfunkcidk elvart, nagysagrendileg 1.500
m2-es terliletén tul a fentiek szerinti kereskedelmi, szolgaltaté funkciék megvalositasa latszik piacképes alter-
nativanak. Ezen funkciét — a kdzfunkcié végleges teriiletigényének fliggvényében, valamint a hatalyos beépitési
szabalyok alapjan — nagysagrendileg 3.500 m2 alapterUleten lehet megvalositani. A parkolasi szikséglet, a
beépitési modellt is figyelembe vevd mértékig felszini parkolékkal (30 db), valamint ezen felil teremgarazs
beallokkal (120 db) biztosithatd.

A kozfunkciét ellatd ingatlanelemek miiszaki tartalma az adott funkcié igényeinek megfelel6 kulcsrakész, azaz
az atadas pillanatdban azonnal, teljes kérlien hasznalhaté allapot. Kulcsrakész allapotban kerliinek atadasra
tovabba a kozosségi terek, zoldfeliletek, a kereskedelmi egységek kozlekeddi, illetve az ezeket kiszolgald inf-
rastruktira.

A kereskedelmi, szolgaltatd egységek esetében az bérlék részérre az atadas szerkezetkész allapotban torténik.
Mivel az egyes tevékenységek esetében a kialakitas jelentdsen eltérd, illetve sok esetben a kialakitast szigoru,
céges arculati kézkonyv mentén kell megvaldsitaniuk a bérléknek, igy a végsd kialakitast is 6k végzik. A szer-
kezetkész allapot keretében kialakitasra keril a bérleményi terlileteket hatérol6 falazat; az épitészeti kialaki-
tasnak megfeleld portalszerkezet; aljzatbeton; a teljes fejlesztést ellato, kdzponti klimatizalas, fltést, friss levegd
ellatast biztositd rendszerre torténd csatlakozasi lehetéség a bérleményi teriileten bellil, egyedi fogyasztasmé-
rési lehetéséggel; bérleményi egységenként egy viz, illetve csatorna csatlakozas lehetség; erés és gyenge-
aram csatlakozas lehetésége a bérleményi tertileten belll, erds aram esetében kilon mérési lehetdséggel;
tizjelz0 rendszer az egyter( kialakitas paramétereivel.

A fejlesztési teriiletre tervezett kereskedelmi- és szolgaltato létesitmények valamint a jelenlegi fazisban terve-
zett vevé- illetve ligyfélparkoldk megkdzelitése mind a F6 utca mind a Kossuth Lajos utca feldl biztosithatd. A
kialakithat illetve kialakitand6 kozuti csatlakozésokat jelentésen befolyasolja a fejlesztési terilet belsé kozle-
kedési rendszerének (ligyfélparkolok, kiszolgalas, belsé forgalmi rend) kialakitasa.

Kiszolgalas a F6 utca feldl

A F6 utca feldli utcsatlakozas kialakitasa soran problémat jelenthet a féut forgalménak zavarésa, amely a csucs-
drai id6szakokban az egyébként is torlédasos Utszakaszon a forgalom tovabbi lassulasat eredményezheti. En-
nek figyelembe vételével az alabbi kialakitasok lehetségesek:

Jelz6tablaval szabalyozott csomopont
balra (nagyives) kihajtas tiltott,
F& utcarol balra kanyarodas énall6 balra kanyarodo savbol lehetséges

gyalogos keresztezés a Kossuth Lajos utcai torkolatban biztositott

TRENECON %


ipse
kiemelés

ipse
Highlight


Budakeszi — Miivel6dési Haz projekt: Gazdasagi koncepcid

Jelzélampaval forgalomszabalyozasu csomopont (Kossuth Lajos utcai berendezés alcsomoépontjaként)
minden csomoponti mozgas biztositott
F6 utcardl balra kanyarodok szamara balra kanyarodé sav alakitando ki
a Fé utcan gyalogos keresztezés a jelzélampas csomdpontban biztosithaté

A f6irany akadalyozasanak minimalizalasa érdekében mindkeét kialakités esetén a fejlesztési tertilet csatlakozo
Utszakaszanak olyan kialakitastnak kell lennie, hogy a beérkez6 jarmiivek szdmara elegendd puffer szakasz
alljon rendelkezésre vagy a jobbra kanyarodé jarmiivek szaméra 6nallé kanyarodd sav biztositando, ezzel mi-
nimalizélva a f6irany akadalyozasét.

Kiszolgalas a Kossuth Lajos utca feldl

A Kossuth Lajos utca érintett szakasza korlatozott forgalmu Gvezet részét képezi. Amennyiben a fejlesztési
tertilet (aruszallitasi) kiszolgald forgalma a Kossuth Lajos utcan keresztil bonyolddik, a vonatkozé szabalyozast
felll kell vizsgalni.

A fejlesztési terliletre torténd be- és kihajtas jelz6tablaval szabalyozott csoméponton keresztll biztosithat.

Atervezett kb. 150 féréhelyes belsé parkoldszam esetén, a kizarolag a Kossuth Lajos utcan keresztiil biztositott
kiszolgélas mellett a jelzéldmpas csomoépont mellékiranyu kapacitasanak megfelelésége kérdéses, a tervezés
késbbbi fazisaban részletesen vizsgalando. Ehhez a tervezett létesitménytipusok teriiletnagysag adatai és a
parkoldhelyek becsiilt forgasi sebessége sziikségesek.

Egyéb beavatkozasok

Afejlesztés hatasara a csomopontban és annak kdrnyezetében megjelend tobblet forgalom, tobblet csomdponti
mozgasok miatt a F6 utca - Kossuth Lajos utca csomépont szabalyozastechnikai kialakitasa fellilvizsgalandé.
A beavatkozas sordn nem kivanatos — féként csucsidészakokban —a F utca jelzélampas rendszerének kapa-
citdscsokkenése, ezért a tervezés soran a F6 utca Temetd utcai és Erkel utcai jelzldmpas csomdpontjainak
kapacitasat is figyelembe kell venni.

A fejlesztési terllet F6 utcai utcsatlakozasanak kialakitastél fliggéen a FO utcai buszmegallok athelyezenddk.

Javasolt kialakitas

Ugyan a fejlesztési terlilet Utcsatlakozasainak kialakitasat nagyban befolyasolja annak belsé elrendezése, de
az érintett uthaldzati elemek zdkkendmentes forgalomlebonyolddasa szempontjabél a legelénydsebb megol-
dast az jelenti, ha a kiszolgalas mindkét kapcsolddo utcan keresztil biztosithaté mind befelé mind kifelé irany-
ban.

A F6 utcai jelzélampés alcsomopont kialakitasa segiti a F& utcai dtmendforgalom priorizélasat és lehetévé teszi
a fejlesztési teriilet Uj gyalogos megkozelitésének kialakitasat is a Fé utcai park irdnyabol.

5.2 Afejlesztés pénziigyi terve

A véltozatelemzés eredményeként javasolt valtozat funkciojaban a kdvetkezbket tartalmazza:

1500
729
271
200
300

3 500

2 000

1500
150
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33
117

5. tablazat: A javasolt véltozat f6bb paraméterei

A véltozatelemzéshez képest a javasolt valtozat kerekitett, célként kitlizhetd beépitési teriletet tartalmaz a ke-
reskedelmi funkci6 esetén. A valtozatelemzés egyértelmivé tette, hogy a magas beépités pénziigyi szempont-
bl kedvezbbb, igy az ott elézetes épitészeti vizsgalat alapjan tervezett teriilet nem adottsagként lett figyelembe
véve, a javaslat a jovBbeni épitészeti tervezéshez kapcsolddd célt rogziti.

Parkolok felszini kialakitasa

A parkol6helyek szama szintén pontosodott, az OTEK-ban el8irt darabszam 50%-0s mértékével szamol a ko-
z0sségi és a kereskedelmi funkcié esetében is. A javasolt valtozat funkcidihoz tartozo terllet csak a parkolohe-
lyek jelentés szamanak felszin alatti elhelyezésével épithetd meg. A koltségek csokkentése érdekében a to-
vabbi vizsgalatot igényel, hogy milyen tovabbi ingatlancsoport megvasarlasaval csokkentheté minél jobban a
felszin alatti kialakitandd parkolék szama. A javasolt valtozathoz ezért készillt egy alternativ javaslat is, mely
kizarolagosan felszini kialakitas koltségeivel szamol. A becslés nem tartalmazza az ingatlanvésarlas koltségét,
a két javaslat kozotti kuldonbozet fordithatd maximalisan erre a célra, hogy megtakaritas legyen realizalhato.
Mivel az ingatlanvasarlasrol nem ismertek részletek sem a terillet nagysagéra sem koltségére vonatkozdan
ezért a felszini parkolasra vonatkozé valtozat beruh&zasi egyenlege nem kalkulalhato, a tovabbi vizsgalatokban
nem szerepel.

A teljes parkolasi igény felszinen torténé kielégitése pénzligyi értelemben akkor lehet helyes valasztas, ha az
ingatlanvasarlassal is modositott telies pénziigyi egyenleg pozitiv. A pusztadn pénzigyi szempontok mellett
azonban nem lehet figyelmen kivil hagyni a varosszerkezeti és varosképi szempontokat sem. A varos kozponti
terlletén jelentés, mintegy 3000 m2-en kialakitott felszini parkold kialakitasa, kiilénds tekintettel a varoskézpont
kisvarosias, és viszonylag stir(i varosi szdvetre, pazarlo teriilethasznalatot jelent, nem veszi figyelembe a jové-
ben varhatd igények kielégitésének, a fenntarthatd varosi teriiletgazdalkodas kdvetelményeit.

A javasolt valtozat beruhazasi kéltségeit a parkolas felszini és részben mélygarazsban torténd megoldasa ese-
tében az alabbi bontasban értékeltik (a tisztan a felszini parkolashoz szikséges ingatlanvasarlés koltségei
nelkl):

Projekt el6készités és szolgaltatasok
Ingatlankivaltas
El6készitéshez kapcsolddé megbizasi dijak
Bontas
Egyéb koltségek (tervezés, PM, stb.)
Kivitelezés
K6zfunkcid
Kereskedelem
Parkolas
Kozlekedésfejlesztés
Tartalék

A parkolas kizarolag felszinen torténé megoldasa esetén — a tovabbi, a 3000 m? -t kitevd, ingatlanvésarlasi
koltség nélkil a teljes beruhazas nagysagahoz mérten is mérsékelt nagysagrendi megtakaritas érhet6 el. Az
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Osszességében elérhetd, az ingatlanvasarlast is magaba foglalé koltségesokkenés allithatd szembe a teriilet-
hasznalatot és varosszerkezetet a varos egy érzékeny pontjan hosszu tavra, és negativ irdnyba megvaltoztaté
beavatkozassal, igy varosszerkezeti és varosképi szempontbdl a parkolas kizarélag a felszinen térténd megol-
dasa nem javasolhaté.

A javasolt valtozat pénzigyi elemzése

A javasolt valtozat a valtozatelemzéshez képest pontositasokat tartalmaz, a megvaltozott teriiletek mellett tar-
talmazza az eddig felmer(lé elékészitési kdltségeket (nettd mddon), és parkoldhelyek esetében is a magasabb
koltségli mélygarazsnak megfeleld fajlagos koltséggel szamol.

A javasolt valtozat bevételeit harom értékesitési szcenario esetére, az alabbi bontasban dsszegeztilk:
Ertékesitései szcenariok:

100% értékesités

60% értékesités - 40% bérbeadas

100% bérbeadéas
Vizsgalt bevételek:

Kereskedelem értékesitése / bérbeadasa
Finanszirozas dija és kamatok (beruhazasi id6szak)
Kamatok (hosszu tavu hitelfelvétel)

Az egyeztetési folyamat sorén bebizonyosodott, hogy a valtozatelemzésben hasznélt fajlagos bérleti dijak becs-
lése konzervativ volt, a varhatd bevétel ennél magasabb a mértéke viszont nehezen becstilhetd. A tovabbi
tablazatokban egy az el6zetes targyaldsoknak megfeleld, a piaci viszonyokat tilkréz8 bérleti dijnak megfeleld
értékek szerepelnek, a bérleti dij egyes valtozataira kulon vizsgélat készil. Szintén kritikus paraméternek te-
kinthetd a fejlesztés végén befolyd bevétel, az értékesitett és bérbeadott terillet nagysaga. A tablazatok e te-
kintetben a 60%-os értékesitéshez és 40%-o0s bérbeadashoz tartozd bevételeket és finanszirozasi koltségeket
is tartalmazzak. Kulon vizsgalat mutatja be a két szélséértékhez tartozo beruhazasi egyenleget a bérleti dij
egyes valtozatai mellett. Az alabbi tabldzatban a javasolt valtozat beruhdzasi egyenlegét a fent bemetuatott
harom értékesitési szcenaridban az alabbi tényezdk szerint 6sszegeztik:

Beruhazasi egyenleg finanszirozasi koltség nélkul
Beruhazasi egyenleg finanszirozasi kdltséggel (hosszu tavu hitelfelvétel)
A projektmegvaldsitas teljes id6szaka végén realizalt dsszeg (+) vagy hosszl tavu hitelfelvétel (-)

A beruhazasi egyenleg fent bemutatott okok miatt jelentésen fligg a bérleti dij és az értékesitett teriilt nagysa-
gatdl. A bérleti dij kilonb6z6 nagysaga mellet a 100%-os értékesités és a 100%0s bérbeadas esetében varhatd
beruhédzasi egyenleget részletesen vizsgaltuk; a valtozo bérleti dijak mellett a két esetre kulonbozé gorbék
rajzolhatok fel. A két esetet leird gorbék kozotti savban helyezhetdek el a kevert — értékesitést és bérbeadast
valamilyen mértékben tartalmazé — véltozatok. A gorbék vizszintes tengelyjel vett metszéspontja jelenti a zéré
beruhézasi egyenleget, tehat azt a pontot, amely bérleti dij esetében a beruhdzas megtéril. A vizszintes ten-
gellyel vald metszés alatt [év6 bevételi tartomanyban a fejlesztés negativ, a folott pozitiv egyenleget mutat.

A teljes értékesités esetén mely bérleti dij esetén |ép a gorbe pozitiv tartomanyba, innentdl téril meg a fejlesz-
tés, és adott bérleti dij ndvekedés mennyivel ndveli a beruhdzasi egyenleget.

A fejlesztés részletes idsoros pénzéramait a finanszirozasi médokat bemutaté fejezet tartalmazza. Ezekben
lathaté, hogy a beruhazasi egyenleg a bérbeadas és az értékesités kiilonbdzd esetei mellett éves szinten mi-
lyen cash flow poziciét eredményez.
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6.1 Hasznositasi és finanszirozasi modell

A kdvetkezOkben a hasznositas lehetséges madjait mutatjuk be finanszirozasi szempontbdl kiemelve az egyes
megoldasok elényeit, hatranyait.

Az ingatlanpiac elmult 1,5-2 évben tapasztalhat6 er6sddése, valamint a pénzpiacokra altalanosan jellemzé ala-
csony kamatkérnyezet a valsag utan ismét az ingatlanbefektetések irdnyaba tolja az érdeklédést. Mind az erre
a teriiletre specializalédott ingatlanalapok, mind a diverzifikalt portfdliét épitd befektetd tarsasagok novekvod
érdekl6dést mutatnak az ilyen tipusu inveszticio irant. Ezek a tarsasagok jellemzéen egyben vasarolnak meg

,,,,,

kérdések tekintetében megfeleld jogi statuszuk tudjon megvaldsulni. Az értékesitési ar alapja a bérleti szerzé-
désekben szerepld bérleti dij és a befektetd altal elvart hozamszint. Egy ilyen tipusu értékesités esetén az
alabbi feltételeknek meglétét varja el a befektetd

= A piaci keresletre megfeleld mddon reagéléd beépitési koncepcid és bérléi mix megléte

= Abérlék hosszu tavon is prognosztizalhatd fizetéképességének megléte (esetleg tébb Uzlettel rendelkezé,
évek 6ta a piacon lévo, piacképes szolgaltatasi modellel biré vallalkozasok)

= Akiadhatd tertletek minimum 80%-ra megkotott bérleti szerz6dés (elészerz6dés)
= Abérleti szerz6dések minimum 5 éves, hatarozott idétartami hatalya
= Abérleti szerz6dések alapjan fizetendd dvadékok bérldk altali megfizetése

El6nyok:
A teljes arbevétel projekt zaraskori racionalizélasanak lehetdsége
Nincs hosszu tavu finanszirozasi kéltség

Az 6néllé tulajdonlas miatt rugalmas reakci6 lehetésége a piaci valtozasokra a kialakitas, bérl6i mix tekin-
tetében (bérleti szerz6dések fiiggvényében)

,,,,,

A kdzfunkcioval vald kdz6s lizemeltetést, érdekegyeztetést csak egyetlen, professzionalis tulajdonossal
kell megvaldsitani

Hétranyok:

Teljes bérbeadasi folyamat Onkorményzat 4ltal biztositandé eréforras igénye
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Ezen értékesitési mod esetében két célcsoport definialhatd

A fentiek szerinti piaci folyamatok az 6nalld, kis és kdzepes befektetbk ingatlanvasarlasi aktivitasat is felerési-
tették. Az ebben a kérben meglévé megtakaritasok jelentds mértékben csoportosulnak at az egyéb befektetési
lehetéség feldl az ingatlanpiac iranyaba. Ebben az estben vagy mar elézetesen bérbe adott ingatlant vasarol a
befektetd, vagy a megvasarlast kovetéen maga intézi a bérbeadast, vagy egy bérl6 hozza a sajat befektetdjét.
Az arképzés alapja az professzionalis fejleszt6 részére torténd értékesitéssel azonos

Mésik célcsoport azon vasarlok kore, akik maguk szeretnénk hasznositani az ingatlant. Az arképzés alapja az
egyedi megallapodas.

El6nyok:
A teljes arbevétel akar projekt zaras el6tti racionalizalasanak lehetésége

Nincs hosszu tavu finanszirozasi koltség

Hatranyok:
A kézfunkciéval valé kozds lizemeltetést, érdekegyeztetést tdbb tulajdonossal kell megvalésitani
A heterogén tulajdonosi szerkezet rugalmatlanul képes csak reagalni az esetleg valtozé piaci folyamatokra

Sajat hasznositasra torténd értékesités esetén alacsonyabb ar érhetd el, mint a befektetéi hozamelvara-
son alapul6 arképzés esetén

Tébb vevével torténé artargyalas sziikségessége

Elényok:
Onkormanyzat esetleges késébbi teriiletigényének kielégitési lehetdsége

Részbeni értékesités esetén az eladott bérleményi egységek arbevételének akar projekt zaras el6tti raci-
onalizaladsanak lehetésége

Hatranyok:
Hosszu tavu finanszirozas szlikségessége
A kozfunkcioval vald kdzds lizemeltetést, érdekegyeztetést tobb tulajdonossal kell megvaldsitani
A heterogén tulajdonosi szerkezet rugalmatlanul képes csak reagalni az esetleg valtozé piaci folyamatokra

Sajat hasznositasra torténd értékestés esetén alacsonyabb ar érhetd el, mint a befektetdi hozamelvaréson
alapuld arképzés esetén,

Tobb vevovel torténd artargyalas szikségessége
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Ingatlan fejlesztését magéaban foglalé beruhazas megvaldsitasakor optimalis esetben projekitarsasag alapita-
sara keril sor, melynek alapit6ja a beruhazas tulajdonosa. Amennyiben a megvalositashoz pénzintézeti finan-
szirozas igénybevételekor kerll sor, akkor a bank megvizsgélja a tervezett beruhazas pénzigyi alapadatait (a
beruhazas varhat6 koltségeit: telekingatlan, tervezés, kivitelezés, miiszaki ellenérzés, stb. és a varhat6 beveé-
teleket: elkésziilt ingatlanegységek értékesitése vagy bérbeadasa), a beruhazas miiszaki paramétereit, jove-
delemtermeld képességét, a megvalositas és hasznositas kockézatait. Amennyiben a beruhazas tervezett pa-
raméterei megfelel az adott bank elvarasainak és az énallé projekt finanszirozasi feltételeknek, akkor a pénz-
intézetek tobbsége nyitott Un. ,stand alone” (dnalléan kezelendd) beruhazasi vagy projekthitelt biztositani a
megvalositashoz.

Az ingatlan fejlesztési projekt hitelek esetében jelenleg érvényes gyakorlat alapjan - tébblet fedezet bevonasa
nélkil - a pénzintézetek a teljes projektkéltségvetés 70%-at kitevd dsszeget hajlanddak biztositani. Ez az arany
azonban tobb tényezétdl is fligg (esetleges eléértékesités mértéke, projekt jdvedelemtermelé képessége, be-
ruhazas tulajdonosanak ,személyes”, stb.)

A megvalositashoz igénybe vett hitel biztositéka jellemzéen az ingatlanon (és a megvalésitandé beruhazason)
alapitott jelzélog, valamint az ehhez kapcsolddd terhelési és elidegenitési tilalom, a varhaté arbevételek bankra
torténd engedményezése. Alapesetben a konstrukcio jellegének kovetkeztében (,stand alone” sturktira) nincs
szikség egyéb fedezetekre (tulajdonosi kezesség, egyéb arbevétel engedményezése, stb.).

A megvalositando fejlesztés rendelkezésre allo adatai és egyeb tenyek alapjan ugy latjuk, hogy jelenlegi piaci
kérnyezetben van annak reélis esélye, hogy a projekt 6nallo projekt tarsasagban és énallé (azaz az Onkor-
manyzat tébblet kételezettségvallalasa nélkiil) finanszirozas mellett valésulion meg. Ehhez természetesen
szlkség van a mar korabban jelezett alapos, atfogo és részletekre kiterjedd elékészitésre.

A hasznositasi modok a korabbiakban csak a beruhazasi egyenleg szintjén dsszesitve lettek bemutatva. Ennél
lényegesen tdbbet arul el a hasznositdshoz kététt pénzaramok éves szintli bemutatasa, melynek egyenlege
mutatja be a fejlesztd sajat finanszirozasanak alakulasat. A pénzaram elemzés alapjan, az értékesités évében,
valamint hosszu tavon a hiteltérlesztés éveire 0 Cash-flow poziciot eredményez bérleti dij nagysaga hataroz-
hat6 meg.

A koncepcionalis vizsgélat tartalmaz egyszer(sitéseket, nem veszi figyelembe az éven beliili cash flow hianyo-
kat (pl. nem forditott AFA befizetésének és visszaigénylésének menetét), a fejlesztés lezarasa és értékesités
bevételének befolyasa kozotti lehetséges hianyokat és az értékesitéshez kapcsolddd esetleges eléleget. Az
eredményeket 3 valtozatban mutatjuk be, teljes értékesités, teljes bérbeadéas és 60-40%-0s értékesités és bér-
beadas eseteire. A figyelembe vett bérleti dij — mely a korabbiak szerint egyben az értékesitési ar alapja is —
atlagos értékre keriilt beallitasra. A bérleti dij ettdl eltéré mértéke befolyasolja az éves pénzaramokat. A leglé-
nyegesebb ebbdl a szempontbdl az értékesités utan fennmaradé hitelallomany, melynek torlesztése és a bérleti
dij bevétel a bérleti dij nagysagatdl fliggben pozitiv és negativ cash flow poziciét eredményezhet a bemutatottl
eltéréen. A szamitasokat tartalmazo képletezett excell tablazatot a megbizé részére atadtuk.

A pénzéram elemzések nem veszik figyelembe a fent bemutatott kockazatokat, nem kezelik kiilon az egyben
befektetd részére és az egységenként torténd értékesitést. Az éves pénzaram vizsgalatanal a kiildnbdzd tételei
az alabbiak:

beruhazasi koltség
hitel dij
t6ketorlesztés
kamattorlesztés

hitelfelvétel
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értékesitési bevétel
bérleti bevétel
éves pénzaram
Az éves pénzaramot harom kulonboz6 értékesitési szcenarié esetében vizsgaltuk:
100% értékesités
60% értékesités - 40% bérbeadas
100% bérbeadéas
6.2 Kockazatkezelésiterv

A projekt olyan nagysagrendii és olyan 6sszetettségli beruhazast jelent a varos életében, amelyre az énkor-
manyzat térténetében még nem volt példa. A piaci és kdzosségi beruhazasi elemeket 6tvoz6 projekt a varos
egyik legforgalmasabb pontjan, alapvetd vérosi funkcidk kialakitasat, illetve fejlesztését célozza, ahol az lize-
meltetés és értékesités megnyugtatd megoldasa is elsédleges szempontként jelentkezik. Mindezeken tulme-
néen a projekt — teljesen érthetd moédon — a vérosi lakossag kiemelt figyelmét is élvezi. Ezen okok miatt a
beruhazas el6készitése, valamint a felmerild megvalésitasi, értékesitési, valamint fenntartasi és izemeltetési
kockazatok kezelése elsérendii fontossagu, a kockazatok hatékony kezelése mellett valosulhat csak meg a
varos azon célja, hogy egy, a varos erejét nem meghaladd beruhazassal, a kozosségi funkciok fenntartasi és
Uzemeltetési koltségeit is alapvetben fedez6 beruhazas valdsulhasson meg. Az alabbiakban a felmertild koc-
kazatokat, azok bekovetkezésének valdszinliségét, hatdsait, illetve a kockazatkezelés maédjat mutatjuk be.
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Nem megfelelé szervezeti hattér ki-
alakitasa: a megavaldsitas szerve-
zete nem képes rugalmasan, de a
varos érdekeit szem elétt tartva, id6-
ben meghozni a megfelelé beruha-
z06i dontéseket

Jelent6és mértékben rontja a be-
ruhazas finanszirozasi lehetésé-
geit, csokkenti a megfelel® bérl6i
mix kialakitasanak lehetdségét,
csOkkenti az értékesités optima-
lis megvaldsitasat és rontja a
funkcionalis és varosképi kialaki-
tas megfelelségét.

alacsony

magas

kbzepes

Olyan rugalmas, piac-orientalt szervezeti

hattér kialakitasa, amely rendelkezik:
megfeleld testileti/onkormanyzati
mandatummal, vagyonkezelési joggal
kompetens  szakemberekkel (jogi,
pénziigyi, beruhazoi, fenntartéi és mar-
keting tapasztalat)

A Kormany nem jarul hozza a hitel-
felvételhez; a stabilitdsi torvény
alapjan a Kormany jarul hozza a hi-
telfelvételhez, f6 szabaly szerint az
éves torlesztés nem lehet maga-
sabb, mint a helyi ipariizési adébe-
vétel 50%-a: 400MFt, amely feltétel
teljesdl.

A beruhazas nem valésithato
meg, illetve csak sajat forras be-
vonasaval, vagy el6zetes, ala-
csonyabb aron toérténd értékesi-
téssel valésithatdé meg.

alacsony

magas

kbzepes

A szabalyozasoknak és formai kdvetelmé-
nyeknek megfelel6 beruhazasi, és finan-
szirozasi konstrukcid képviselete a kor-
manyzati szervek felél.
Koltségcsdkkentés; pl. épitészeti program
csOkkentése, parkolok felszini kialakitasa
Ujonnan megszerzett szomszédos ingatla-
nokon.

Banki finanszirozasi lehetéségek
beszlikilése, banki érdeklédés hia-

zasara

A beruhazas nem val6sithatd
meg, illetve csak sajat forras be-
vonasaval, vagy el6zetes, ala-
csonyabb aron torténd értékesi-
téssel valosithatdo meg.

alacsony

magas

kbzepes

Hatékony szervezet altal mikddtetett mar-
keting kialakitasa, bérlGi/vasarloi érdekls-
dés fenntartasa és fokozasa, elézetes bér-
I6i/vasarloi megallapodasok megkotése,
épitési tervezési és engedélyezési folya-
matok (itemes megvalositasa
Koltségcsokkentés; pl. épitészeti program
csokkentése, parkolok felszini kialakitasa
ujonnan megszerzett szomszédos ingatla-
nokon.

Alacsony bérl6i/vasarloi érdeklédés
a kinalt kereskedelmi/szolgaltato
egységek irdnyaba

A projekt megvaldsitasanak és
az eredmények pénzugyi fenn-
tarthatésaganak sérilése, szél-
s6séges esetben a projekt nem
valésithaté meg (lasd: a megva-
I6sitasi fazis banki finansziro-
zasa).

kozepes

kdzepes

kozepes

Részletes értékesitési stratégia kidolgo-
z&sa és végrehajtasa, amely a valés igé-
nyekre és a mar lefolytatott egyeztetésekre
alapoz.

Hatékony marketing, potencialis bérl6k fel-
kutatasa, elé6zetes megallapodasok meg-
kotése
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Uzleti célu teriilet (3.500m2) bérbe
adottsaga a projekt megvaldsitasa-
nak szakaszaban: az el6zetes piac-
felmérések és egyeztetések alap-
jan, megfeleld bérldé mix és bérleti dij
stratégia megvalasztasa

A projekt pénzligyi és uzleti sike-
rességét alapvetéen befolya-
solja, a pénzligyi fenntarthatésa-
got csokkenti.

magas

kdzepes

magas

Kereskedelmi célu tertletek részle-
ges vagy teljes értékesitése a terve-
zett arszint mellett: a részbeni érté-
kesités illetve az egységeként tor-
téndé értékesités joval nagyobb
pénzigyi és mikodési kockazatott
hord magaban, mint a kereskedelmi
célu teruletek egyben torténd érte-
kesitése (lasd: Ertékesités lehetsé-
ges modozatai)

A projekt pénzligyi és lUzleti sike-
rességét alapvetéen befolya-
solja, a pénzligyi fenntarthatésa-
got csokkenti.

kbézepes

alacsony

kbézepes

Korultekintd, a valds igényeknek, el6zetes
megallapodasoknak, bérléi/vasarléi szem-
pontoknak megfelel6 épitészeti tervezés.
Magas szinvonalu ingatlan-egyuttes |étre-
hozasa.

Koltségcsokkentés; pl. épitészeti program
csokkentése, parkolok felszini kialakitasa
ujonnan megszerzett szomszédos ingatla-
nokon.

Jelenlegi épllet(ek) bontasa: a teri-
leten jelenleg taldlhatdé épitmények
(beleértve a térszin alatti éplletré-
szeket is) bontasi terve még nem ké-
szult el. Ennek hianyaban a bontasi
koltségeket és csak becsllni lehet,
illetve felmerilhet veszélyes anya-
gok jelenléte is.

Amennyiben a bontas soran va-
lamely épulet(rész) esetében fel-
merul veszélyes hulladék keze-
Iése, akkor az adekvat kezelési
folyamat novelheti a kalkulalt
koltségeket és hosszabbithatja
megvaldsitas id6szakat.

alacsony

alacsony

alacsony

A bontasi tervek elkészités részletes, a ve-
szélyes anyagokra is kiterjedd el6zetes fel-
mérést kell késziteni.

Jelent6sebb tartalék képzése.

Kivitelez6i piac helyzete: a valsag
okozta ingatlanpiaci pangas kovet-
keztében az épitbipari kivitelezési
piac volumene és ezzel az agazat-
ban dolgozdk szama 2009 és 2014
kozott jelentésen csokkent, a piac
kereslet vezérlet

Nehezitheti a beruhazé targya-
lasi és érdekérvényesitési pozi-
cidjat a kivitelez6 kivalasztasa-
nak folyamataban, hozzajarulhat
a kivitelezési koltségek tervezett-
nél magasabb szintjéhez és el-
hdzddasahoz.

kozepes

alacsony

kozepes

A potencialis kivitelez6k felkutatasa, felké-
szlilés a (kdz)beszerzés hatékony és
gyors lebonyolitasara.

A pontos kivitelezést segit6 tervek elké-
szittetése.

Jelentésebb tartalék képzés.

Epitési szabalyozasi kérnyezet: a
tervezett beépités a jelenleg érvé-

A nem megfeleld épitészeti kiala-
kitas csOkkenti a bérléi/vasarloi
érdeklédést valamint a funkciok

alacsony

kozepes

kozepes

A meglévd épités szabalyozds mébdosi-
tadsa, oly médon, hogy az megfeleljen az
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nyes épitési szabalyzat és telekosz-
tas alapjan csak korlatokkal valésit-
haté meg, a telekdsszevonasokkal
felmeril az épitési szabalyozas mo-
dositasanak szlkségessége,
amelynek jelentds id6igénye van.

megfeleld hasznalhatésagat.
Kdzvetve csdkkenti a hasznosi-
tas lehet6ségeit, rontja a pénz-
Ugyi fenntarthatésagot.

tervezett éplletegylttes épitészeti kon-
cepcidjanak és a potencialis betelepllék
igényeinek.

.Plaza stop” intézménye: a jelenleg
érvényben lév6 szabalyozas alapjan
a ,400 m2-nél nagyobb brutté alap-
teruletl kereskedelmi épitmény épi-
tésének, atalakitasanak, valamint a
400 m2-t meghaladd bruttd alapte-
ruletre vald bévitésének épitésugyi

A térvényi szabalyozasnak valo
nem megfelelés a projekt megva-
|6sitasat ellehetetleniti.

A tervezett koncepcio alapjan a fejlesztés
a ,...létesités helye szerinti telepllésre és
vonzaskorzetére gyakorolt kdrnyezeti, kdz-
lekedési és telepllésrendezési hatasaival
Osszefliggd szakkérdésben nem okoz
olyan hatranyos kdvetkezményeket, ame-
lyek aranytalanul meghaladjak a kereske-

hatésagi engedélyezési eljarasaban alacsony magas kbézepes delmi épitmény létesitésétdl varhato el6-

az orszagos illetékességgel eljard nyoket...”.

Hajdu-Bihar Megyei Kormanyhivatal Az engedélyezi folyamattal kapcsolatos ta-

vezetdjének (a tovabbiakban: Kor- jékozddas, a pozitiv elbirdlashoz sziksé-

manyhivatal) szakhatésagi allasfog- ges tervek, tanulmanyok elkészitése.

lalasat be kell szerezni az épitési en-

gedély iranti kérelem és mellékletei

megkildésével”.

A kialakitott parkolok P+R parkolo- | Az Uzemeltetés megnehezil, fo- MUszaki megoldasok alkalmazasa a par-

ként torténé hasznositasa a varosi | lyamatos konfliktusok az uzleti alacsony alacsony alacsony kolé a célnak megfelel6 hasznalatanak biz-

és kornyékbeli autésok altal partnerekkel. tositasahoz.

A kildnb6zé funkciok egyuttéléseé- | Az Uzemeltetés megnehezil, fo- A megvalosult projekt Uzemeltetésére az

nek negativ kdvetkezményei lyamatos konfliktusok az uzleti ingatlanegyuttest tarsashazza kell alaki-

partnerekkel. alacsony alacsony alacsony tani, amelyben rogziteni kell a kiilonbdzé

funkcidk, kozos terlletek hasznalatanak
kbévetelményeit.

A projekt lakossagi elutasitasa: la- | A projekt megvalésitdsanak je- Folyamatos tajékoztatas, kommunikacio a

alacsony alacsony alacsony

kossagi tamogatas hianya.

lents csuszasa.

varoslakokkal.
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6.3 Megvalésitas Iépései

A véros életében kiemelkedd, hosszu tavra meghatarozé jelentdségii projekt el6készitése jelentés kihivas,
hiszen a projekt olyan formaban kell megvaldsuljon, hogy az biztositékot adjon a késébbi sikeres értékesitésre,
valamint biztositsa a hatékony lizemeltetést és fenntartast is. A feladat nagysagrendje megkivanja a megvalo-
sitas szervezetének aktiv hozzaallasat, az 6nkormanyzat és az Uzleti partnerek igényeinek megfeleld épitészeti
tervezést, a kozlekedés a funkcioknak megfeleld fejlesztését. A megvaldsitas igen fontos, zaro lépése a meg-
felel6 Uzemeltetési és fenntartasi konstrukcié kialakitasa, az lizemeltetési szerzédések megkotése, amely utan
a projekt eredményei ,6njard” modon a varoslakdk igényeinek megfeleléen tarthatok fent.

Ezek alapjan a megval6sitas az alabbi, litemezett feladatokat foglalja magaba:

1.
2.

10.
1.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.

19.

20.

Testileti dontés a projekt megvaldsitasrdl

Testileti dontés a projektmegvaldsitas szervezetérdl; a projekt megvalositasahoz — tekintettel annak
nagysagrendjére és jellegére — killon megvaldsitasi szervezetet kell kialakitani. A szervezet mikdd-
het az dnkormanyzat szervezetén bellll, de egy kilon, 100%-o0s dnkormanyzati tulajdont megvalosi-
tasi szervezet, projekttarsasag, létrehozésa is megoldas lehet. Barmely megoldas esetén a szerve-
zet mlikodéseét, jogait és kotelezettségeit, és/vagy vagyonat az képviselbtestiiletnek kell feligyelnie;
kiildn projekttarsasag mitkddtetése esetén figyelemmel kell lenni az AFA fizetés és visszaigénylés
kérulményeire.

A projekt megvaldsitasi szervezet feléllitasa;

Hitelfelvétel Kormany altali engedélyezése; a kdltségvetési stabilitast eldird jogszabalyok értelmében
az dnkormanyzati hitelfelvételhez a Kormany hozzajarulasa sziikséges; a dontés alapjat az onkor-
manyzat pénziigyi helyzete a testiilet dontései és a projekt szlikségessége adja

Tovabbi lakossagi egyeztetési és kommunikéacios feladatok (folyamatos);

Potencialis bérl6kkel torténd egyeztetés (folyamatos);

(Kbz)beszerzés tervezési feladatok elvégzésére: épitészeti-, szabadtér-épitészet- és kdzlekedéster-
vezési feladatok;

Epitészeti és kozlekedési tervezés: engedélyezési tervek elkészitése; figyelemmel a potencialis, il-
letve a mér szerz6dott bérlék/vasarlok szempontjaira

Megallapodas / kdlcsdnszerzédés megkotése megvaldsités finanszirozasara;

,Plazastop” aldli felmentés; az épitési engedélyezési folyamatban, szakhat6sagi eljaras keretében.
Engedélyezés;

Kiviteli tervek elkészitése (alternativ modon a kivalasztott kivitelezd késziti);

(Kbz)beszerzés bontasi és épitési munkak elvégzésére;

Munkaterulet atadasa;

Bontasi munkak, tertleteltkészités;

Magasépitési munkalatok;

KozOsségi szabadterek épitése, kozlekedésfejlesztési, forgalomtechnikai beavatkozasok;
Ertékesités, adasvételi és bérleti szerz6dések megkétése (részben folyamatos); a folyamatot, tekin-
tettel a hitelfelvétel a Kormany altali engedélyezésnek szikségességére, a hitellehetéségek szélesi-
tésére, valamint a bérlok altal megkovetelt épitészeti szempontok érvényesitésére minél korabban
meg kell kezdeni; legalabb elézetes (de lehetdség szerint végleges) bérleti/adas-vételi szerz6dések
megkotésével. A folyamat a potencialis bérlékkel/vasarlokkal torténd egyeztetésre épulhet.

Az ingatlanegyuttes tarsashazz alakitasa; a kilonbozé tulajdonosi / bérl6i albetétetek Iétrehozésa,
tarsashazi szabalyok a tervezett funkcidknak és az egytttélés, kozos teriletek hasznalatdnak szabéa-
lyait rogzitd tarsashazi szerzédés megkotése

Fenntart6i — (izemeltetSi szervezetek kijeldlése, kialakitasa, fenntartasi-lizemeltetési megallapo-
das(ok) megkotése;
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Testlleti dontés a projekt meg-
valdsitasrol

Testlleti dontés a projektmegva-
I6sitas szervezetérél

2016 I. 2016 1l. | 2016 11l. 2016 1V. 20171 201711. 2017 11. 2017 1V. 2018]I. 2018 11. 2018 I11-VI

A projekt megvaldsitasi szerve-
zet feldllitasa, vagyonkezelési
kérdések tisztdzasa

(K6z)beszerzés tervezési felada-
tok elvégzésére

Hitelfelvétel Kormany altali enge-
délyezése

Tovabbi lakossagi egyeztetési és
kommunik&cios feladatok

Potencialis bérlékkel torténd
| egyeztetés

Epitészeti és kozlekedési terve-
zés

Megallapodas / kolcsOnszerzé-
dés megkotése megvaldsitas fi-
nanszirozasara

LPlazastop” aldli felmentés

Engedélyezés

Kiviteli tervek elkészitése

(K6z)beszerzés bontasi és épi-
tési munkak elvégzésére

Munkaterllet atadasa

Bontasi munkak,
terlletel6készités

Magasépitési munkalatok

Szabadterek épitése, kozleke-
désfejlesztési munkalatok

Ertékesités

Az ingatlanegyuttes tarsashazza
alakitasa
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Fenntartéi — Gzemeltetdi szerve-
zetek kijeldlése, szerz6déskotés









