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Budapest Févaros IX. keriilet
Ferencvaros Onkormanyzata

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

A Ferencvarosi Onkormanyzat Képvisel-Testillete az elmult években mar t8bbszér foglalkozott az Uj
hivatali épulet megvalositasaval kapcsolatban a Bp. IX., Raday u. 57. és Lonyay u. 56. szam alatti
ingatlanokon megvaldsithatd ingatlanfejlesztéssel. Az egységes hivatali elhelyezéssel dsszefiggésben az
alabbi elvarasok fogalmazddtak meg:

— az Onkormanyzat és szerveit egy kozponti, korszerl, energia-hatékonyan mikddtethetd,
funkcionalisan a célnak megfeleléen kialakitott éplletben célszer(i elhelyezni,

— a finanszirozas tekintetében a megvaltozott pénzpiaci kornyezet és dnkormanyzati tehervallalo
képesség okan cél, hogy a lehetd legkisebb sajat forras bevonésaval valdsuljon meg a beruhazas,
ugy, hogy a lokésszer(i egyszeri finanszirozasi igény helyett inkabb id6ben jobban széthuzva,
elaprézva jelentkezzen a szlikséges forras biztositasa, ezert partnereket/befektetdket kell bevonni
a megvalositashoz.

A Képvisel6-Testulet 2013. junius 6-ai, majd 2014. februér 13-ai Ulésén targyalta a Bp. IX., Raday u. 57. és
Lonyay u. 56. szam alatti ingatlanokon megvalosithato ingatlanfejlesztés kapcsan az Uj Polgarmesteri
Hivatal elhelyezésére vonatkozd elGterjesztéseket, és az alabbi 164/2013. (VI1.06.) sz. és a 38/2014.
(I.113.) sz. hatarozataiban felhatalmazta a FEV IX. Zrt.-t hirdetmény kozzétételével induld targyalédsos
eljaras lefolytatasara, valamint megbizta, hogy a targyalasok lefolytatdsat kovetéen, az annak eredménye
alapjan kialakitott pénzugyi és jogi konstrukciot terjessze a képviseld-testulet elé.

164/2013. (V1.06.) sz. hatarozat (A hatarozat 1. pontjat médositotta a 38/2014. (11.13.) sz. hatarozat)
Hatarozat

Budapest, Févéros IX. Keriilet Ferencvaros Onkorményzaténak Képvisel6-testiilete tgy dont, hogy

1./ mint a FEV IX. Zrt. egyszemélyes részvényese felhatalmazza a FEV IX. Zrt-t a Raday utca 57. szam
alatti és Lonyay utca 56. szam alatti telkeken megvalosuld ingatlanfejlesztésre vonatkozo
,Versenyparbeszéd” eljaras lefolytatasara.

2./ jovahagyja az elbterjesztés 1. szamu mellekletét képezd megbizasi szerz6dés modositasat.

3./ felkéri a FEV IX. Zrt-t, hogy a ,Versenyparbeszéd” eljaras lefolytatasat kdvetben készitsen
eléterjesztést az Onkormanyzat és szerveinek a Budapest IX. ker., Raday utca 57. szam alatti és Lonyay
utca 56. szam alatti ingatlanokon tortén6 egységes elhelyezésére vonatkozo kész peénzigyi és jogi
konstrukciéra vonatkozoan.



38/2014. (1.13.) sz. hatarozat

Hatarozat

Budapest, Févéros IX. keriilet Ferencvaros Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete tgy dént, hogy

1./ a Képviseld-testiilet 164/2013. (VI.06.) sz. hatarozatanak 1. pontjat az alabbiakra modositja:

,mint a FEV IX. Zrt. eqyszemélyes részvényese felhatalmazza a FEV IX. Zrt.-t a Budapest IX. ker., Raday
utca 57. szam alatti és Lonyay utca 56. szam alatti telkeken megval6sulo ingatlanfejlesztésre vonatkozoan
hirdetmény kézzétételével indul6 targyalasos kézbeszerzési eljaras lefolytatasara.”

2./ a Képviselb-testiilet 164/2013. (VI.06.) sz. hatarozatanak 3. pontjat az alabbiakra modositja:

,mint a FEV IX. Zrt. egyszemélyes részvényese felkéri a FEV IX. Zrt.-t, hogy az Onkorményzat és
Szerveinek a Budapest IX. ker., Raday utca 57. szam alatti és a Lonyay utca 56. szam alatti ingatlanokon
térténd egységes elhelyezésére szolgalo ingatlanfejlesztésre vonatkozd hirdetmény kbzzeétételével indulo
targyalasos eljaras targyalasainak lefolytatasat kdvetben, az annak eredménye alapjan kialakitott
pénzligyi és jogi konstrukciot dontéshozatal céljabol terjessze a képvisel6-testiilet ele.”

Fenti hatarozat alapjan sor keriilt az Onkormanyzat és a FEV IX Zrt. kozotti Megbizasi Szerzédés
maodositasara, az ellatando feladatok (2.2.pont) kibéviltek az alabbi g.) ponttal:

g.) Onkorményzat és szerveinek a Budapest IX. ker., Raday utca 57. szém alatti és a Lonyay utca 56.
szam alatti ingatlanokon t6rténé egységes elhelyezésére szolgald ingatlanfejlesztésre vonatkozo kész
pénziigyi és jogi konstrukcio kidolgozasa, és az ehhez sziikséges eljarasok lebonyolitasa.”

A Képviselbtestileti hatarozatoknak megfeleléen a FEV IX. Zrt. megkezdte az eljaras elékeészitését. Az
eljaras eldfeltételeként elkészitettett engedélyes terv a szakhatdsagi engedélyezést kovetbéen 2014. januar
22-i hatarozattal jogerdre emelkedett. A jogerés épitési engedély birtokaban a tulajdonos dnkormanyzat
Képviselo-testulete 38/2014. (11.13.) sz&mu hatarozata szerint a FEV IX. Zrt. kezdeményezte a
kozbeszerzési eljaras meginditasat.

A kdzbeszerzés hirdetménye 2014. marcius 6.-an jelent meg a Kozbeszerzési Ertesitében, Budapest
Févaros IX. kerillet Ferencvaros Onkormanyzatanak Polgarmesteri Hivatala 0j épiiletének kivitelezése,
kiviteli terv készitéssel, az Ajanlatkéré altal rendelkezésre bocsatott épitési engedélyezési terv alapjan, a
nyertes Ajanlattev0 altal finanszirozott épulet bérbeadasa utjan torténd hasznositéssal, foldhasznalattal
kiirassal.

az a pénziigyi és jogi konstrukcio, amely megfeleld keretet biztosit az Onkormanyzat szaméara a beruhazas
megvaldsitasara, azonban az arra adott elézetes ajénlatok meghaladnak az Onkorméanyzat teherbird
képességet, mivel tulzott biztositékigényt, illetve magas bérleti dij koltséget tartalmaztak.

A 2014/85. szami Kozbeszerzési Ertesitdben 2014. julius 21-ei datummal megjelent, hogy az eljarasban
végul nem érkezett érvényes ajanlat, igy az eljaras a Kbt. 76. § (1) bekezdés b) pontja alapjan
eredmeénytelen. A kOzbeszerzési eljaras kiirdsanak alapjat képez6 pénzlgyi és jogi konstrukcio fébb
elemeit az alabbiakban foglaljuk 6ssze a T. Képviselbtestllet tajékoztatasa céljabol.

Az épulet

Az engedélyes terv alapjan az irodaépiilet (a tovabbiakban: felépitmény) fold feletti alapterdlete - foldszint
és 6 emelet - dsszesen: 4 644 m2, foldalatti alaptertilete - 4 pinceszint - 6sszesen: 4 533 m2. (s itt 127 db
parkolohely kialakitasara van lehetdség.)



A megvaldsitas tervezett konstrukcidojanak bemutatasa

A konstrukcié kialakitasaba bevontunk jogi és pénzugyi szakértoket, kozbeszerzési szakembert valamint
adoszakértoket is. A szakertdi egyeztetések soran a felvazolt lehetéségek kozul - figyelembe véve és
mérlegelve valamennyi szempontot - realisan megvalésithatonak a bérleti konstrukcio bizonyult. A
palyazatnak megfeleléen a hivatali irodahaz felépitése a FEV IX. Zrt. tulajdondban 1évé telekingatlanon
valosult volna meg, gy, hogy a telken a tulajdonos foldhasznalati jogot biztositott volna a beépitést
megvalositd befektetd/épitd részére. A telekingatlan tehat tovabbra is dnkormanyzati hataskorben a FEV
[X. Zrt. tulajdondban maradt volna, mikdzben az azon felépitésre kertl irodaépulet tulajdonosa a
palyazé/beruhazd lett volna. Az épllet felépitését kovetben a FEV IX. Zrt., mint ,Bérlé” és a
Palyazo/Beruhdzo, mint ,Bérbeadd” legaldbb 15 évre szdlo tartds bérleti szerzddést kototiek volna az
irodahelységek, a gepészeti-, és mellékhelyiségek, valamint a parkolok (egyuttesen: Bérlemény) tartos
bérletére. Ezt kovetben a FEV IX. Zrt. a Bérleményt albérletbe adta volna az 6nkormanyzat (hivatalok, mas
onkormanyzati intézmények) részére.

A fenti konstrukcio fontosabb jellemz6i az alabbiak:

Jogviszonyok FEV IX. Zrt. — Palyaz6/Beruhazo (bérleti szerzédés)
FEV IX Zrt. - Palyazo/Beruhdz6 (raépitési- és foldhasznalati
szerzGdeés)
FEV IX. Zrt. — Palyazo6/Beruhazo (opcids szerzédés)

Jogok és kotelezettségek Bérbeadd:  épitmény rendeltetésszerii hasznalatra  alkalmas

allapotban val6 atadasa
FEV IX. Zrt.: bérleti dij fizetése és akaratt+elhatarozas esetén vételi
jog érvényesitése az Opcids szerzGdésben meghatarozott értéken

Biztositékok Bérbeadd szamara: bérleti dij kapcsan zélogjog, kotbér és
telekingatlan kapcsan vételi jog
FEV IX. Zrt. szamara: kotbérkoteles teljesitési hataridd kikotése
(épitmény rendeltetésszerii és hataridében val6 atadasa)

Adobzas Bérbeadd: Tartos bérlet, mint hasznalati kotelem esetében az &fa

fizetési kotelezettség - a jelenleg hatélyos afa szabalyok szerint - a
havonta kibocsatott bérleti dij szamlak fizetési esedékességekor
jelentkezik.
Bérl6: a havi bérleti dijak afa tartalmanak levonasalvisszaigénylése
csak akkor lehetséges, ha a bérl6, sajat dontése alapjan, un. afassa
tett {izleti tevékenység (bérbeadas az Onkormanyzatnak) érdekében
bérli az ingatlant. A bérleti dijak rovid lejaratu kotelezettségek.

a.) Az dsszevont telek ingatlan mindvégig a FEV IX. Zrt. tulajdonaban marad azokon féldhasznélati és
raépitési jogot biztosit a Palyazénak/Beruhdzonak

— AFEV IX. Zrt. a féldhasznalati joggal egyutt biztositja a Palyazé/Beruhazdnak a raépités jogat is.
A FEV IX. Zrt., mint a telek tulajdonosa ellenszolgaltatas nélkil megad minden hozzajarulast és
nyilatkozatot a Palyazé/Beruhazénak, illetve hatésagnak a beruhazas megvalésitasahoz.

b.) A kivitelezéshez sziikséges pénziigyi forrasokat teljes egészében a Palyaz6/Beruhazé biztositja
— A Palyazo/Beruhazo a Beruhazast részben Oner6bdl, részben banki finanszirozasi forrashol
valésithatja meg.

c.) A Palyazé/Beruhazo fovallalkozoként (tervezéstél az atadasig) elore rogzitett miiszaki specifikacio
alapjan, a vonatkozo jogszabalyi el6irasok betartasaval, els6 osztalyu min6ségben, hataridében
kivitelezi az épliletet



— Az elézetes specifikacio alapjan a FEV IX. Zrt. az elkészllt engedélyezési, majd annak alapjan
készitett kiviteli terveket elézetesen jévahagyja.

— A FEV IX. Zrt. kivitelezés sorén sajat miiszaki szakertét delegalhat, igy folyamatosan ellenérizheti
a kivitelezés, illetve az atadasra keruld épulet minGségét.

d.) Az elkésziilt éplilet 6nallé helyrajzi szamon, a Péalyaz6/Beruhazd kizarolagos tulajdonakeént kertil
az ingatlan-nyilvantartasban feltiintetésre
— A felépitmény a fdldhasznalati- és raépitési jog alapjan, a jogerés hasznalatba vételi
engedély kiadasat kovetden az ingatlan-nyilvantartasban 6nallé helyrajzi szamon kerl
feltiintetésre.
— Afelépitmény 1/1 aranyu tulajdonosa a Palyazo/Beruhazo lesz.

e.) A Palyazo/Beruhdzo az elkésziilt épiiletet hatarozott idejii bérleti szerzbdés alapjan bérbe adja a
FEV IX. Zrt.-nek, illetve hozzajarul annak részben vagy egészben torténd albérletbe adasahoz

— A teljes felépitményt hatarozott idejli bérleti szerz6dés alapjan a FEV IX. Zrt. bérli,
azonban jogosult az épiiletet részben vagy egészben albérletbe adni. igy jogviszonyban
nem kdzvetleniil az Onkormanyzat, hanem a FEV IX. Zrt. &ll a Palyazéval/Beruhazoval. A
FEV IX. Zrt. albérleti szerz6dés alapjan adja bérbe az egyes épiilet részeket akar az
Onkormanyzatnak, akar mas bérléknek. A bérleti dijat egy 6sszegben a FEV IX. Zrt. fizeti
meg a Palyazénak/Beruhdzénak, ugyan akkor az esetleges albérl6ktdl 6 hozza folyik be
az albérleti dij. Igy a teljes futamidd alatt - a szerz6dés médositasa nélkiil - biztosithaté az
épllet optimalis kihasznaltsaga.

— Abérleti jogviszony futamideje 15 év, a bérleti dij Forintban (HUF) kerul meghatarozasra.

— Tekintettel arra, hogy a FEV IX. Zrt. a telies éplletet (mélygarazs, lobby, irodéak,
kdzlekeddk, tetbkert, stb.) bérli, a bérleti dijat nehezen lehet négyzetméterben rogziteni
(mas a bérleti dij a mélygarazsban, a kdzosségi terekben, a hasznos iroda terekben, stb.),
igy redlisan a bérleti dij havonta egy Osszegben, a teljes ingatlanra vetitve kertl
rogzitésre.

— A Dbérleti dij a bérleti jogviszony méasodik évetdl indexalasra kertlhet, forintban rogzitett
bérleti dij esetén a KSH altal kiadott hivatalos inflacio mertékével.

f.) A FEV IX. Zrt. a futamid6 végén (ha él az opcios vételi jogaval), a kifizetett bérleti dij, valamint az
opciés szerz6désben meghatarozott vételar megfizetése fejében per-, teher- és igénymentes
tulajdont szerez a felépitményen, igy a felépitmény is a FEV IX. Zrt. tulajdonaba kertil

- A FEV IX. Zrt. a futamidd alatt kifizetett bérleti dijjal és az opciés szerz6désben
meghatarozott vételar megfizetésével gyakorlatilag megvasarolhatja a felépitményt. Az
utolsé havi bérleti dij és a maradvanyérték megfizetésével a felépitmény tulajdonjoga, per-
teher- és igénymentesen atszall a FEV IX. Zrt.-re. A féldhasznalati jog megsz(inik, igy a
telek és a felépitmény tulajdonosa is a FEX IX. Zrt. lehet.

g.) A Palyazd/Beruhazd a felépitményre a bérleti id6szak alatt vételi jogot biztosit a FEV IX. Zrt.-nek a
bérleti szerz6désben, havi bontasban elbre rogzitett vételaron

— Arra az esetre, ha a FEV IX. Zrt. szabad pénzlgyi forrasokhoz jutna, vagy a futamidd alatt
a szerz6déskori forraskoltségnél jelentésen kedvezObb finanszirozast tudna biztositani,
lehetGséget teremt a Palyazo/Beruhdzé a felépitmény hatarozott idé lejarta el6tti
megvasarlasara. A vételi ar a futamidé minden hénapjara lebontva, a szerzédéskotéskor
rogzitésre kerdl, igy a FEV IX. Zrt. barmikor bejelentheti vételi szandékat a felépitményre

ugy, hogy eldre kalkulalhaté 6sszegen tudja azt realizalni.

h.) A bérleti idbszak alatt a Palyazd/Beruhazo viseli az épiiletet terheld koltségeket és adokat,
biztositja annak rendeltetésszer(i hasznalatra alkalmas allapotat



— A Palyaz6/Beruhazoé fizeti a teljes futamidé alatt az ingatlant terhel® mindenkor hatélyos
ingatlanadot, az épiletre vonatkozd kar- és felelésségbiztositast, az épllet miszaki
karbantartdsanak és allagmegovasanak koltségeit, a bérleti dij bevétel utan a helyi
ipar(izési adot. A bérld fizeti az Uzemeltetési és rezsi koltségeket kdzvetlenil a
szolgaltatdkkal kotott szerzdés alapjan.

i) A Palyazé/Beruhdzo a teljes beruhazasi folyamatot atlathaté, a FEV IX. Zrt. és az Onkorméanyzat
altal ellenérizhet6 mddon valositjia meg

— A beruhazasi konstrukcié alapja az atlathatésag. A FEV IX. Zrt. és az Onkorményzat a
tervezés szakaszaban jovahagyasi, a kivitelezés soran pedig ellendrzési jogosultsaggal
rendelkezne, igy a Beruhazas teljes szakaszat ellendrzése alatt tarthatja.

Kérem a Tisztelt Képvisel6-testiletet, hogy fentiek alapjan az elGterjesztést megtargyalni, és a hatarozati
javaslatot elfogadni sziveskedjen.

Budapest, 2014. november 21.

dr. Bacskai Janos
polgarmester megbizashol:

Voros Attila s.k.
vezérigazgatod



Hatarozati javaslat

Budapest, Févaros IX. keriilet Ferencvaros Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete gy dont, hogy a
38/2014. (I1.13.) szdmu hatérozat 2. pontjaval modositott 164/2013. (VI1.06.) szamu hatarozatanak 3.
pontjaban foglaltak alapjan tudomasul veszi, hogy a FEV IX. Zrt. a hatarozatban, valamint a Megbizasi
Szerzbdés 2.2 g.) pontjaban foglaltakat teljesitette, a pénzugyi és jogi konstrukciot kidolgozta, a szikséges
eljarasokat (engedélyes terv elkészittetése, kozbeszerzési eljaras) lefolytatta.

Felel6s: Dr. Bacskai Janos polgarmester

Hatarid4: 2014. november 27.



