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Targy: Tajékoztatas a Budapest X. kertilet
42444/34  hrsz-i  (Sportliget) ingatlan
forgalmi értékérol

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Budapest Kébanyai Onkormanyzat 2006. szeptember 29. napjan bérleti szerzédést kotott a
B. W. 1. Ingatlanforgalmaz6 Kft.-vel (székhelye: 1029 Budapest, Tompa Mihdly u. 23.) a
Budapest X. keriilet 42444/34 hrsz-u, kivett beépitetlen teriilet megnevezésti, 19.841 m?
alapteriilet, Onkorményzati tulajdonban 1évé ingatlanra az AQUAPARK projekt
megvalositasa érdekében.

A bérleti szerzédésben rogzitésre keriilt, hogy a bérleti jogviszony hatdrozott idtartamra jon
létre, mely idGtartam a bérl6 birtokba 1épésével kezdédik, és a birtokba lépést kovetden
50 évig tart. A szerz6d6 felek megallapodtak tovabba abban, hogy a bérld évi 10.000.000,- Ft
+ AFA 6sszegii bérleti dijat fizet.

A szerzédésben kikotottik tovabba, hogy Bérld csak az aldbbi feltételek egyidejii
bekovetkezését, fenndllasat kovetd 15 napon beliil Iéphet a bérlemény birtokéaba:
e Az L iitem 1. fazisaval kapcsolatos, a Bérl6 nevére szold jogerds épitési engedély
Bérbeadd részére t6rténd atadasa;
e A Bérlének hitelt nyqjt6 hitelintézet altal kiadott Projektfinanszirozasi indikativ, a
Bérld nevére sz6l6 ajanlatnak a Bérbeadod részére toérténé atadasa.

Tekintettel arra, hogy a Bérlé nem teljesitette a bérleti szerz6désben kikotott feltételeket, a szoban
forgo ingatlan birtokba adasara a mai napig nem keriilt sor. A helyzet mielobbi rendezése
érdekében Barany Dezs6 és Molnar Gyorgy ingatlanfedezettel kapcsolatos ajanlatot nyujtottak be
az Onkormanyzathoz. Nevezettek ajanlatukban kifejtették, hogy a projektre vonatkozé jogerds
épitési engedély, valamint indikativ ajanlatok birtokdban a beruhazast potencidlisan finanszirozo
pénzintézetek a projekthitel biztositasdhoz sziikségesnek tartjdk a bérleményi teriilet jelzaloggal
val6 megterhelését.

Alldspontjuk szerint a bérlemény konkrét hitelezési konstrukcidban valé jelzaloggal torténd
megterhelése az Onkormanyzat, mint tulajdonos szdmara nem jelent semmilyen veszélyt,
tekintette]l arra, hogy a projekt-finanszirozas utolagos, azaz minden esetben csak a mar elkésziilt,
felépitett litemet finanszirozza a bank. Az adott hitelrész folydsitasanak az a feltétele, hogy a bank
miiszaki ellenére jovahagyja az adott teljesitési fazist, amit utélagosan finansziroz. A tarsasag
képvisel6i levelilkben vallaltak, hogy a bérleményi foldteriilet értékére killon bankgaranciat
szereznek be sajat koltségre. Az emlitett bankgaranciaval az adott bank kételezettséget vallalna
arra, hogy meghatarozott feltételek — pl. bizonyos esemény bedllta vagy elmaradasa, illetve
okményok benyljtisa — ecsetében és  Thataridén belil az Onkormédnyzatnak, mint




kedvezményezettnek a megallapitott Gsszeghatarig fizetést teljesit. Az elobbiekben meghatarozott
esemény a B.W.I Kft. fizetésképtelensége, a megallapitott Gsszeghatar pedig az 1) teriileti
értékbecslés szerinti vételar lenne.

A leirtak alapjan nevezettek kérték az Onkormanyzat hozzajarulasat a 42444/34 hrsz-u
ingatlan jelzaloggal valé megterheléséhez.

A Tisztelt Képviselo-testiilet a kérelmet 2009. szeptember 24-i iilésén megtargyalta, €s
1478/2009. (IX. 24.) szamu hatarozataban az alabbi dontést hozta:

. Budapest Févdros X. keriilet Kébdnyai Onkormdnyzat KépviselG-testiilete abban az esetben
jdrul hozza a Budapest X. keriilet 42444/34 hrsz.-u, kivett beépitetlen teriilet megnevezési,
19.841 m’ alapteriiletii ingatlan (Sportliget) jelzdlogjoggal valé megterheléséhez, amennyiben
a BW.I Ingatlanforgalmazé Kft. 2009. november 30. napjdig dtadja az Onkormdnyzat
részére az ingatlan birtokbaaddsdhoz sziikséges érvényes, a Béri6nek hitelt nyujto hitelintézet
dltal kiadott Projektfinanszirozdsi indikativ, a Bérld nevére sz0l6 ajanlatot.

A jelzdlogjoggal valo megterhelés tovabbi eldfeltétele, hogy a Bérld egy vj, az onkormdnyzat
dltal készittetett értékbecslés alapjin meghatdrozott bankgarancidt vagy mds, azzal azonos
sulyn biztositékot nytjtson az Onkormdnyzat részére arra az esetre, ha a Bérld cséd vagy
felszamolds ald keriilne, illetve a felépitmények késziiltségi foka bdrmely okbol nem teszi
lehetévé, hogy a jelzdlogjog a foldteriiletrdl a felépitményekre keriiljon dtvezetésre.

Egyben felkéri a polgdrmestert, hogy tegye meg a sziikséges intézkedéseket az ingatlan
birtokbaaddsa érdekében, amennyiben BérlG 2009. november 30. napjdig dtadia az
Onkormdnyzat részére a kért dokumentumot.”

Legutobb 2008. junius 11. napjan késziilt értékelési szakvélemény a szoban forgd ingathnra.
A szakvélemény szerint az ingatlan akkori becsiilt forgalmi értéke 363.000.000,- Ft + AFA
volt.

A testiileti dontésnek megfeleléen felkértik a Kébanyai Vagyonkezeld Zrt.-t, valamint a
Professing Ingatlantandcsad6 és Forgalmazo Kft.-t a 42444/34 hrsz-u ingatlan értékbecslési
szakvéleményének elkészitésére.

A Kébanyai Vagyonkezeld Zrt. 4ltal - piaci dsszehasonlitdé megkozelités szerint - készitett
szakvélemény alapjan az ingatlan értéke 298.000.000,- Ft, mely Osszeg az Afit nem
tartalmazza. A tarsasag a forgalmi érték megallapitasandl az ingatlan jelenlegi funkcidjat, a
vonatkozé érvényben 1évé Epitési Szabalyozasi Tervet, az ingatlan kornyezetében kialakult
arszintet, valamint a jelenlegi gazdasagi folyamatokat vette figyelembe.

A Professing Ingatlantanacsadé és Forgalmazd Kft. altal készitett értékbecslés szerint az
ingatlan forgalmi értéke:

- piaci 6sszehasonlitdo megkozelités mddszerével: 344.500.000,- Ft;

- hozamszamitasos megkozelités modszerével: 367.700.000,- Ft.
Figyelemmel arra, hogy a jelenleg is tartd gazdasagi valsag az ingatlan forgalmi értékére is
hatassal van, a Professing Kft. a széban forgé ingatlan értékét nettd 283.000.000,- Ft értéken
hatarozta meg.

T4jékoztatom tovabba a T. Képviselo-testiletet, hogy a Vagyongazdalkodasi és
Keriiletiizemeltetési Bizottsag az elGterjesztést soros iilésén megtargyalja, a hatarozatot a
bizottsag elnoke a képvisel6-testiileti iilésen széban ismerteti.




Kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy az elSterjesztés megvitatdsa utan az alabbi
hatérozati javaslatot elfogadni sziveskedjenek.
Hatarozati javaslat:

Budapest Févaros X. keriilet Kébanyai Onkormanyzat Képviselo-testiilete a Budapest
X. keriilet 42444/34 hrsz-u, kivett beépitetlen teriilet megnevezésl, 19.841 m’
alapteriileti ingatlan forgalmi értékeként a Kébanyai Vagyonkezeld Zrt.
szakvéleményében szerepld 298.000.000,- Ft 6sszeget elfogadja.

A Képviseld-testiilet felkéri a B.W.1. Ingatlanforgalmazé Kft.-t, hogy 2009. november
30. napjdig nyujtsa be az Onkorményzat részére az ingatlan birtokbaadasahoz
szlikséges érvényes, a Bérlének hitelt nyGjtdo hitelintézet altal kiadott
Projektfinanszirozasi indikativ, a Bérl6 nevére sz6l6 ajanlatot, valamint
298.000.000,- Ft 6sszegrdl sz6l6 bankgaranciat.

Hataridé: 2009. november 30.

Felelds: Verbai Lajos polgarmester
Végrehajtasért felelds: dr. Neszteli Istvan jegyz6
Végrehajtas elokészitéséért felelds: Szarvasi Akos féosztalyvezet6

Budapest, 2009. oktéber 27.

Szarvasi Akos
féosztalyvezetd

Torvényességl szempontbdl latta:

Dr. Neszteli Istvan
jegyz0






