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ELOTERJESZTES
a telepiilési onkormanyzat képviselS-testiiletéhez

Targy: Ingatlanfejlesztési projekt tigyében tajékoztatas és dontéshozatal

Jelen el6terjesztés a Budapest XII. kertilet Boszérményi Gt-Szoboszlai utca-Beethoven utca altal hatarolt
teriileteken megvalositandé Ingatlanfejlesztési Projekt (a tovabbiakban: Ingatlanfejlesztési Projekt) jelen
el6terjesztés melléklete szerinti Fejlesztési megvaldsithatésagi tanulmanytervérél (a tovabbiakban:
Megvalosithatdsagi Tanulmany) szolé tajékoztatasra, valamint a BBSZ Ingatlan 2022 Kotlatolt
Felel6sségt Tarsasag, mint projektgazda tékéjének felemelésérél szo6l6 dontés meghozatalara iranyul.

A Képvisels-testilet a 2020. junius 25. napjan megtartott ulésén a 78/2020. (VI1.25.) Bp. Fév. XII. ker.
Hegyvidéki Onk. Kt. h. szamu hatirozatdval megalapitotta a BBSZ Ingatlan 2022 Korlatolt Felel6sségti
Tarsasagot (tovabbiakban: BBSZ Ingatlan 2022 Kft.), mint projektgazdat, tovabba a 82/2020. (V1.25.)
Bp. Fév. XII. ker. Hegyvidéki Onk. Kt. h. szamd hatirozataval az Ingatlanfejlesztési projekt L.
szakaszanak megvalositasat tamogatta és a Projekt struktarajat jovahagyta.

A BBSZ Ingatlan 2022. Kft. elkészittette a Fejlesztési Megvaldsithatosagi Tanulmanyterv gazdasagi
munkarészét, az alabbi mellékletekkel:

. Gazdasagi elemzés

. Projekt Gtemterv

. Koltségbecslés Osszesitd

. Részletes koltségbecslés

. Kizarasok és megjegyzések

. Becslés soran figyelembe vett muszaki tartalom
. Tertiletkimutatas

. Lakasmix és értékesithet6ség
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. Miszaki megvalosithatosagi tanulmany

Az Ingatlanfejlesztési Projekt megvalésulasi helye: Bp. XII. Bészorményi at 20-22., 24., Beethoven utca
7-9. (hrsz.: 7744; 7750 és 7749/2).

A Megvalosithatésagi Tanulmany célja:
A fenti 6nkormanyzati tulajdonban 1év6 és 6nkormanyzati tulajdonba kertls teriletek fejlesztési
lehet&ségének vizsgalata, valamint a muszaki, gazdasagi, tarsadalmi és kornyezeti elemzés elkészitése.

A BBSZ Ingatlan 2022 Kft., mint Megrendel6 altal kiirt tervezési program az alabbiak szerint alakult.
- iroda és lakofunkeid (min. 100 lakas) 1étesitésének lehetéségei

- jelenlegi és/vagy jovGbeni szabalyozasi javaslatnak megfelelé beépitési javaslat
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- fejlesztési program becsult nettd értéke 10-12 milliard forint
- funkcidkhoz kapcsolodé maximalizalt parkoloféréhely kialakitasa.

A tervezési program azonban ingatlanszakérté bevonasaval és véleményének figyelembevételével a
tervezés folyaman valtozott. Az aktualis gazdasagi helyzet és onkormanyzati igények figyelembevételével
a korilbelil 1.000 m2 irodaterilet kialakitasa helyett lakofunkcio kialakitasa lesz a projektcél. A gazdasagi
elemzés ennck a figyelembevételével késziilt.

Az egyes tervezOi valtozatok kozil Megrendeléi dontés alapjan a V02 verzié kertlt részletesen
kidolgozasra, amely tomegformalasaban, kialakithaté lakas hasznos Osszterllet mennyiségben is a
legkedvez&bb valtozat. Az el6terjesztés melléklete tartalmazza az egyes vazlattervek alapadatait.

A Projekt idébeli itemezése:

Tervezés és engedélyeztetés: 2021. Q1-Q2

Bontas és kivitelezés: 2022 Q1- 2023 Q3

Miszaki atadas, hasznalatbavételi engedély megszerzése: 2023 Q3 — 2024 Q1
Projekt pénztgyi zaras: 2024 Q4

Koltségvetés:

A gazdasagi-pénzigyi elemzés célja, hogy a tervezési teriiletre készitett épitészeti koncepciotervek alapjan
meghatarozza a bevételt, a beruhazasi koltségek, az aktualis piaci tendencidk és az értékesithet6ségi
egységarak felhasznalasaval. A gazdasagi-pénziigyi elemzés eredményeit a Megvalosithatosagi
Tanulmanyban szerepld tablazat részletesen Osszefoglalja.

A projektben 6sszesen 299 db tervezett parkoldallas kertilne megvaldsitasra. Alapfeltételezés, hogy
ezekbdl 123 db értékesitve lesz a lakastulajdonosok részére (1 db parkolé 150 nm bruttd szintterileti
lakasig, 1,5 db parkolé 150 nm bruttd szintteriileti lakas felett), a fennmaradé parkold allasok (176 db)
pedig apportként visszakeriilnek az Onkormanyzat tulajdonaba.

A projekt zarasakor (2024 Q4) a Beruhazas 2 580 millié Ft értékd ingatlan apportot (iizlethelyiségek és
orvosi rendel6 piaci értéke, parkold bérlés 10 évre vetitett bevétel érték) és tovabbi 1 650 millié Ft
készpénz vagyont realizal, melybdl, ha levonasra keriil a rendelkezésre bocsatandé 350 millié Ft 6sszegti
mikodétéke, valamint a 2 800 millié Ft értékd ingatlanapport, ebben az esetben az Onkormanyzati
haszon 1 080 500 000 Ft.

Gazdasagi-tarsadalmi hatasok vizsgalata:

A megvalosithatésagi tanulmany ezzel kapcsolatban harom £6 teriletet vizsgal:
1. Beavatkozas nélkuli allapot

2. Beruhazas id6szaka

3.Projekt megvaldsulasa utani allapot

A vizsgalat Osszegzése:

o Jelenlegi bérl6k Onkormanyzati cégek, és intézmények, kedvezményes bérleti dfjakon. Az iroda
korilbelil 80% kihasznaltsagi, a fennmarado teriiletek amortizalédnak. Az alulhasznositott
épiiletek, irodateriilet fenntartasa, tizemeltetése az Onkormanyzatra jelentés koltségvetési terhet
r6. A bontandé éptiletekben azbeszt talalhat6, melynek bontasa és megfelel$ artalmatlanitasa az
4j fejlesztés révén megoldodik.

e A meglévé ingatlanegyiittes varosképi szempontbdl hatranyos, nem illeszkedik a kialakult
beépitéshez. Az Gjonnan kiéptl6 épilettomeg zartsora beépitésével, tomegalakitasaval a krnyez6
épuletek tomegformalasaval harmonizal.
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e A beruhazds megvalésitisa sajnos a nagyobb 1éptékd fejlesztések minden kellemetlenségét (;
forgalmi korlatozasok, idegen, ingaz6 munkasok megjelenése) magan hordozza a kivitelezési
munkak ideje alatt, de az elkészilt végeredmény minden tekintetben elény6ket biztosit.

e A lakéfunkceio a térség élhetdségét segiti eld, elkertli a kornyék napi talterhelését.

o A jelentSs szamu, barki altal igénybe veheté parkoldhellyel rendelkezé mélygarazs kiépitésével
jelentésen javulhatnak a parkolasi feltételek.

e Az 4j épiuletek zoldfeluletei (tetén, udvaron) a hészigethatas csokkentésében, a mikroklima
javitasaban kapnak szerepet.

e Az 4j beépitéssel egybefliged, nagyméretd belsé udvar alakul ki, amely az oda néz6é meglévd,
megmarado épiiletek szamara is szebb kilatast biztosit majd.

Az Ingatlanfejlesztési Projekt érdekében sziikséges az Irodahazakra jelenleg fennallé hosszabb idejd
bérleti szerz6dések lejarati idejének 2021. november 30. napjaval torténé megsziintetése, azzal, hogy a
Bérlok kotelesek a helyiségeket 2021. december 31. napjaig birtokba adni.

A BBSZ Ingatlan 2022 Kft. tajékoztatasa alapjan az Ingatlanfejlesztési Projekt megvaldsitasa hitel tipusa
finanszirozassal valésitandé meg, azzal, hogy ehhez sziikséges majd a telek rendelkezésre bocsatasa,
valamint a beruhazas elinditasahoz, a projekt tarsasag mutkodési koéltségeinek finanszirozasara és a
kovetkezé 2021-ben megvaldsuld szakasz megvaldsitasahoz, engedélyezési és bontasi tervek készitésére
350 millié Ft mikodétéke Onkormanyzat részérdl térténd rendelkezésre bocsatasa, mint 6nerd.

Fentiekre tekintettel javaslom, hogy az Ingatlanfejlesztési Projekt beinditaishoz, a Megvalosithatésagi
Tanulmany V02 Vazlattervének és az engedélyezési tervek elSkészitéséhez, az épitési és bontasi
engedélyezési eljaras lefolytatasahoz, a pozitiv teleptlésképi vélemény megszerzéséhez, a hitel felvételéhez
sziikséges egyeztetd targyalasok lefolytatasahoz, a hitelkérelem benyujtasahoz és a hitelszerz6dés
megkotéséhez, valamint a menedzsment dijak elsé éves inditasahoz a BBSZ Ingatlan 2022 Kft. t6kéje
350 M Ft 6sszeggel keriiljon felemelésre az alabbiakban régzitettek alapjan.

Javasolom, hogy a Budapest Févaros XII. keriilet Hegyvidéki Onkormanyzata, mint 2 BBSZ Ingatlan
Kft. egyedili tagja, akként emelje meg a Tarsasag tOrzstOkéjét, hogy a Tarsasag részére Osszesen
350.000.000,- Ft o6sszegli pénzbeli hozzajarulast bocsasson rendelkezésre akként, hogy pénzbeli
hozzajarulasbél 100.000.000,- Ft a jegyzett t6kébe, mig a fennmaradd rész, azaz 250.000.000,- Ft a
szamvitelrél szoloé 2000. évi C. torvény (a tovabbiakban: Szmtv.)) 306. § (1) bekezdés b) pontjanak
megfelel6en a Tarsasag téketartalékaba kertljon.

A BBSZ Ingatlan 2022 Kft. részére torténé 350.000.000 Ft torzstoke emelés koltségvetési fedezetét az
Onkormanyzat a tulajdondban all6 OTP részvénycsomag egy részének értékesitésébdl kivanija biztositani.
A Képviselé-testiilet 112/2019. (VL. 20.) szamua Bp. Fév. XIL ker. Hegyvidéki Onk. Kt. hatdrozataban
mar dontott az Onkormanyzat tulajdonaban all6 OTP  részvénycsomag tézsdei tdton  torténd
értékesitésérol és felhatalmazta a Polgarmester Urat az értékesitéssel kapcsolatos jognyilatkozatok
megtételére.

A Polgari Torvénykonyvrdl szold 2013. évi V. torvény 3:198. §-a a torzstéke 1j torzsbetétek teljesitésével
torténd felemelésének elhatarozasarol az alabbiakrél rendelkezik:
(1) Ha valamennyi tag teljes egészében szolgaltatta a torzsbetétjét, a tagok legalabb haromnegyedes
sz6tObbséggel meghozott hatarozatukkal elhatarozhatjak a torzstéke ujabb vagyoni hozzajarulas
szolgaltatasaval torténd felemelését.

(2) A hatarozatnak tartalmaznia kell

a) a torzstOkeemelés mértékét;

b) annak meghatarozasat, hogy milyen 6sszetételd és értékd vagyoni hozzajarulasokkal kell teljesiteni a
torzstOkeemelést;
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¢) nem pénzbeli vagyoni hozzijarulas esetén ennek targyat és értékét, tovabba azt, hogy ennek
teljesitésére mely személy jogosult;

d) azoknak a személyeknek a megjel6lését, akik a pénzbeli hozzajarulasok teljesitésére jogosultak abban
az esetben, ha az els6bbségi joggal rendelkez6k nem vallaljak a pénzbeli hozzajarulasok teljes 6sszegének
szolgaltatasat, tovabba a kijelolt személyeknek a torzst6keemelésben valo részvételi aranyat; és

¢) a vagyoni hozzajarulasok teljesitési idejét.

(3) A torzst6ke vagyoni hozzajarulasok teljesitésével valé emelése soran a vagyoni hozzajarulasok
teljesitésének modjara, esedékességére, a késedelem jogkovetkezményeire, a nem pénzbeli vagyoni
hozzajarulas értékéért viselt felel6sségre vonatkozo szabalyokat megfelel6en alkalmazni kell.

Az Szmtv. 36. § (1) bekezdése b) pontja alapjan a tSketartalék noévekedéseként kell kimutatni a
tulajdonosok (a tagok) altal az alapitaskor az alapitas részeként, illetve a t6keemeléskor a tékeemelés
részeként téketartalékba (a jegyzési érték és a névérték kilonbozeteként) véglegesen atadott eszkozok,
pénzeszk6zok értékét.

A Kormany az élet- és vagyonbiztonsagot veszélyezteté tOmeges megbetegedést okozé SARS-CoV-2
koronavirus vilagjarvany kévetkezményeinek elharitasa, a magyar allampolgarok egészségének és életének
megovasa érdekében Magyarorszag egész teriletére veszélyhelyzetet hirdetett ki a 27/2021. (1. 29.)
Korm. rendelettel. A veszélyhelyzet jelenleg is fennall, a Képvisel6-testiilet, illetve a bizottsagai nem
tléseznek.

A katasztrofavédelemrdl és a hozza kapesoloédo egyes torvények modositasardl szolé 2011. évi CXXVIIL
torvény 46. § (4) bekezdése szerint veszélyhelyzetben a telepulési 6nkormanyzat képvisel6-testiletének
feladat- és hataskorét a polgarmester gyakorolja. Ennek keretében nem foglalhat allast 6nkormanyzati
intézmény atszervezésérél, megszintetésérdl, ellatasi, szolgaltatasi korzeteir6l, ha a szolgaltatds a
teleptilést is érinti.

Kérem Polgarmester Urat, hogy az el6terjesztésben kifejtett indokok és jogszabalyi rendelkezések alapjan
az alabbi hatarozati javaslatotokat elfogadni sziveskedjen.

Hatarozati javaslatok:

A katasztrofavédelemrdl és a hozza kapesolodo egyes torvények modositasardl szolo 2011. évi CXXVIIL
torvény 46. § (4) bekezdésében biztositott hataskoromben, Budapest Févaros XII. kertilet Hegyvidéki
Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének feladat-és hataskorében eljarva az alabbi dontést hozom:

1. A Budapest XII. B6szorményi ut 20-22.; 24., valamint Beethoven utca 9. szam alatti irodahazak
részletes fejlesztési megvalosithatosagi tanulmanytervének VO2 szamua Vazlattervével egyetértek.

2. Az Alapit6é tgy hataroz, hogy a BBSZ Ingatlan 2022 Kft.-ben minddsszesen 350.000.000,- Ft
Osszegl pénzbeli hozzajarulas rendelkezésre bocsatasaval tOkeemelést hajt végre. Az Alapité a
350.000.000,- Ft 6sszegti pénzbeli hozzajarulast akként bocsatja a Tarsasag rendelkezésére, hogy
pénzbeli hozzajarulasbol 100.000.000,- Ft a jegyzett t6kébe, mig a fennmaradd rész, azaz
250.000.000,- Ft a szamvitelrdl szold 2000. évi C. torvény 36. § (1) bekezdés b) pontjanak
megfeleléen a Tarsasag tOketartalékaba kertl. Az Alapité akként hataroz, hogy a pénzbeli
hozzajarulast 180 napon belul a Tarsasag Raiffeisen Bank Zrt. altal vezetett 12001008-00833052-
40000003. szamu fizetési szamlajara torténd atutalassal, egy Osszegben teljesiti.

3. Az Alapité a Tarsasag tékeemelésére tekintettel dont a Tarsasag Alapité Okiratanak jelen
el6terjesztés szerinti tartalommal torténd modositasardl, és felszolitja a Tarsasag tugyvezetését,
hogy a tékeemelést és az Alapité Okirat médositasanak tényét az illetékes cégbirdosag részére
torténd bejelentése kapesan intézkedjen.



Budapest Hegyvidék, 2021. marcius 11.

dr. Gottfried-Tusor Gabriella
jegyzo

Javasolom a hatarozatok meghozatalat.
dr. Borsodi Klaudia
aljegyz6

Melléklet: Fejlesztési megvalosithatdsagi tanulmanyterv és mellékletei

A 1/2019. polgarmesteti-jegyzGi egylittes utasitas alapjan az elSterjesztést el6készitette, véleményezte:

Név Beosztas Alairas
dr. Peth6 Melitta el6készité ugyintézd
dr.  Schrammné  dr.  Jénai | jegyz6i referens
Zsuzsanna
Vasas Erika gazdasagl vezetd
Jaczkovics Ugyvédi Iroda
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