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1. Elozmények

Dévavanya Onkorményzatinak (tovébbiakban: Onkormanyzat) képviseld testiilete
2009. november 16-a4n kinyilvanitotta abbéli szandékat, hogy az Onkormanyzati és
Teriiletfejlesztési Minisztérium (a tovébbiakban: OTM) 4altal elinditott Varazskapu
Projektben részt kivan venni, és szandékaban all egy Varazskapu multifunkciondlis
épiiletegyiittesnek helyet adni a telepiilésen. Az OTM és az Onkormanyzat kdzott tiamogatési
szerz6dés megkotésére keriilt sor, amely a tervezett beruhdzéds elokészitd munkalatainak
finanszirozasara hivatott, és amelynek kapcsan, sikeres palyizat esetén az Onkormanyzat
vallalja egy, a tervezett beruhdzast lebonyolito fejlesztd tarsasag, a Dévavanyai Varazskapu

Varosfejleszté Kft. (tovabbiakban: fejlesztd tarsasag) létrehozasat.

2. A Varazskapu projekt rovid leirasa

A projekt legfobb célkitlizése, a Sport XXI. Nemzeti Sportstratégidban megfogalmazott
létesitményfejlesztési tervvel dsszhangban — 2008 és 2013. kozotti célként — a sportolas as
egészségmegdrzés centrumai koré szervezett komplex szolgaltatast nyujtdé multifunkcionalis
épiiletegytittesek 1étrehozasa.

A multifunkcionalis 1étesitmények kozpontjat sportolasra és kulturalis rendezvények
megtartasara is alkalmas sporttér alkotja, de alapvetden a humanszolgaltatasok hétkdznapi
tavi egyiittmikodésének kialakitasi szdndéka jellemzi. A hozza kapcsolédd oktatasi,
kulturalis és esélyegyenldségi, helyi sporthagyomanyokat dapold funkcidk, human
szolgaltatasok egylittese adja ,,filozofiai” 1ényegét.

A komplex funkciok egy uj, XXI. szdzadi fenntarthatosagi modell hazai kialakitasat
célozzak, mert a Iétesitmények nemcsak szinterei a szabadiddsportnak, az
egészségmegdrzésnek és az életmindség javitdsdnak, de szinterei a ,,szabadid6-gazdasag, a

sportipar” fejlesztésének is.



3. A fejleszto tarsasag létrehozasanak indokoltsaga, célja

Amellett, hogy a Varazskapu projekt elvrendszere megkdveteli fejlesztd tarsasag
létrehozasat, mind a projekt jellege, mind pedig a volumene indokolja egy, 100%-os
tulajdonban Onkormanyzati tarsasag létrehozasat, hiszen a tervezett beruhazas komoly
hatassal van az egész telepiilés varosrehabilitacios folyamataira, melyeket kizardlag a testiilet
altal meghozott dontésekkel idealis koordinalni.

A projekt komplexitasabol fakadodan a fejlesztési tarsasdg projekt menedzsmentjének egy
Osszehangolt szakmai ¢és pénziigyi folyamatot kell eredményesen irdnyitania. A
menedzsmentnek, munkéja sordn sokrétii, bonyolult és esetenként egymasnak ellentmondé
kovetelményeknek megfelelve kell eredményesen végigvinni a fejlesztést, folyamatosan
fenntartva annak pénziigyi egyensulyat.

Az eltérd elvi és gyakorlati megkdzelitések alapjan kialakithatd szervezeti megoldasok
ennek a kihivasnak kiilonb6z6é mértékben tudnak megfelelni. Az Onkormanyzatok és
hivatalaik szervezeti rendszere alapvetden nem egy ilyen sajatos €és Osszetett gazdasagi és
szakmai tevékenység eredményorientalt és hatékony elvégzésére szervezddott, ezért erre az
Oonkormanyzati testiiletek és hivatalok altalaban kevésbé alkalmasak, mint a kdzvetleniil erre a
célra létrehozott szervezetek.

A bevalt eurdpai €s hazai gyakorlat tapasztalatai szerint tehat egy dnkormanyzati fejlesztd
tarsasag tud leginkdbb megfelelni az operativ fejlesztési projekt menedzsment szervezet
feladatainak, esetlinkben a Varazskapu projekt eredményes lebonyolitdsanak, majd pedig a
megvaldsult beruhdzas hatékony tizemeltetésének.

fgy tehat a Varazskapu projekt, mint fejlesztési akcié professzionalis elokészitésére és
megvalositasara egy gazdasagi tarsasagi formaban létrehozott, rugalmas, eredményorientalt
szervezet teszi lehet6vé a palyazati kovetelményrendszer kielégitését a legkedvezobb

hatasfokkal és eredménnyel.
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3.1.A fejlesztd tarsasag létrehozasa az alabbi folyamatokat,

lehetdségeket és elonyoket egyesiti rovid-kozéptavon

3.1.1. A fejleszt6 tarsasag alkalmas lesz magantoke bevonasara

A fejlesztd tarsasdg gazdasagi formaban valdé miikodtetése lehetévé teszi magantdke
bevonasat az Onkormanyzat iranyitasaval és ellendrzése mellett megvaldsitasra keriild, a

projekttel 6sszefliggd fejlesztési akciok végrehajtasdnak finanszirozasaba.



3.1.2. Olyan tervezési koordindcioét valdsit meg, amely révén a Vardzskapu

épuletegyuttes tevékenységei tervezhetOk lesznek, és a pénziigyi mukodés is

kiszamithatova valik.

A fejlesztd tarsasag eldsegiti a hatékony horizontalis koordinaciot a Varazskapu fejlesztési
akcid tervezése és megvalositdsa soran. A fejlesztd tarsasdg a konkrét akcid adottsagainak
megfeleld felkésziiltséggel rendelkezod kiillonbodzo profilu szakemberek igénybevételével végzi
feladatat, ezaltal képes biztositani a kiillonbozd szakmdak kozotti egylittmiikodést, amely

nélkiilozhetetlen az Osszetett és bonyolult fejlesztési akcido megvaldsitasahoz.

3.1.3. Az Onkormanyzat szamara atlathatosagot biztosit

A fejlesztd tarsasag tevékenysége €s a fejlesztési akcid végrehajtasa, az dnkormanyzat
szamara teljes mértékben atlathato.

A fejlesztd tarsasag szervezete elkiilonil az Onkormanyzat politikai és igazgatasi
szervezetétdl, igy a feladatok és a fejlesztd tarsasag kompetencidi az elébbiekéivel nem
keveredhetnek dssze.

Az Onkorményzat és a fejlesztd tarsasaga viszonylataban az elébbi megbizdként, a
fejlesztd tarsasag pedig megbizott végrehajtdo szervezetként mikodik, igy feleldssége a
fejlesztés operativ eldkészitésével és megvalositdsaval kapcsolatban egyértelmil és szdmon
kérhetd.

A fejleszto tarsasag nem sajat magat ellendrzi, mint az a hivatal, amely egyben projekt
menedzsment szerepet is betolt. Az elkiiloniilt fejlesztd szervezet atlathatosdgat az
onkormanyzat tobbségi tulajdonosi pozicidja és a fejlesztd tarsasdgaval a fejlesztési akcid
megvalositdsaira megkotott megbizasi szerzOdés, tervezésre, beszamolasra, pénziigyekre,
szamvitelre és ellendrzésre vonatkozo eldirasai biztositjak.

A tulajdonosi pozici6 6nmagaban csak korlatozott lehetdséget adna a sziikségeshez képest
az ellendrzésre €s az iranyitasba torténd esetleges operativ beavatkozasra.

Ezért a megbizési szerzddés szabalyozza azt az eljarast, amelynek alkalmazasaval az
onkormanyzat folyamatosan ellendrizni tudja a tarsasag tevékenységét, és a stratégiai
iranyitads mellett sziikség esetén az operativ beavatkozasra is megvan minden lehetdsége. A
folyamatos ellendrzést a projekt menedzsment szervezet részérdl az dnkormanyzat hivatala

felé torténd havi jelentések biztositjak.



3.1.4. Egvesiti a piacorientdlt magatartds, és az Onkormanyzati irdnyitds, valamint

ellendrzés eldnyeit.

A 100%-o0s Onkormanyzati tobbség biztositja az dnkormdnyzat részére az iranyitas és
ellendrzés lehetdségét a fejlesztd tarsasagban. Ez nem csak a fejlesztd tarsasag taggylilésében
vagy kozgylilésében, de a tarsasag egyszemélyes felelosséggel tartozo ligyvezetdjét ellendrzd
feltigyel bizottsagban is megvalosul.

Ez azonban nem akadalyozza a hatékony mitkddést, mivel az nkorményzat testiilete vagy
hivatala kozvetlen utasitast a tarsasdgnak nem adhat, csupan a tarsasag ellenérzd és irdnyito
szervében (feliigyeld bizottsdg) érvényesitheti akaratat. A fejlesztd tarsasag feliigyeld
bizottsagaban helyet foglald 0sszes onkormanyzati partner részvételével sziilethetnek meg a
dontések, ¢és a feliigyeld bizottsdg szakmai szempontok figyelembevételével, az
onkormanyzaton beliili partnerek kozott folytatott partneri egyeztetésekkel segiti a fejlesztd
tarsasag fenntarthatd mikodését.

Az emlitettek kovetkeztében a fejlesztd tarsasag tehat hatékonyabb, rugalmasabb,
atlathatobb, piaci szemléletii, ugyanakkor az dnkormanyzat altal teljesen ellendrzott projekt
menedzsmentet jelent ahhoz képest, mintha a projekt menedzsment feladatokat:

- a polgdrmester vagy alpolgarmester,

- az Onkormanyzati képviseldtestiilet vagy kozgytilés, illetve azok bizottsagai,

- az 6nkormanyzat polgarmesteri hivatalanak egy vagy tobb részlege,

- vagy kiils6 megbizottként olyan gazdasagi tarsasag végezné el, amelynek az dnkormanyzat
nem tobbségi tulajdonosa.

A fejlesztd tarsasag segitségével igy konnyebben felvehetd mindazon impulzus,
amelyet a kiilsé kornyezet kozvetit (piaci impulzusok, civil szervezetek igényei, partnerek
igényei). Mindez abbdl adddik, hogy a fejlesztd tarsasag piaci logikédval miikodd, rugalmas
szervezeti rendszer, amely gyorsabb dontési mechanizmusai segitségével gyorsabban tud

reagalni a kiils6 kornyezet valtozasara, mint az onkormanyzat testiilete vagy hivatala.

3.1.5. Alkalmas a JESSICA tipusu projektekben vald részvételre.

A fejleszt6 tarsasag alkalmas szervezeti eszkoz arra, hogy hasznalataval az dnkormanyzat
akar JESSICA konstrukci6 keretében jusson a Varazskapu fejlesztési akcio

megvaldsitasdhoz szlikséges palyazati forrashoz.



3.1.6. Nagyobb multiplikator hatas elérése

A kormanyzati és EU forrasok pénziigyi szempontbdl hatékonyabb, szakmai szempontbol
pedig jobb koordinacidval torténd felhasznalasat teszi lehetévé a projekt megvalositasa,

esetleges fejlesztése €s lizemeltetése tekintetében,;

3.2. A fejleszto tarsasag létrehozasanak célja

A 16 cél egy olyan fejlesztd tarsasag, mint szervezeti eszkoz létrehozdsa és mikddtetése,
amely eredményesen lesz képes megvaldsitani a Varazskapu fejlesztési projektet, ¢és

hatékonyan és fenntarthatdan lesz képes mitkddtetni a megvalosult beruhazast.

4. A fejleszto tarsasag megalakitasanak koriilményei

Tekintve, hogy a gesztor szerepet betdltd Dévavanyai Onkorményzat jelenleg nem
miikodtet varosfejlesztd tarsasagot, tehat nincs lehetdség meglévd gazdasagi tdrsasdgba
bevinni a projektet, vagy pedig mar egy meglévo szervezetet atalakitani és alkalmassa tenni a
Varazskapu projekt menedzselésére, igy a kiilonbozo lehetéségek koziil értelemszeriien az Uj
tarsasag létrehozasat javasoljuk.

Ez tehat a legoptimalisabb megold4ds minden olyan esetben, ahol nem létezik kordbban
megalakitott varosfejlesztd tarsasag, amelyet az 6nkormanyzat egy akcidteriileten tervezett
fejlesztési akcid6 megvalositasara hozott létre. Eldnye, hogy a szervezet megalakuldsatol
kezdve a fejlesztési akcid - esetlinkben a Varazskapu projekt - végrehajtasara,
Osszpontosithat. A tarsasdg személyi allomanyanak megfeleléen motivaltnak kell lennie
annak érdekében, hogy a lehetd legjobban megismerje ¢és alkalmazza a Vardzskapu projekt
eredményes elokészitéséhez és megvalositasahoz sziikséges modszertant és eszkoztarat.

A tarsasag szervezetét ¢és a személyi allomany szakmai profiljat a Varazskapu projekt

konkrét feladataihoz rendeljiik.



5. A fejleszto tarsasag formaja, alap paraméterei

A fejlesztd tarsasdg megalakuldsakor ¢és a miikodése megkezdésekor a Korlatolt
Feleldsségli Tarsasag (tovabbiakban: Kft.) format javasoljuk, hiszen ez a gazdasagi forma
rendelkezik azokkal a torvényi szabalyozasokkal, melyek a pénziigyi és jogi torvényi
kovetelményrendszer szintjén lehetoveé teszik a Vardzskapu projekt fejlesztd tarsasag altali
bonyolitadsat, és a Kft. forma idedlis alapot adhat egy késObbi szervezetfejlesztéshez,
atalakulashoz akar nyilt, akar zart részvénytarsasdg esetében. Bar a részvénytarsasagi
formaban bonyolitott fejlesztési tarsasagok komoly szervezetfejlesztési elényoket rejtenek
magukban, a Varazskapu projekt jelenlegi helyzete nem indokolja a részvénytarsasagi

format.

Javaslatunk, hogy a fejlesztési tarsasag, megalakulaskor 100%-0s Onkormanyzati
tulajdonu tarsasadg legyen, ami azt jelenti, hogy a fejlesztd tarsasag tulajdonosa 100%-ban
kozvetleniil maga az Oonkormanyzat. Ezt indokolja az a tény, hogy a Varazskapu projekt
jelenlegi fazisdban még nem ismert minden olyan potencidlis piaci partner, aki szervesen,
esetlegesen tulajdonosi pozicidoban lehetne a projekt része, igy még a jelenlegi stddiumban
nem indokolt a vegyes tulajdonu tarsasag 1étrehozésa.

Egy idedlisan kialakitott, 4-6 fobol allo projekt menedzsment csapat alkotta kft-t az
onkorményzat gyorsan és Onmagéban véve kis koltséggel 1étre tud hozni, és ez mar nagy
elérelépés ahhoz képest, hogy az Onkormanyzat a fejlesztd tarsasaghoz képest kevésbé
alkalmas szervezeti eszkOzt haszndljon a Varazskapu fejlesztési akcid végrehajtasahoz
sziikséges projekt menedzsment biztositasara.

A Varazskapu projekt fejlesztési akcio végrehajtasdnak 1ényegéhez tartozik, igy a leendd
fejlesztd tarsasag természetétdl elvalaszthatatlan, hogy a tarsasdg az Onkorményzatra
torvényben meghatarozott onkormanyzati alapfeladatot, tehat varosfejlesztést végez.

Ezt csak ugy teheti valoban hatékonyan, ha a tervezést és a megvalositast a lehetd
legnagyobb Onkormdanyzati iranyitas, ellendrzés és atlathatosag mellett végzi, tehat a
tulajdonosi struktura szempontjabol a lehetd legkozelebb van az dnkormanyzathoz, és a lehetd
legkevesebb attétellel kapcsolodik hozza. Ez a feltétel akkor teljesiil a legjobban, ha a
tulajdonos kozvetleniil az onkormanyzat.

A 100%-o0s Onkormanyzati tulajdont tarsasdg igy azonnal biztositani tudja a fejlesztd

tarsasag, mint szervezeti eszkoz hasznalatanak szamos elényét az onkorményzat szamara.
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6. A fejleszto tarsasag alaptokéjének javasolt mértéke

Elemezve a Varazskapu projekt koltségvetését, a javaslatunk az volna, hogy a tarsasag

alaptokéje ne a szdmviteli torvény altal a gazdasagi tarsasagokra, igy a Korlatolt Feleldsségi

Térsasagokra is vonatkoz6 minimalis dsszeg legyen, hanem az alaptOke nagysaga illeszkedjen

a projekt pénziigyi kondicioihoz.

Tekintve, hogy a Varazskapu projekt tervezett koltségvetése 1,6 Mrd Ft, melyet a

fejlesztd tarsasdg fog kezelni, és az elképzelések szerint ehhez 10% Onerdt bocsat majd

rendelkezésre az Onkormaényzat, és 90%-ot a palyéazati forras, igy a fenti adottsagok, valamint

az eurdpai projekt menedzsment gyakorlati tapasztalatai alapjan az alaptokét a tervezett

projekt onerd 20%-ban, azaz 30-35 millié Ft-ban hataroznadnk meg.

7. A fejleszto tarsasag tervezett mikodési mechanizmusa

7.1. A tarsasag tevékenységi korei

A teriilet eldkészitési munkdk irdnyitdsa (bontasok, kozmiiépitési munkak

elvégeztetése, ingatlanrendezéssel kapcsolatos feladatok ellatdsa az épitési telkek
kialakitasa érdekében);

A kozteriiletek rendezési munkdinak iranyitdsa (tervek elkészittetése, kivitelezési

munkdk palyaztatdsa, megrendelése, a munkalatok folyamatos ellendrzése, az
elkésziilt munkak atvétele);

A telepulésrendezési  szerz6dés(ek) elOkészitése az akcidteriileten beruhazo

fejlesztékkel;

A fejlesztési akcid mindenkori pénziigyi egyensulydnak biztositasa (a sziikséges

pénzforrasok megszerzése és hatékony felhasznalasa, palyazatok elkészitése, esetleges
bankhitelek felvétele);

Adminisztrativ, informécids feladatok ellatasa (kapcsolattartds az Onkormanyzattal, a

Hivatal ligyosztalyaival, lakossaggal, vallalkozokkal, bankokkal).
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7.2. Az onkormanyzat és a fejleszto tarsasag kozotti megbizasi szerzodés

a Varazskapu fejlesztési akcio tervezésére és megvaldsitasara

Az onkormanyzat megbizasi szerzddést kot a fejlesztd tarsasdggal, melyben megbizza a
Varazskapu projekt fejlesztési akcio teljes korli megvalositasaval és fenntartasaval.

A fejlesztd tarsasdg a Varazskapu projekt kapcsan kijelolt fejlesztési akcidteriiletre
vonatkozo6 akcioteriileti tervben megtervezett fejlesztési akciot hajtja végre az onkormanyzat
altal a megvalositas alapjaul szolgalo akcioteriileti terv alapjan.

Ez csak akkor torténhet meg maradéktalanul, ha az dnkorményzat a 100%-o0s tulajdonosi
pozicidja mellett mas jogi eszkozzel is rendelkezik a fejlesztési akcid kézben tartasara.

Az emlitett jogi eszkdz az Onkormanyzat és a fejlesztd tarsasag kozotti megbizasi
szerzOdés a fejlesztési akcid megvalositasara, amely a fejlesztési akcio tervezését ¢&s
megvalositasat szabalyozza.

A megbizési szerz6dés megjelenitésre kell, hogy keriiljon a szerzddés iddtartama,
illetve az elvégzendé megvalositasi feladatok részletes meghatarozasa.

A megbizasi szerz6dés alapjan a fejlesztd tarsasdg az onkormanyzat nevében valdsitja
meg a Varazskapu projekt fejlesztési akciot. A szerzédésben meghatarozott jogi konstrukcid
belsd Osszefliggéseit, logikdjat, kialakuldsdnak szakmai hatterét és alkalmazasanak a bevalt

eurdpai és magyarorszagi gyakorlat tiikrében kell majd megalkotni.
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Fenti dokumentum az Educatio Bene Kft. szellemi terméke, és része a Dévavanyai
Varézskapu Projekt palyazati tanulmanynak, amely az Onkormanyzati és Teriiletfejlesztési
Minisztérium altal lefektetett kdvetelményrendszer alapjan készlil az Educatio Bene Kft.
Kivitelezésében. A fenti tanulmany sokszorositasa, vagy hivatalos kdzzététele kizarolag az
Educato Bene Kft. hozzajaruldsaval torténhet. Kivétel ez alél Dévavanya Varos

Onkormanyzata, vagy annak intézményei, melyeknek jogosultsdga van az anyag
kdzzétételére.

© Educatio Bene Kft.

Budapest, 2010. marcius 1.
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