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Sos Tamas

Udvozli a megjelent bizottsdgi tagokat. Megallapitja, hogy a Vérosgazdalkodasi Bizottsag
megjelent tagjainak szama 6 {6 igy a Bizottsag hatarozatképes.

Jegyz6konyv hitelesitéjének Bodi Zsolt képvisel6t kéri fel.
Dr. Papai Akos

A Mi Hazank Mozgalom bérleti szerzédést kotott az 6nkormanyzattal az Almagyar utca 1. sz.
alatti ingatlanra. Nincs hasznalhat6 allapotban, az EKVI fogja feltjitani. Szeretnék kérni legalabb
1 havi bérleti dij elengedését.

Sés Tamas
Késziiljon errdl egy el6terjesztés és a kovetkezd bizottsagi tilésen megtargyaljak.

A bizottsag 6 igen szavazattal elfogadta a napirendi pontok targyaldsat.

1./ El6terjesztés a Katona téri parkolohdz helyzetérdl
Sds Tamas elnok

Meghivott: Bihatsi Péter Senior Manager, PricewaterhouseCoopers Magyarorszag Kft.

S6s Tamas

Kapott a bizottsag egy lehet8séget a junius 22-i kozgytiléstdl egy szakmai parbeszéd folytatasara.
A parkolohdz realis forgalmi értékének vizsgalatat jelolte meg, valamint a kisajatitas lehetségeit
és kockdzatait, a tulajdonossal valo szerzédést, alternativ megallapodasi lehetéségeket, a
megvételének kijelolésére vonatkozd informdcidkat. A targyalds alapjat jelenthetik az anyagban
1év6 hatdrozati javaslatok. Szerinte meg kell hatdrozni egy médszertant ezzel 6sszefiiggésben.

Bihatsi Péter
A Senior Manager, Pricewaterhouse Coopers Magyarorszag Kft Ingatlan Tanadcsadasi divizidjat

vezeti. Felkérést kaptak a Katona téri parkoléhaz értékelésének elkészitésére, amit az elmult
honapban elvégeztek. Tudomasa szerint, ezt lattak a képviselSk.

Sés Tamas

Kozgytlésen ki lett osztva, majd Osszeszedték.

Bihatsi Péter

Informacioja alapjan az épiiletet korabban parkolohdzként hasznaltdk, mely janudr 6ta tizemen
kivil van. Erre vonatkozodan, az Onkormanyzattal egyeztetve készitették el az ingatlan
értékelését szcendrio vizsgalattal, befektetési érték meghatarozasaval. Vizsgdlva annak
lehetdségét, hogy az ingatlan milyen értéket képviselhet. Az ingatlan értékelésére hazankban és

nemzetkozileg egyarant 3 elfogadott mddszer van. Egy Osszehasonlité elemzés, amikor
megvizsgdljak, hogy az ingatlan a piacon mennyiért cserélhetne gazdat.

Létezik a jovedelem megkdzelités, ami az ingatlan bevételeibdl indul ki.


https://eger.hu/public/uploads/eloterjesztes-vgb-20230704-parkolohaz_64a292612a878.docx

Végiil a koltség megkdzelités, aminek a lényege, a telket, az épitményt is kiilon értékeli. Az
alapelv szerint, a vasarlé nem fog kevesebbet kifizetni egy ingatlanért, mint amennyiért
eléallithatd, potolhaté lehet.

Mindhdrom mddszer alkalmas az ingatlan értékelésére, ezért kiilonb6z6 eredmények sziilettek.
Ezen kiviil még régebben vizsgaltak alternativ hasznositdsi lehetGséget az ingatlan értékelése
soran. Szemlére a parkolohaz helyzete miatt nem volt lehetdség, igy kiils6 szemle modszerrel
vizsgaltak meg az ingatlant és kornyezetét, tovabba interjut folytattak a polgdrmester trral,
valamint adatokat szereztek a piacon.

Lokacié szempontjabol jonak tekinthet6k az ingatlan adottsdgai, viszont a muszaki kialakitasa
mar kérdéses, tekintettel a hasznalhatdsiaganak rendkiviili korldtozottsigara. Az alacsony
belmagassag korlatot jelent az emeletre vald eljutdsban. Az épiilet paramétereit, illetve az
ingatlanpiacot vizsgalva, a 3 mddszer alkalmazasaval elvégezték a becslést. Els6ként megnézték,
hogy milyen jovedelem mindsége van a parkolohdznak. Megkaptak a historikus adatokat az
elmult évekbdl, ami alapjan egy ..szamitassal végezték el a létesitmény értékelését. A
parkolasbol évente 31-32 milli6 Ft drbevételt tud az ingatlan generdlni, melyet a historikus adatok
aldatdmasztottak. Ezzel szemben az tizemeltetési koltsége magas az épiiletnek, ami a bevétel go-
95%-at elviszi. Az egylitt érték szamitdsandl egy alacsony 0sszeg, 21 millié Ft jon ki. Ez volt a
muikodés lemodellezésének mddszere.

Az Osszehasonlitdskor parkolohdz értékesitésére a térségben nem nagyon volt adat. Ezért
alternativ  0sszehasonlité modszert alkalmaztak. Azt feltételezték, hogy az egyes
parkolohelyeket értékesitik magan személyek, tarsasigok szamadara. Az adottsigok miatt
valdszinusitették, 10-30%-ra biztosan nem lesz vevd. Ez nem ritka egyéb esetben sem. 3 éves
értékesitési éven keresztiil végezték el az értékelést és az ebbdl szdrmazo bevételekbdl
hataroztdk meg az ingatlan értékét, ami 204-267 millié Ft kozott adédott. Ekkor a befektetési
érték igy alakult.

Végiil piaci mddszerrel meghatdroztdk a telek, valamint az épiilet értékét. A foldteriilet 75 millid
Ft-ot ér, figyelembe véve a hatdlyos szabdlyozasi tervet, hiszen korlatozott funkcié alakithaté ki
a terlleten, kizdrdlag parkolohelyek létesithet6k. Ez befektet6i szempontbol meglehetdsen
korlatozott lehetdséget jelent. Az épiiletet a felépités koltségei alapjan becsiilték, figyelembe
véve az avulds mértékét. Ennek megfelelGen, a telekkel egyiitt 442 millié Ft-ot kaptak.

A tovabbiakban megnéztek 2 egyéb lehetdséget, illetve volt egy analitikus vizsgalat.

Az egyik lehet8ség szerint, az eredeti allapot visszadllitasara kertilne sor, Ez a felszini parkolas
lehetdségét biztositand. 40-60 parkolohelyet lehetne igy kialakitani, ami elegend$ lenne a
parkolohaz jelenlegi kihasznaltsagat ismerve. Itt a problémat a bontasi koltség rendkiviil magas
mértéke adja, aminek a becsiilt 6sszege 484 millio Ft. Amennyiben ehhez hozzdadjdk a telek
értékét, még akkor is negativ a mérleg.

Alternativ hasznositasi mddja lehet, a raktarozasra torténé hasznalata. A bedll6 helyeket raccsal
el lehetne valasztani egymastdl, melyek gépjarmivel jol megkozelithetéek lennének. A piacot
latva, ennek létjogosultsaga lehet. Ez az elképzelés bérbeaddson alapulna. Megallapitottdk az 1
négyzetméterre juto bérleti dijat és tovabbi tényezok figyelembevételével 11 millié Ft-os értéket
hataroztak meg.

Elvégeztek egy olyan pénziigyi elemzést, ahol kiszamitottdk, hogy az elkovetkezendd 16 évben
milyen bérleti dijak kertilnének kifizetésre. Ez egy 442 millio Ft-os 0sszeget eredményezett.



Végso kovetkeztetést abbol vontak le, hogy mi lenne a maximalis befektetési érték, amit lehetne
fizetni az ingatlanért. Ezért a legmagasabb érték a koltség alapti modszer lett, igy ezt javasoltdk
a jelentésben.

Dr. Papai Akos

Nem feltétleniil ismerik a gigantikus méretli cégeket, amelyek ilyen tevékenységekkel
foglalkoznak, ezért kéri, nézze el neki, ha furcsa dolgokat kérdez.

Kidertilt, a szemlén ketten vettek részt, azonban a tanulmanyt hanyan készitették el?
Bihatsi Péter

Alapvetéen ketten. Nyilvanvaléan van egy jovahagyoi folyamat. ..20:43 Ferenc szenior
tanacsadéval nézték meg az ingatlant. Ez altaldban egy csapatmunka. O maga a csapat vezetdéje,
ezért az elsé felillvizsgalatot 6 szokta elvégezni. Van egy partneri jovahagyds a Dr. Polacsek
Csabatd], a ...21:07 lizletdg vezetdjétdl. A végén vele is tortént egyeztetés és igy sziiletett meg az
eredmény.

Dr. Papai Akos

Miéta dolgoznak ennél a cégnél?

Bihatsi Péter

O 10 hénapja, Kéri Ferenc 2 éve, a Dr. Polacsek Csaba pedig 6-7 éve.
Dr. Papai Akos

A tarsasag tulajdonosi hattere?

Bihatsi Péter

A honlapon elérhet6.

Dr. Papai Akos

Latta, 3 kilfoldi tulajdonosa van: az egyik lengyel, a masik holland, a harmadik pedig talan cseh.
Bihatsi Péter

Ez alapvetGen visszafejthetd.

Dr. Papai Akos

Igen, de ki a hattér?

Bihatsi Péter

Erre most nem tud valaszolni.

Dr. Papai Akos

Egy Kft-nél még rendben van, mert nem sok emberrél van szo.
Bihatsi Péter

Itt azért egy nemzetkozi céghaldzatrol van szo, ami vilagméretd. Nem tudja, mennyire relevans
ez a jelentés készitése szempontjabol.

Dr. P4pai Akos



Szerinte jelentds, melyet egy példan keresztiil illusztral. Nincs bizodalma a nemzetkdozi cégeket
illeten.

A kizaras korlatozdasa a felhasznalds, valamint a nyilvanossagra hozatal tekintetében miért kertlt
bele az anyagba?

Bihatsi Péter
Ezek altalanossagban a PWC sztenderdek.
Dr. Papai Akos

Ugy tiinik, ez a jogszaballyal ellentétes, hiszen az atlatszo.hu honlapon lathato, hogy egy hasonlo
kizarasos tigyben mar veszitettek pert. .

Szeretnék, ha az anyag nyilvanossagra keriilne, a megrendelés idépontjaval egytitt. Szeretnék
tudni tovabba, mikor tortént a tranzakcio, illetve a mogotte 1évé szerzédéseket szintén.

Bihatsi Péter

Szerinte a szerzOdések elérhetbek, aldirasra keriiltek junius folyamdn. Az abban foglalt
feltételeket mindkét fél elfogadta. Az elézetesen megkiildott ASZF-et az O6nkormanyzat
elfogadta és ennek megfelel6en keriilt megkdtésre a megbizasi szerzédés. Az ezekben szerepld
korlatozé feltételek kertilnek bele a jelentésbe.

Dr. Papai Akos

Az ASZF-et miért nem modositottdk, amikor pert veszitettek az atlatszo.hu-val szemben?
Minczér Gabor

Ez ennek a bizottsagnak a feladata?

Dr. Papai Akos

Ennek a bizottsagnak sok minden a feladata lenne. Els6ként, hogy tisztan lassanak és ne 20
perccel az tilés el6tt kapjak meg az anyagot.

Mirkéczki Addm

Az miért nem zavarja képvisel6 urat, amikor ...25:50 a 950 millié Ft-ot? Miért nem hivott Gssze
bizottsagi tilést akkor és miért nem tett fel kérdéseket?

Dr. Papai Akos

A tanulmanyban milyen Gsszeg szerepel, amit az 6nkormanyzat kifizetett a szerz6dés szerint?
Bihatsi Péter

Nett6 950 ezer Ft.

Bodi Zsolt

Nem ismerte a céget, ezért utananézett és latta, hogy egy nagy nemzetkozi tarsasagrol van szé.
Az anyagban az szerepel, a PWC egyeztetett a tulajdonossal és a rendelkezésre bocsajtott adatok
ismeretében készitették a becslést. Ugy gondolja, ez nem a cég stilusa.

A felszin alatti részt felmérték? Ugy érzi, vannak hidnyossagok.

Mirkoczki Addm



Ott nincs parkolohely.
Bodi Zsolt

Akkor az nem az. Az iilés utan, kéri polgarmester urat, menjenek ki a helyszinre és tekintsék
meg egylitt.

Mirkéczki Addm
A felszin alatti, a mélygarazs lenne. Ott egy stilyesztett felszin van.
Bodi Zsolt

Nem tudja, figyelembe vették-e azokat az adatokat, -amelyeket az EVAT Zrt. rendelkezésre
tudott volna bocsdjtani - hogy mennyi bérlet volt megvasarolva az elmult években, amikor
nyitva volt. Tudtak ezekrél, szamoltak vele? Szerinte, ez lefedte az 50%-at a parkolasnak.
Véleménye alapjan, sokkal alaposabb vizsgdlatra lett volna sziikség, ezért nem tudja ezt igy
elfogadni.

Kéri polgarmester urtol ismételten, minden parkoléhazzal kapcsolatos dokumentumot kiildjon
at a képviselSk részére. Azért van erre sziikség, hogy 0ssze tudjak hasonlitani a tulajdonosnal
lévikkel és tisztan lassanak. Ne legyen bizottsagi szakaszban olyan kérdés, ami esetleg ezekbdl
a dokumentumokbdl kideriilhet.

Mirkéczki Adam

Azokat az adatokat, amelyekbdl a cég dolgozott, néhdny honapja Sziics Tamas vezérigazgato
urtol kapta meg. A parkolohdz induldsitol kezdve, minden kiadas benne van egy excel
tabldzatban. Minden benne van, ami az elmult 6-7 évben felmerilt az {izemeltetéssel
Osszefliggésben. Szivesen tovabbkiildi, ha megtaldlja.

Boadi Zsolt

Amennyiben valds az a szam, hogy a korhaz go db bérletet vasarolt, akkor az csaknem lefedi a
parkolohaz teljes kapacitasat. Olvastak a jelentést, de nem latjak benne, hogy lenne hivatkozas
a bérletesekre.

Bihatsi Péter

Van benne hivatkozds erre vonatkozoan. Kaptak informaciét a bérletekrél, azonban ezek a
terliletek, illetve a szabad parkolohelyek a kapott informaciok alapjan nem voltak szabalyozva.
Ennek kovetkeztében a bérletesek elfoglaltdk a foldszinti, valamint az elsé emeleti helyeket. Ez
a helyzet er6sen korlatozta az atmend, rovid ideig az épiiletben tartozkodé gépkocsik szamat.

Alapvet6en 6k piaci adatokbdl indultak ki. Ebb6l azt lattdk, mi az a teljes bevétel, ami éves
szinten elérhet6: 30-32 millié Ft. Ez 15%-o0s kihasznaltsagot mutatja a parkolohaznak, ami
magdba foglalja a bérleteseket is. Tehat indirekt modon figyelembe vették, hogy gyakorlatilag
bérlettel hasznositott az épiilet. Latni sziikséges, nagyon magas az tizemeltetési koltség. A 31
millié Ft bevételt szembe lehet dllitani egy 29 millio Ft-os tizemeltetési kiadassal, ami rendkiviil
magas. Nem tud jovedelmezbséget biztositani.

Az ingatlanértékelés adatszolgaltatasbol dolgozik. Vannak nyilvanos adatok, valamint olyanok,
amelyek fé6ként a tulajdonosra vonatkoznak. Az utédbbiak mar az adatszolgaltatas korébe esnek.
Ebben az esetben a cégek mindig ki vannak szolgaltatva. Ertelemszertien alkalmas adatokbél
tudjak elkésziteni az értékelést. Erés korlatozast jelentett, hogy az ingatlan helyszini szemléjét
direkt médon nem tudtdk megtartani. A kapott informacidkat nem volt lehet8ségiik pontrdl-

6



pontra leellendrizni. Az a tény, hogy a megbizo és a tulajdonos két kiilonb6z6 személy, nem
segitette a munkat.

Bodi Zsolt

Keresték a tulajdonost ez tigyben?

Bihatsi Péter

Nem kaptak ra meghatalmazast.

Palotai Sandor

Van az anyagnak olyan része, amely a varosra gyakorolt egyéb tarsadalmi hatdst tartalmazza?

Ajelenlegi piaci viszonyok alapjan 242 millié Ft-os telek plusz felépitmény az ingatlan. Egy masik
értéket képvisel, amikor egyenként értékesitik a parkolohelyeket, ekkor 204 -267 millio Ft-os
Osszeget hoztak ki. Tulajdonosként ugy gondolkodna, hogy vagy annyiért adna el, amennyiért
tudja, vagy megprobalna nyereséggel tizemeltetni. Lehet az elméletben szdmolni egy 442 millio
Ft-os ingatlandrat, azonban ténylegesen vev6t nem taldlnanak rd ilyen vételaron, mivel belathato
idén beliil nem tudja ezt az Gsszeget kitermelni bel6le. A darabokban torténd értékesités, viszont
sokkal inkdbb targyalasi alapot jelenthet. Véleménye szerint, a tényleges megegyezéshez
kozelebb all az utobbi elképzelés.

Bihatsi Péter
Nem vizsgaltdk a teljes varos parkoldsara gyakorolt hatdsat az épiiletnek.

Az egyeztetés alapjan abban éllapodtak meg polgarmester trral, hogy szcendriokat elemeznek.
Ebbél kifolydlag nem piaci, hanem befektetsi értéket vettek alapul. Azt a tényt nem tudtak
figyelmen kiviil hagyni, hogy az 6nkormdnyzatnak a parkolast sziikséges biztositani. A vizsgalat
soran tehat, nemcsak a jovedelemszerzésre voltak tekintettel, hanem az 6nkormanyzatnak erre
a kotelezé feladatdra szintén. A konkltzidban ezért fogalmaztak tgy, hogy ez a maximalis
befektetési érték az dnkormdnyzat szamara. A parkolohelyek piacra dobdsa nyilvanvaldan egy
mas aspektusa az értékelésnek. Nem ez volt a feladatuk, hanem a jelentésben szerepl6 értékelés
elvégzése és annak szamszaki bizonyitdsa. Amennyiben Ggy nézik, akkor a 204-267 millio Ft
realizalhatd bevétel. Ne hagyjak figyelmen kiviil a jovedelmez&ségét, ugyanis, ha egy befekteté
megvasarolja, a 2 millio Ft éves bevétel nem vonzo szdmara.

Mirkéczki Adam

K6szoni szépen a munkat a képvisel§-testiilet nevében. Latszik, hogy a kotekedés a cél, tisztelet
a kivételeknek. A ...41:16 az egyik ilyen legtekintélyesebb elemzé cég. Azért késziilt az anyag,
hogy tobb lehetséges alternativaval segitse a képvisel6-testiilet munkdjat. Az EVAT adatait
figyelembe véve biztosan elmondhatd, befektetési szempontbol az a leglényegesebb, hogy
mennyi a havi, az éves, a tizéves bevétel. Erre jon ki nagyjabol a 21 millié Ft-os vételar. A piacon
ennyit érne. A masik alternativa a helyenként torténd értékesités, amibdl kijon a 200-260 millié
Ft-os érték. Azt a mai napig nem tudjak, ki vetette papirra a 950 millio Ft + afa 6sszeget. Annyit
biztosan nem ér. A tulajdonos a kozgytilésen nem mondott igazat azzal kapcsolatban sem, hogy
megkeresték 750 millio Ft-os vételarral, amiért nem adta oda, mert szerinte tobbet ér.

Nagyon furcsa szamara, amiért egyes képvisel6k nem az egri onkormanyzat érdekében szolalnak
fel. Mindenki szamara ugyanaz a cél. Az 6nkormanyzat vagyonat megmenteni, a lehet6 legjobb
alternativat valasztani. Nem az a feladatuk, hogy a tulajdonos érdekeit képviseljék, hanem az
egriekét. A képvisel6ket az elemzés ebben segiti, mert szerinte egyértelmd, hogy 200 és 260
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millié Ft kozott kindlhatna vételarat érte az onkormanyzat. Nyilvanvalo, 21 millio Ft-ért senki
nem fogja eladni. Szerinte, az aranykozéput a realitds a vételarat illetéen. Nem szabad elfelejteni,
hogy az elmult években mar tobb, mint 500 millié Ft-ot buktak rajta.

Dr. Papai Akos

Szeretne tisztan latni. Ugy gondolja, a tulajdonos nem latja, miért akarja az 6nkormanyzat
kevesebbért megvasarolni, hiszen nem mutatjak meg neki. Mas lenne a helyzet, ha az 6sszeg
tobb lenne, mint goo millid Ft.

Minczér Gabor

A tulajdonosnak meg kell mutatni azt, amit kért képvisel6ar?
Dr. Papai Akos

Nem errdl beszél.

S6s Tamas

Kéri, amikor megadta a szot, akkor nyilatkozzanak meg a targyban, a jegyz6konyvezhet8ség
miatt.

Dr. Papai Akos

Kéri elnok urat, ne legyen kozbevagas, illetve ne hangozzon el olyan, amit mar kozgytlésen
végighallgattak. Meg tudja érteni, ha polgarmester trnak a képvisel6k munkajarol egyedileg van
egy elképzelése, azonban menjenek tigyrend szerint.

Dr. Csetneki Attila

Abban a nehéz helyzetben vannak, hogy nem ismerik a szakvéleményt. Mi az akadalya annak,
hogy a képvisel6k, mint az 6nkormdnyzat szerve megkaphassdk a szakvéleményt?

Mirkéczki Adam

Részérél semmi akadalya.

Bihatsi Péter

Nyilvan egyeztetni sziikséges a feltételeket, de tigy gondolja, nincs akadalya.
Dr. Csetneki Attila

Nem betekintést szeretne, hanem megkapni. Javasolja szempontként figyelembe venni, hogy a
képvisel6-testiilet az 6nkormanyzat szerve ugyanugy, mint a polgarmester.

A szakvélemény alapvetéen tobb célt is szolgdl. Az egyik, ennek mentén lehet tirgyalni a
tulajdonossal. A masik, a kozgytilésen volt kisajatitasi eljarasra javaslat. Erre az utébbira a
szakvélemény felhaszndlhato?

Bihatsi Péter

Nem vizsgaljdk a felhasznalhatosdgot. Alapvetéen a megbizasi szerzédés szerint, gazdasagi
dontés el6készitésre hasznalhatd.

Dr. Csetneki Attila

Egy esetleges kisajatitdsi eljaras miatt fontos.



Bihatsi Péter

Kisajatitashoz nem feltétlentil megfelel$, mivel befektetési érték van meghatarozva, nem pedig
forgalmi. Ezzel kapcsolatban egyeztetnek polgdrmester arral és megnézik, hazon belil milyen
lehet8ségek vannak.

Dr. Csetneki Attila
Barmilyen polgari peres eljaraskor ezek szerint ugyan ez lenne a helyzet.

Az EVAT részérdl tortént barmilyen adatszolgaltatas? Azért is kérdezi, mert a tarsasagnak van
tudomasa arrol, mint tizemeltet6rél, hogy a tulajdonos hajtott végre értéknovels- allagmeg6rzé
beruhdazast. A tulajdonos szerint, 100 millié Ft-ot rakoltott az ingatlanra.

Bihatsi Péter
Nem tudja. Az adatszolgaltatast a megbizotol, az 6nkormanyzattdl kaptdk és nem az EVAT-tol.
Mirkéczki Adam

Minden EVAT-os adat benne van abban az excel tablaban, amit elkiild6tt a képvisel6knek. Ezt
adta at az elemzG6cégnek, tehat kozvetve az EVAT-tol kaptdk meg.

Dr. Csetneki Attila

Azért kérdezi, mert ez nincs benne, vagyis erre vonatkozoan nincs informacid.

Minczér Gabor

a 100 millié Ft-ot?

Mirkéczki Adam

Ezt a tulajdonos allitja. A testiilet az 6nkormanyzat érdekeit képviselje mar és ne a tulajdonosét.
Dr. Csetneki Attila

Az onkormanyzatnak az az érdeke, hogy tudjak a tényeket. Nem érti, mi ezzel a probléma.
Mirkéczki Addm

Nem, az a feladatuk, hogy az 6nkormadnyzat, valamint a varos érdekeit védjék?

Dr. Csetneki Attila

Nem, mert amennyiben elinditanak egy kisajatitasi eljarast, akkor ki kell fizetni 1 milliard Ft-ot,
az nem lenne jo.

Mirkéczki Adam

Az egy lehetséges opcio, aminek legkevésbé van realitasa. Azota beszélt tobb jogasz ismerdsével.
A probléma az, hogy a parkoléhaz nem kozszolgaltatas. A foldfelszini igen, abban az esetben a
kisajatitas mar relevansabb. Nem all meg a kisajatitas, de érdemes egy vizsgalatot lefolytatni.

Dr. Csetneki Attila
Az Gjraeléallitasnal mennyi volt az érték?

A Kertész uti parkolohaz esetén, ami mostandban késziilt el, tudtik-e referenciaként haszndalni
az adatokat?



Bihatsi Péter

Részletes dokumentdlt adatok nem alltak rendelkezésre, ezért azt nem tudtak haszndlni.
Alapvetden egy becsiilt értékkel, nett6 250 ezer Ft négyzetméteres épitési koltséggel szamoltak.
Ezen kiviil szamoltak a kiils6 kozmtivek, miitargyak, atburkolati jelek az épiilet épitési kiadasok
10%-aval. A parkolohaz gazdasigos élettartamdat 30 évben hatdroztak meg, mig a kiilsé
épitményeknek 20 évben.

Dr. Csetneki Attila
A 30 év sztenderd?
Bihatsi Péter

Hazdnkban ilyen részletes elemzés, hogy mi a parkolohdz életttartama, nem elérheté. Ezek
szakmai tapasztalaton, illetve a kordbbi értékelések alkalmaval elfogadott élettartam.
Véleményiik szerint, a parkolohdz jelenlegi formajaban ennyi ideig hasznosithato.

Dr. Csetneki Attila

Mennyi volt az Gjrael$éllitasi koltség?

Bihatsi Péter

250 ezer Ft/négyzetméter.

Orosz Laszloné

Ez szcenarid elemzés vagy értékbecslés? Konkrétan mirél szol a megbizas?
Bihatsi Péter

AlapvetGen egy értékelés, mert mindegyik mogott van szdmitds. Els6dlegesen szcendariokat
modelleztek le.

Orosz Laszléné

Szerinte a szcendriot, valamint az értékbecslést nem lehet 6sszekeverni. Két kiilon tanulmanyt
kell késziteni. A szcenario elemzés nem alapul kifejezetten adatokon, inkdbb kvalitativ
tevékenység. Ezért kérdezi, mire kapott megbizast. Ertékelje a 3 modszer alapjan az ingatlant?

Bihatsi Péter
A megallapodas az ingatlan értékelésérdl szol.
Orosz Laszloné

Tehdt, ingatlanértékelési feladatra kapott megbizdst, melynek értelmében, a mar emlitett
modszereket alkalmaztak.

Azt mondta, a 16 év alatt, 442 millié Ft-ot fizetne ki az 6nkorményzat a parkoléhazért. Honnan
jott ez az id6tartam?

Bihatsi Péter

Az 6nkormanyzattal tortént egyeztetés alapjan.
Mirkéczki Adam

16 év az alapszerz6désben volt.
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Orosz Laszléné

Azért kérdezi a megbizast, mert a PWC 950 ezer Ft-ért nem végez el ekkora munkat. Van
kapcsolata mas értékbecslékkel és nagysagrendileg tobb lenne az 6sszeg.

Elkésziilt a megrendelés. Nem kellett volna kozgytilés elé vinni?
Mirkéczki Addm

Nem, mert 1 millié Ft alatti volt.

Orosz Laszléné

Erésen hangsulyos az értékbecslésben a piacorientalt elemzés. Polgdrmester urnak igaza van
abban, hogy egy vallalkozé nem szdll be egy veszteséges tizletbe. Ez valoban igaz, csakhogy az
onkormanyzat nem Kft. Az elemzés alkalmdaval nagyon sok egyéb tényezét is figyelembe
sziikséges venni igymint: tarsadalmi hatds, kornyezeti hatas stb.

Véleménye szerint, a raktdrozas gondolata nem relevans, hiszen a piaci drusok mindegyike meg
tudja oldani.

Mirkéczki Adam

Nagyon lényeges kérdés, mire szolt a megbizas. Dr. Csetneki Attila behozott a kozgytilés elé egy
1,2 millidrd Ft-os szerzédést, amit a legfébb déntéshozé szerv megszavazott. O ezt megvétozta
és szerette volna a képviselok munkdjat azzal segiteni, hogy egy szakmailag
megkérddjelezhetetlen cég altal készittetett elemzést. Az anyag egyértelmiien bizonyitja, hogy
a kozgytlés elé tart szerzédésben foglalt vételar felét sem éri az ingatlan. Igaza van képvisel$
asszonynak abban, hogy az 6nkormdnyzat nem Kft., azonban akkor banjanak a kézpénzekkel
ugy, hogy a tulajdonos tdrsasdg rendkiviil jél jarjon, az adofizeték pedig nagyon rosszul?
Szerinte, egy alapvet6 konstrukcion nyugvo bérleti- vagy adasvételi szerz6désben fontos kérdés
az egri érdek. Véleménye szerint, az az egri érdek, hogy ezen elemzés alapjan, az ingatlanért 440
milli6 Ft-nal tébb nem adhaté. Szdmadra a realitds a 200-300 millié Ft és akkor még nem vette
figyelembe, hogy az elmult 6 évben mennyi bevételhez jutott az Agria Parkoldé Kft. az
onkormanyzattél az el6zé konstrukcidnak koszonhetéen. Nem véletlen, hogy az eredeti
szerz6dés 427 millio Ft-ban rogzitette a vételarat. Ott is ennyit szamolhattak, hogy 6 év
bérlemény utan, ennyiért veszi meg az onkormdanyzat. Ott lehet vita a tulajdonos és az
onkormanyzat kozott, de a 600, a 9oo millio Ft, illetve az 1,2 millidrd Ft esetében biztosan nem.

Badi Zsolt

Az adatigénylést megkaphatjak a képvisel6k, amennyiben igen, mikor?
Mirkéczki Addm

Megkaphatjak.

Dr. Rittenbacher Odén

Idézetet olvas fel. Tudja valaki, hogy a MUPA ugyantugy mtikodik, mint 12 évvel ezel6tt, vagy
esetleg megvette az allam, vagy eladta. Ugy gondolja, egyik sem, meg van kétve a keze, pedig az
allamnak megvoltak a lehet8ségei, mégsem tudta megcsindlni. Szerinte az 6nkormanyzat ebbe
a helyzetbe keriilt. Van egy rendkiviil rossz konstrukcié és nincs megoldas. Az angol
Parlamentben a dontések alkalmaval mindig megkérdezik, hogy mennyibe keril ez az
adofizet6knek. Sajnos, az eredeti szerz6dés megkotésekor ez nem mertilt fel. Probalkozhat az
onkormanyzat, viszont ugy érzi, nem fog tudni kimaszni ebbdl a helyzetbdl.
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Palotai Sandor

A bizottsagi tagok részére rendelkezésre bocsatott anyagot a civil delegalt megkaphatja?
Mirkéczki Adam

Nem latja semmi akadalyat.

Dr. Papai Akos

A kozgytlésen a tulajdonos képviseletében az ligyvezetd probalta magyardzni az éltala vazolt
Osszeget, ami lényegesen magasabb volt, mint az elemzdcégé. Elképzelhetd ekkora kiillonbség?

Bihatsi Péter

Nem latta, hogy mit tettek bele a konyv szerinti értékbe. A gyakorlatban az épitéskor a
beruhdzdsra koltott Osszeget szoktak figyelembe venni. Altaldban évenként egy 2%-os
értékcsokkentéssel szoktdk, ezen kiviil az egyéb berendezéseket, technoldgiai elemeket hasznos
élettartammal. Az biztos, hogy az évek soran az ingatlanra koltott felgjitasok, karbantartasok
Osszegét aktivalni szoktdk. Ez azt jelenti, hogy a konyv szerinti értéket novelheti, ugyanakkor
nem feltétlentil van az ingatlan értékére hatasa. Elképzelhet6, hogy 100 millié Ft-ot rakoltottek,
azonban ez nem feltétlentil noveli ennyivel az ingatlan értékét. Ilyen modon a kdnyv szerinti,
illetve a becsiilt forgalmi érték elvalhat egymastol.

Dr. Csetneki Attila

Lett volna megoldas, 426 millio Ft-ért meg lehetett volna vasarolni, azonban ez nem tortént meg,
aminek a mai napig nem tudjik az okat.

Mirkéczki Adam

Szamtalanszor elmondta.

Dr. Csetneki Attila

Ezzel tisztaban van, de ez nem valasz. Volt ra fedezet.

2020. janudr 1-én 777 millié Ft volt a kotelezettséggel nem terhelt pénzmaradvany. Ebben
nincsenek benne az EVAT forrdsai. Tehat b6ven lett volna fedezet a megvasarlasra. Az alacsony
vételdrnak az volt akkor az oka, mert a konstrukcid sajatja, hogy abban é&llami forras is volt, ez
bele volt kalkuldlva. Ez lett volna a megoldas. Egy 16 éves bérleti konstrukcié volt. Amennyiben
nem tudja megvasarolni az 6nkormanyzat, akkor bérelni kényszeriil. A havi bérleti dij kidobott
pénz.

Ez volt a konstrukcié elénye, amit javasoltak. Polgarmester ur cstsztat, mert nem arrdl szolt a
kozgytilési dontés, hogy megvasaroljak a parkoldhazat 1 milliard Ft-ért, hanem, hogy elfogadjak
a tulajdonos ajanlatat, amiben ennyire biztositott vételi jogot. Az 6nkormdanyzat eldontheti,
ilyen aron megvasarolja-e.

Véleménye szerint, azzal a feltétellel, hogy az addig befizetett bérleti dijat leirhatjak a vételarbdl.
Ez az egyetlen olyan megoldas, ami azt eredményezte volna, hogy 6nkormanyzati tulajdonba
keriiljon a parkoléhaz és ne kelljen még 15 évig fizetni a bérleti dijat. Tudja, hogy a szakvélemény
miért késziilt el és polgarmester ur hol szeretné felhaszndlni.

Polgdrmester urnak a barati cége probalt megegyezni, akit titokban odakiildott.

Minczér Gabor
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Nagyon j6, hogy a kiils6 szakértd ur is latja, mi torténik. Mi az, hogy odakiildott egy barati céget?
Mi koéze van az onkormdnyzatnak ahhoz, ha jelentkezik egy cég és elkezd targyalni a
tulajdonossal.

Boadi Zsolt

Az a probléma, amikor az alpolgarmester ar oldalarél vannak ilyen megjegyzések, akkor az nekik
nem faj, azonban forditva igen. Hany polgarmesteri bejegyzést lehet megnézni, ahol
pocskondiazza az ellenzéket. Ez f3j.

Minczér Gabor

Amennyiben valaki meg akarja venni az ingatlant, ahhoz az 6nkormdnyzatnak nincs koze. A
tulajdonos barkinek eladhatja. Megtamadhatjdk esetleg perrel, hogy nem ez volt a szerz6désben.
Miért ragaszkodnak ehhez a parkoléhdzhoz? Szeretné, ha a nyilvanossag értestilne arrdl, hogy
miért ment targyalni a Fidesz, mert a kozgyt(ilés nem 6ket hatalmazta fel. Orosz Laszlonénak
teljesen igaza volt a kozgytlésen, hogy egy képviseld tdjékozdodhat, beszélhet a tulajdonossal.
Ennek nem az a feltétele, hogy masnap reggel a kozgytilés elé tar egy 1,2 milliard Ft-os vételarat.
Milyen felhatalmazds alapjan volt ez letargyalva? A kozgytilés nem hatalmazta fel erre Dr.
Csetneki Attilat. Szeretne 6 is és a nyilvanossdg is valaszt kapni ra. Elkezdték felmérni, mi alapjan
dolgozik a PWC, a kolléga miota all ott alkalmazasban stb. Habis Laszld polgarmester ur
szamtalan alkalommal dolgoztatott a PWC-vel. Lehet kritizdlni a cég értékbecslését, de ugy
gondolja, abszolut helyes, ha az 6nkormanyzat érdekeit védi. Az lenne jo, amennyiben o Ft-ért
tudndk megszerezni az ingatlant. Ez nyilvan 4dlom, viszont az 6nkormanyzatnak az az érdeke,
minél lentebb faragjon a vételarbdl. Nem sziikséges a tulajdonos orrara kotni, hogy mi alapjan
fog targyalni. Nyilvan az érdekiik, minél alacsonyabb aron tudjdk az ingatlant megvasarolni, az
eladénak pedig, ennek ellenkezdje. Amennyiben kritizdljak a PWC értékelését, akkor az
onkormanyzat azt teheti, hogy egy hasonlo kaliber(i cégtél kér egy ellenbecslést. A két becsléssel
mar tudndnak targyalni a tulajdonossal a varos érdekeit képviselve.

Orosz Laszléné

2019-t6l van probléma a parkolohazzal.

Minczér Gabor

2022. janudrjaban zart be, addig nem volt probléma.

Orosz Laszléné

2019-ben vett 4t a varosvezetés egy kotelezettséget, amit régota probal megoldani.

Jelenleg itt a parkolohdz, ami nem tudl olcsén, de miikodik. Néhany hoénapon belill muszdj
megoldasnak sziiletnie. Teljes mértékben egyetért, hogy a varos érdekét kell képviselni.
Kénytelen megemliteni azokat a szerz6déseket, amelyeket uigy kot a varosvezetés, hogy utolag
tudjak meg a képvisel6k, hogy mennyibe kertilt.

Van egy vételdr, amit valoszintileg a tulajdonos nem fog elfogadni. Bir6sagra kertiil a dolog, akkor
kérnek egy uj értékbecslést, vagy hivatalbol fognak kirendelni egy masikat? Miért nem fogadhatd
el a birosag el6tt a jelen értékelés?

Bihatsi Péter
Kisajatitasrol volt sz6 és nem birdsagrol.
Orosz Laszléné
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Amennyiben a kozgytilés hoz egy dontést egy adott Gsszegre, a tulajdonos pedig vitatja és a
parkolohdaz bezar, megkezdédik az évekig huzodo per. Elfogadhaté ez az értékbecslés?

Bihatsi Péter

Az értékbecslés nem birosagi eljarasra késziilt. Ebben az esetben a birdsag donti el, hogy mire
van sziiksége. Tudjak aktualizalni a becslést, ha erre kapnak megbizast. Jelenleg az elemzésnek
nem ez volt a célja, a kisajatitas pedig teljesen mas.

Mirkéczki Adam

Elmondta néhany perccel ezel6tt, hogy jott Csetneki képviseléur beadvanya 950 millié Ft-os
vételarrol. Ezt megvétozta és az anyag azért késziilt, hogy a képviselS-testiiletnek segitséget
adjon, hogy az eredeti el6terjesztést ne tamogassa és helyette teljesen mas vonalon kezdjenek el
gondolkodni a parkolohdz hosszu tavia sorsanak rendezése kapcsan. Nem birosagi perre késziilt.
APWC kollégdi részletesen elmondtdk, amennyiben perre kertil sor, akkor szivesen allnak az
onkormanyzat rendelkezésére. Egy birdsagi eljarasban, nyilvdnvaléan mas paraméterek, illetve
tartalmi elemek sziikségesek. Jelen elemzés azt a célt szolgdlja, hogy megmutassa, a tulajdonosi
igények nem hasonlitanak a realitashoz.

Az elemzés mindenképp jo arra, hogy lassdk a valosdghoz kozeli allapotot. A parkoléhaz
tekintetében ez az egyetlen ilyen jellegli elemzés, amely a funkcidvaltast, parkolohelyek eladasat
vizsgadlna stb. 3 olyan mddszert alkalmaz, ami alkalmas arra, hogy elvessék vagy komolyan
vegyék. Kft-ként 21 millié Ft-ot érne az ingatlan, azonban az 6nkormdanyzat szamara véleménye
szerint, a 200-270 millio Ft a realitdas. Amennyiben értékesitenék példaul 300 millié Ft-os aron
és meghirdetnék a piacon dolgozo vallalkozok részére, vagy az egészségiigyben dolgozok
szamara parkolohely vasarlasa céljabol, akkor bukik az 6nkormanyzat a legkevesebbet. Szerinte,
ebbe az irdnyba kellene elmozdulni. Az anyag tokéletes ahhoz, hogy a kozos nevezét
kialakitsagk.

S6s Tamas

Fel kellene valamilyen munkamenetet allitani. Ugy véli, a polgarmester ur a jelen anyag alapjan
valamilyen targyaldst tudna folytatni a tulajdonossal. Ennek alapjan kialakulna egy ar a résziikrél
is. Amennyiben nem sziiletik megallapodas, akkor tudnak tovdibbmenni mas iranyba, ami lehet
a kisajatitas vagy birosagi eljaras stb.

Elhangzottak nagyon magas szdmok, melyek tulzéak az elemzésben szerepl6hoz képest.
Minczér Gabor alpolgarmester ur részérél elhangzott egy javaslat, hogy akar egy kontroll
értékbecslést is lehetne folytatni. Véleménye szerint, ezt is érdemes megfontolni.

Jegyzo6urat kérdezi: a sorrend jogilag jarhat6? Helyes az 6nkormanyzat részérol?
Dr. Banhidy Péter
Amit elnok ar elmondott az nagyjabdl miikodéképes.

Dr. Csetneki Attila

Kérdésként mertilt fel, hogy milyen jogon tdrgyaltak a parkolohdz tulajdonosaval. A képviseld,
mint dontés el6készitd, barmikor egyeztethet az érintettekkel. Megkiildte a képvisel6k szamara
azt a levelezést, ami tartalmazza a szobeli egyeztetést a parkolohdz tulajdonosaval. A 1ényeges
kiilonbség a képvisel6ként torténd egyeztetés, valamint a polgarmester altal valo targyalas
kozott, hogy az elébbi tisztségben, semmilyen kotelezettséget nem vallalhatnak az
onkormanyzat nevében. Kizdrolag tdjékozodni szeretne az alternativ lehetségek tekintetében.
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Az volt az oka, hogy a testiilet el6tt volt egy olyan bérleti szerzédés, amely 1 évre kottetett volna
és egy 15 éves bérleti szerz8dést iranyzott el6.

Mirkéczki Adam

Fejezze be képvisel6ur ezt a 15 éves szerzédést, mert nem kovetkezett bel6le ez. Ezt a haziagsagot
hanyszor kell még meghallgatnia?

Dr. Csetneki Attila

Nem szeretett volna ebbe az iranyba elmenni, azonban alpolgarmester ur részérél elhangzott
egy kérdés, amire valaszolt. Egy 16 éves bérleti szerz6dés szerepelt a kozgytlés el6tt
perspektivaként. A PWC képviseldje is elmondta, hogy ezt a 16 éves konstrukciot figyelembe
vették a szakért6i vélemény elkészitésekor. Ebben az esetben az 6nkormanyzat tébb, mint 1
milliard Ft bérleti dijat fizetett volna ki és a végén nem lett volna tulajdonosa a parkolohaznak.

Tobb alkalommal igérte polgarmester tr, de a mai napig nem kaptdk meg a tulajdonossal
folytatott levelezést. Amikor megtortént az egyeztetés a tulajdonossal, akkor Orosz Laszloné
azonnal rendkiviili kozgytilést kezdeményezett. O pedig megkiildte a teljes levelezést, ami a
tulajdonossal tortént a képvisel6knek, illetve az aljegyzéurnak. Tehat, ez rendelkezésre &ll.
Ajanlja figyelmébe a tobbieknek a kozgytlés jegyzékonyvét szintén. Nagyon lényeges, itt nem
adasvételrdl volt szo, hanem vételi jogrol. Nem a képvisel6k mondtdk meg az arat. A tulajdonos
mondott egy rendkiviil magas arat, amit 6 nem tudott jé szivvel kozgytilés elé vinni. Kizarolag
akkor tudja, ha ennél joval alacsonyabb arat mond azzal, ez egy vételi jog. Azt jelenti, hogy a 6
év alatt -mindig egy aktudlis értékbecsléssel eldontheti az Onkormdnyzat, élni kivan a
lehet8séggel vagy sem. Pusztdn egy vagyon értéki jogot biztositott volna az 6nkormanyzatnak
egy olyan vételar konstrukcioban, ahol a bérleti dij 30%-a levonhato lett volna. Milyen adatok
alapjan gondoltak, hogy jogosultsagot, mint egyoldalu hatalmassagot elfogadjak. Természetesen
egy alacsonyabb értékbecslés lehetévé tette volna az alapjan az egyeztetést a tulajdonossal.

Javasolja, hasznadljak ki azt a helyzetet, hogy a PWC szakvéleményét ismerik, mig a tulajdonos
nem. A tulajdonos egylittm(ikodési hajlanddsagot mutatott a bizottsaggal. Az EVAT
szakembereitdl kértek adatokat, amikor egyeztettek. A végsé ajanlatot nem tudtak megfuttatni,
mert a kozgyilés napjan kaptak meg. Nagyjabdl elmondta a tulajdonos, hogy milyen ajanlatot
fog tenni. Ezzel Osszefliggésben végzett az EVAT szamitdsokat. A kozzétett informdciok,
valamint tizemeltet6ként hozzajutott adatokra tamaszkodva 828 millio Ft-ban allapitottak meg
a bekertiilési koltségét a parkolohaznak. Az az informacidjuk volt, hogy nagysagrendileg 100
millio Ft értéknoveld beruhdzas tortént. Az EVAT Zrt. ismerte azokat a banki értékbecsléseket,
amelyeket a tulajdonos készittetett el és évrél-évre aktualizalt. A tarsasag miiszaki mérnok
kollégai 1,3-1,4 milliard Ft-ra becstilték meg az Gjraeldallitasi koltségét az ingatlannak. Tovabba,
figyelembe vették ezt a 16 éves bérleti konstrukciot, hogy mennyit kellene kifizetnie az
onkormanyzatnak. A kozgytlésen elhangzott a tulajdonostdl, - amit a polgarmester ur nem
cafolt — hogy volt egy 750 millio Ft-os ajanlat 2 évvel ezel6tt. Javasolja, a bizottsag keresse meg a
tulajdonost annak kapcsdn, hogy az 4ltala készittetett szakvéleményt megkaphassak. Erre nincs
garancia, viszont a kozgytilésen tett szobeli nyilatkozata alapjan vehetik ugy, hogy ezt megigérte.
Akkor polgdrmester ur is azzal a targyalasi pozicioval érkezhetne, hogy ennek az informdciénak
a birtokdban van.

Mirkéczki Addm

Itt rengeteg hazugsag van. Igyekezett idérendbe visszamenni. Nem igaz, hogy 100 millié Ft-ot
rakoltottek a parkoldhdzra. A 2020-2022-es sajat beszamoloiban nincs feltlintetve. Raadasul
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szemmel sem lathato semmilyen beruhazas eredménye. Teljesen mindegy, az EVAT miként
szamolt ki 828 millié Ft-ot, illetve 1,3-1,4 millidrd Ft-ot. A jelenlegi bekertilési koltség mindegy,
hiszen nem annyit ér az ingatlan. Nem szabad elfelejteni, jelentds unios forrasbol valésult meg
a parkolohdz. A tulajdonos meglehetésen jol jart ezzel az elmult 6 évvel, amikor az
onkormanyzat fizette a bérleti dijat. Szerinte a tulajdonos érdeke, semmilyen szinten nem
fogadhat¢ el az 6nkormanyzat szamara. Nyilvan, mint piaci szerepld, minél nagyobb bevételre
akar szert tenni. Nem tudja eladni sem 1 millidrd Ft-ért, sem 750 millio Ft-ért. Az is hazugsag,
hogy kapott 750 millié Ft-os ajanlatot. Amennyiben igy lett volna, akkor azonnal eladta volna 2
évvel ezel6tt ilyen Osszegért. Nem taldltak olyan vevét, aki 426 millié Ft-os dron megvasarolta
volna abban az idében. Fogadjak el azt, rendkiviil kellemetlen, mozgdasképtelen helyzetbe keriilt
a jelenlegi grémium a 2014-es 6nkormanyzati dontés miatt. Amikor ez megtorténik, mar csak
azzal kell foglalkozniuk, miként masszanak ki beléle. Egyre hatarozottabb allaspontja az, hogy
tegyenek egy 270-300 millio Ft-os ajanlatot. Mondja erre a tulajdonos, hogy ennyiért nem adja
és ezt kdvetden jogi utra tudjak terelni a dolgot. Birosagi itélet nélkiil, 950 millio Ft-ért nem veszi
meg az onkormdnyzat az ingatlant. Akdrhanyszor dont igy a kozgytilés, nem fogja aldirni a
szerzOdést. llyen karokozast a varos szamara ne vallaljanak be.

Nem volt 750 milli6 Ft-os vételar. Miért nem adta el ennyiért? Ez ugyanarra az évre vonatkozott,
amikor az 6nkormanyzat 426 milli6 Ft-ra keresett vevot.

Javasolta Csetneki képviseléur, hogy kérjék el a tulajdonos altal készittetett értékbecslést. Ez kit
érdekel? A tulajdonos, ha megrendel egy olyan véleményt, hogy az ingatlan 1,5 milliard Ft-ot ér,
akkor azt figyelembe veszi az Oonkormdnyzat? A varost az érdekli, ismerik a parkolohaz
tizemeltetési kiaddsat, mert 7 éves tapasztalatuk van rola, tovabba a bekeriilés kiadasi oldalat, a
bevételét, a rezsi dijat, a humdaneréforras igényét. Ennek fliggvényében tényszertien ki tudjik
mutatni, hogy az éves bevétele 25-30 milli6 Ft. Mit akarnak a tulajdonostol? Az
onkormanyzatnak abbdl kell kiindulni, hogy van egy kihaszndlatlan létesitmény. 20-50 db
autdtdl tobb nem all bent egyszerre. Ez igy volt az elmult 7 évben, melyek az EVAT adatai. Mit
akarnak ebbdl kihozni? Az anyag nagyon jo arra, lassdk az EVAT adataival és a PWC elemzésével
egylitt, hogy 300 millié6 Ft-ndl nem ér tobbet. Az 6nkormdnyzat tesz egy 300 millié Ft-os
ajanlatot, ha nem fogadja el a tulajdonos, akkor csindljon vele, amit akar. Rdadasul az elmult 7
évben, az EVAT Aaltal fizetett bérleti dijjal jol jart. Ez a hatdrozott allaspontja. A PWC egyik
kollégajat megkérdezte, ha befektetd lenne, mennyit adna a parkolohdzért. Azt vdlaszolta: 21
milli6 Ft-ot.

Bédi Zsolt

Véleménye szerint, meg kellene hallgatni Dr. Fodor Andrast, aki abban az idében volt az EVAT
vezérigazgatoja.

Egy olyan értékbecslésre van sziikség, amelyet mindkét fél elfogad.

Az elhangzottak alapjan, megkapjik a levelezést vagy nem?

Mirkéczki Addm

A levelezését biztosan nem.

Bodi Zsolt

A parkolohaz tigyében a tulajdonos, illetve a polgarmester ur kozotti levélvaltasra gondol.

Mirkoczki Addm
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Személyesen targyalt a tulajdonossal, majd a jegyzéur bonyolitotta e-mailen, telefonon azt a
szerz&dést, amire polgarmesterként felhatalmazast kapott.

Nem szabad elfelejteni, még aprilisban sziiletett egy kozgytilési dontés, ami megkototte a kezét.
Az 1 éves bérleti konstrukciordl targyalhatott. Ezt megtette, melynek kovetkezményeként
jegyzéur és a cég jogasza elkészitették a szerzédést. Felhivta frakciovezetd asszonyt, hogy
elkésziilt a megallapodds. Ahogyan az sejtheté volt, az egyik felét elfogadtdk, a masikat nem.
Majd megkérdezte, mikorra hivja 6ssze a kozgytlést. Ezt kovet6en nem tudja, mi tortént. Aznap
reggel, Csetneki képvisel6ur behozott egy teljesen mas tartalmu szerzédést. A kozgytilés a
polgarmestert hatalmazta fel, hogy targyaljon a tulajdonossal, raadasul megkototték a kezét.
Ezért mondja 6, hogy Csetneki képviseléur felhatalmazas nélkiil egyeztetett a tulajdonossal.
Barkivel targyalhatnak a képvisel6k, csak nem érti, amikor a kozgytilés kotott mandatummal
felhatalmazza a polgarmestert az egyeztetésre, akkor hogyan jon ahhoz egy képvisel$, hogy
mindenféle tajékoztatast mellzve, titokban, letargyal az eredeti kozgytilési dontéssel teljesen
ellentétes tartalma szerzédést. Ez tortént kronologiailag. Erre mondja azt, hogy Csetneki
képviseléur felhatalmazas nélkiil, a tulajdonosi érdeket képviseli.

Bodi Zsolt
2020-t6l gondolta ezt a levelezést. Ugy gondolja, ennek nyilvdnosnak kell lennie.
Mirkéczki Addm

Az EVAT-ndl érdemes megnézni az Igazgatosagi jegyzékonyveket 2020. tekintetében. Az EVAT-
ot bevonta a targyaldsokba. Az Igazgatdsag tobb alkalommal targyalt a tulajdonosokkal. Mar ott
is kifejezték, nem hajlanddk rugalmasak lenni. Egyediil a Covid alatt tettek egy minimalis bérleti
dij kedvezményt.

Minczér Gabor

Irodavezetd ur kozben szamolt. Lényeges, hogy meghallgassdk a 100 millié Ft-os fejlesztéssel
kapcsolatban, mert jol fogja titkrozni a tulajdonos szavahihet6ségét.

Az tényleg igaz, hogy 2020-ban 429 millio Ft-ért megvasarolhattak volna. Amennyiben vitatjak,
hogy nem volt meg a fedezete, akkor kérdezzék meg Sz{lics Tamast, valamint Juhdszné Dr. Kretz
Erzsébetet. Ok miért mondtak, hogy az 6nkormdanyzatnak nincs rd pénze. Amit az irodavezeté
mond, azt elhiszik.

Mirkéczki Addm

Dr. Csetneki Attildnak nem kell emlékeznie, mert nem volt a kozgytilés tagja. A tobbiek el6tt
bizonyara ismert, a pandémia 1. hullamat kovetéen udjra kellett irni a koltségvetést, mert a
kormanyzati dontések értelmében akkora volt a hidny. Elvették a gépjarmtadot, az
idegenforgalmi adot és lefelezték az ipartizési adoét. Az Gnkormdnyzat cégeinek, intézményeinek
is csak a kért miikodési koltség felét adtak oda. Amikor megérkezett a 825 millio Ft-os
kompenzacio, akkor adtdak oda a masik felét, illetve a sporttdmogatast szintén abbdl
finansziroztak. Nem volt 2020-ban pénze az 6nkormdnyzatnak, 2021-ben pedig plane. Tovabba
a kormany minden oOnkormdanyzat szamadra megtiltotta a hitelfelvétel lehet6ségét. 202o0.
marciusaban sziiletett ez a kozponti dontés, igy még hitelbdl sem lehetett volna megvasarolni a
parkoléhazat.

S6s Tamas

Tehat, polgarmester ar egy 1j értékbecslést javasol?
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Mirkéczki Adam

Amennyiben valaki megkérdéjelezi a PWC szakértéi elemzését, akkor lehet. O nem veszi
maganak ehhez a batorsagot.

Orosz Laszléné

Polgarmester ur javasolta a kontroll értékbecslést.
Mirkéczki Adam

Csak bedobta és nem javasolta.

Sés Tamas

Ez alapjan egy drajanlatot tesznek a tulajdonosnak.
Mirkéczki Adam

Egy ilyen ingatlanndl rendkiviil nehéz meghatarozni a forgalmi értéket. Elképzelhetének tartja,
hogy késziiljon egy olyan értékbecslés, ami olyan Osszeget jelol, melyet barki kifizetne az
ingatlanért. Szerinte az még kevesebb lesz, mint amit 6 javasolt.

Sés Tamas
Rendben és, ha ez nem sikertil, akkor megtenni a sziikséges jogi lépéseket.
Mirkéczki Addm

A jogi lépést nem az 6nkormanyzatnak kell megtenni, hanem a tulajdonosnak, aki ragaszkodik
az igazahoz. Véleménye szerint, ez egy uzsoraszerzdés, ami 2014-ben az akkori varosvezetés
részérél kottetett. Ugy gondolja, a birésagnak az eljaras soran figyelembe kell vennie a
johiszem{iséget, a rdutald magatartast és sok mas egyebet egyarant. 1 vagy tobb cég értékelését
figyelembe véve tesznek egy vételi ajanlatot. Az 6nkormanyzat tobbet nem tehet.

Minczér Gabor
Nem hallgattdk meg még irodavezetd urat a 100 millié Ft-rol.
Juhasz Tamas

Elhangzott a 100 millié Ft-os beruhdzasi mérték. Megnézte a kozhiteles nyilvantartasba feltoltott
beszdmolokat, amibdl az latszik, hogy 2014-ben aktivaltak a parkoléhaz beruhdzasat és évrol-
évre 22 millié Ft értékcsokkenést szamoltak el. Ez egy linedris leirasi kulcs. A befektetett
eszkozok értéke folyamatosan 22 millié Ft-tal csokken, ezzel szemben beruhdzas aktivalasa nem
tortént. Tovabba a parkoléhaz beszamol6jabdl az is megallapithatd, az ebbdl elkoltott
anyagkoltség 41 millio Ft. Az addézott eredménye a cégnek 249 millié Ft volt a vizsgalt
idészakban. Az latszik az Agria Parkold beszdmoldjabdl, hogy acég, beruhdzast, felgjitast az
ingatlanon nem hajtott végre a beszamoldk alapjan.

Orosz Laszléné

Most megtudjdk allapitani, hogy a kovetkezd bizottsagi tilésen mit szeretnének megnézni, illetve
milyen dokumentumokra van sziikség?

S6s Tamas

Javasolja, a zar6 gondolatait tegye meg minden képvisel6 ezzel kapcsolatban.
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Orosz Laszléné

Szeretné latni 2019-t6l az idei évig ezt a folyamatot, kiilonésen a Fodor Andras tevékenységére
tekintettel.

Dr. Csetneki Attila

Nyilvan jé lenne tudni, miként alakult ez a torténet. Van, amiben egyetért polgarmester urral,
van, amiben nem. Szeretné, ha tisztan latndnak az eset kapcsdn. Kérjék be az aktudlis
értékbecslését a tulajdonosnak, ugyanis abban latni kell, amennyiben ténylegesen végeztek
értéknoveld beruhdzast. Oriil annak, ha polgarmester ur 214 millié Ft-os ajanlatat elfogadja a
tulajdonos. Azonban el kell gondolkodnia a varosnak azon is, hogy hosszt tdvon milyen
megoldast akar. Vélelmezhetd a tulajdonos nyilatkozatabdl, ezt a vételdrat nem fogja elfogadni.
Amennyiben konszenzus nem sziiletik a felek kozott, akkor varhatdéan lakat keril a
parkoléhazra, hiszen abban egyetértenek, hogy 15 évig nem akarnak bérleti dijat fizetni.
Szeretné, ha tisztan latndk a tulajdonos elképzelését, amit nem feltétlenil kell az
onkormanyzatnak elfogadni. Barmilyen birdsdgi eljardsban ingatlanndl az ujraeléallitasi
koltséget veszik figyelembe kiillonb6z6 korrekcidkkal.

Javasolja a bizottsag nevében, kérjék be az értékbecslését a tulajdonosnak, hatha megkapjak.
Minczér Gabor

Ezzel egyet tud érteni. A tulajdonos nem fog elfogadni egy 200 millié Ft-os ajanlatot. Mi a varos,
az Onkormanyzat érdeke? Végeztek szamitdsokat. 100 m-es korzetben, ugyanezt a parkold
szamot el§ tudjdk allitani 300 millié Ft-bol, mert van annyi ingatlana az 6nkormanyzatnak a
kornyéken. Nem latja benne a racidt, hogy miért adjon az 6nkormanyzat az ingatlanért sokkal
tobb pénzt.

Dr. Csetneki Attila

Nem azt mondta, hogy adjanak. Az még egy kiilon dontést igényelt volna, hogy meg akarjik-e
vasarolni vagy nem.

Minczér Gabor

Most tartanak itt. Ugy gondolja, a bizottsag azért van itt, ebben el6relépés legyen. Ehhez nytjt
segitséget az értékbecslés. A kozgytilés megbiz valakit vagy valakiket, akik targyalnak a
tulajdonossal. Kérjenek egy értékbecslést, hogy meg legyenek erdsitve két oldalrol, ami akar egy
birésagi perben felhaszndlhato. Meg kell fogalmazni azt is, meddig mennek el. Meg kell
hatarozni egy maximum 0sszeget, amiért hajland6é megvasarolni az 6nkormanyzat az ingatlant,
hiaba akar érte tobbet az elado.

Meg sziikséges vizsgalni azt is, megéri-e megvasarolni azért, mert benne all 100 aut6. Még ennyi
sem szokott. Kivétel ez aldl a kardcsonyt megel6z6 idészak. A gondolkodasuk részévé kell valnia
az alternativdknak arra az esetre, ha ez nem mikodik és esetleg van olcsobb megoldas. Ne
gondolkodjanak ugy, hogy ez mindenképp kell az 6nkormanyzatnak.

Dr. Csetneki Attila

Err6l nem volt szd. Szerinte, most arrol sziikséges hatdrozni, hogy a tulajdonossal vagy
megallapodnak egy vételdrban, - ami biztosan nem a 200 millié Ft kozelében lesz, hanem inkabb
a 9oo milli6 Ft-hoz kozel. A masik dontés az lehet, a testiilet ugy hatdroz, hogy az
onkormanyzatnak nincs sziiksége a parkoldhazra, ezt a szolgaltatast nem akarja biztositani a
belvarosban. Ebben az esetben sziikséges megvizsgdlni, hogyan tudjak masként megoldani. Volt
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egy olyan javaslata a kozgytlésen, hogy alakitsanak ki parkoldhelyeket és vigyék le a dijat a
kornyéken, emeljék meg az épitményadot, majd térjenek vissza néhany év mulva a parkoléhaz
értékére. Nem volt akkor fogaddkészség erre.

El kell mondani a lakossadgnak nyiltan, hogy a tulajdonos altal kinlt vételdron nem veszi meg az
onkormanyzat a parkoléhazat. Ennek az a kovetkezménye, hogy bezar az ingatlan, vagy pedig
bérli a varos még hosszu ideig. Itt figyelembe kell venni, ez nem egy piaci hasznositasu ingatlan.
Szinhaz vagy iskola esetén sem csak azt nézi az 6nkormanyzat, hogy miként lehetne befektetési
alapon mérni, hanem a szolgaltatds nydjtasat, mely szerencsés, amennyiben nem rafizetéses.

Minczér Gabor

Ezzel egyetért. Lehet ezt akdr 2 évig is bérelni és kozben az alternativ parkolohelyeket
kialakitani. Ekkor nem ugy kell a lakossag elé allni, hogy nincs szolgaltatas. Lehet ezt ugy
kommunikalni a lakossag felé, hogy a 950 millié Ft-ot nem éri meg az 6nkormanyzatnak, hanem
helyette a kornyéken kialakitanak maximum 400 milli6 Ft-bél annyi helyet, mint a
parkoléhdzban. Igy mar mas az emberek elé allni. Nemcsak politikai, hanem sokkal inkabb
gazdasagossagi dontés all mogotte.

Most volt a Megyei Jogti Varosok Szovetségének gytilésén, ahol volt lehet8sége beszélgetni mas
varosok polgarmestereivel, alpolgarmestereivel és nem &llnak tul jol az 6nkormanyzatok. Ilyen
gazdasagi helyzetben meg kell fontolni, mennyi pénzt adnak ki. Nem azt mondja, hogy ne
biztositsdk a szolgdltatdst a lakossdg szamadra, hanem nézzék meg az alternativ megoldasokat.
Ugy gondolja, a lehets legsziikebb kornyéken van lehetdség a parkolohelyek kialakitdsdra.

Dr. Csetneki Attila

Oriil, ha ez igy van. Azzal a feltételezéssel élt, ha az elmdlt 3,5 évben nem sikeriilt a belvarosban
100 db parkoldhelyet kialakitani, akkor az nem azért tortént, mert nem fektettek bele kell§
energidt, hanem mert nincs ra mod. Amennyiben van, akkor varjak erre a javaslatokat.

Minczér Gabor

Mar 2020-ban megvizsgaltak ennek lehetéségét. Szlics Tamds Vagyongazdalkodasi Iroda
vezetdje tett le az asztalra javaslatokat, amelyek a belvarosban kialakithaté parkoldhelyeket
tartalmazza. Ez neki megvan, tudja bizonyitani, ha esetleg ellenkez¢ allitds hangozna el. Nem
volt ra pénze az 6nkormanyzatnak. Voltak ettdl lényegesebb dolgok. 2023. janudrjaig nyitva volt
a parkolohdz, nem volt kényszerhelyzetben az 6nkormanyzat. A gondolkodas elindult ebbe az
irdnyba, csak fedezetet nem tudtak ra biztositani. Szamos dologra ki kellett adni a pénzt pld: az
Egészséghaz utca beszakadasara. Gondolja képviseléur, ha lett volna pénze az
onkormanyzatnak, akkor elhtizzak masfél évig, hogy ne tudjanak ott kozlekedni? Eszszertien
egy jo politikusnak érdeke, visszatartani a forrasokat? Nyilvan nem.

Az urnatemetének mar 2018-ban leddlt a keritése, de 2021-ben lett rd forrdsa az
onkormanyzatnak, a munkalatok elkezdéséhez.

771 millié Ft volt a szabad maradvany 2020-ban a koltségvetésben.
Bodi Zsolt
Mennyi?

Minczér Gabor
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771 millio6 Ft. Mivel a kormanyzat nem engedett fejlesztési hitelt felvenni, abban az évben
rengeteg projektet finansziroztak bel6le. A fejlesztési hitel ugy miikodik, hogy eléfinanszirozza
az oOnkormdnyzat és valamikor november kornyékén sziiletik kormdnyzati dontés, hogy
visszakapja az Osszeget a varos. Szamtalan beruhdazast kellett finanszirozni és felélték ezt a
maradvanyt. Az imént mar emlitette polgarmester tr, hogy mennyi probléméaval néztek szembe.
Nem volt mozgasteriik. Egyébként elképzelhetd, ha akkor megveszik, jol jartak volna. Igaz, a
parkoldhaz egy rossz konstrukcio, a masikhoz hasonléan.

Orosz Laszléné

Azért csak jo, hogy Dr. Csetneki Attila megtette ezt az el6terjesztést a kozgytilésen, mert
legaldbb foglalkoztak vele. 3,5 évig egyaltalan nem hallottak rola. Most kidertilt, volt pénz 2020-
ban.

Minczér Gabor
Nem ezt mondta, félremagyardzza képvisel$ asszony.

771 millié Ft volt a maradvany 2020-ban. Aprilisra, - amikor lejart a parkolohaz szerzddése — mar
nem lehetett semmit csindlni. Addigra mar megérkeztek a kormanyzati elvonasok is. Akkor
Juhdszné Dr. Kretz Erzsébet volt az irodavezet$ és megkérdezték a véleményét.

Orosz Laszléné

2020-ban a 2019. év utdn fizeti be a vallalkozas az adékat. Ugy emlékszik 500 millié Ft-tal tobb
volt az add, mint amit beterveztek.

Minczér Gabor
Igen, viszont a kieséseket nem tudtdk.
Sés Tamas

Elhangzott olyan javaslat Csetneki képviselur részérdl, hogy a tulajdonos kiildje meg az
értékbecslését.

Minczér alpolgarmestertr részérdl elhangzott, hogy egy kontroll értékbecslést készittessenek,
amely birdsagi eljarashoz is alkalmas.

Bédi Zsolt

Kéri, ezt egészitsék ki azzal, hogy a ,tulajdonos is elfogad”. Konszenzusos legyen, ne forduljon
el6, hogy valamelyik fél mégsem.

Orosz Laszléné

Nem tudja, addig van-e értelme tijabb értékbecslésnek, mig nem latjak a tulajdonosét.
Dr. Csetneki Attila

Arra nem kell varni, hogy a polgdrmester ur altal ajanlott dron késziiljon értékbecslés.
Minczér Gabor

Szerinte azt kell eldonteni, mennyit hajlanddak érte fizetni. Mennyi az a plafonosszeg, amiben
még konszenzus van a képvisel6k kozott. Idehozhatjdk a tulajdonos értékbecslését, az
onkormanyzaté mar megvan. Ez alapjan soha nem fognak megegyezni az eladoval.
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Orosz Laszléné

Meghallgattak a PWC-t. Javasolja, hallgassak meg a tulajdonost szintén. J6jjon el és el fogja
mondani, mit gondol.

Minczér Gabor

Igen, de ettdl fiiggetleniil, akkor az 6nkormanyzat azt elfogadja?
Orosz Laszloné

Nem, csak lassanak tisztan. Az 6sszes EVAT vezér is legyen itt.
Minczér Gabor

Kozgytlésen mar elmondott mindent. A tulajdonos abban az 6sszegben gondolkodik, amit
Csetneki képviselur behozott a testiilet elé. Elképzelhetd, engedne 100-200 millié Ft-ot, de még
akkor sincsenek a kdzelében sem annak az 6sszegnek, amit az 6nkormdnyzat ki tud fizetni érte,
illetve, amit ér az ingatlan.

Sés Tamas
Ugy gondolja szintén, nagy a kiilonbség a ketté kozott.
Palotai Sandor

A szamos ésszer( javaslat mellett, alapvetdének tartja, hogy a masik fél képvisel6jét meghallgassa
a bizottsag a kovetkezé alkalommal.

Boadi Zsolt

Kéri ismételten, ismerhessék meg a dokumentumokat, melyek ebben az iigyben sziilettek. Ugy
gondolja, ha a polgarmester ur a kozgytilés nevében jar el, akkor a grémiumnak joga van
megismerni a részleteket.

Orosz Laszléné
Vegyék at pontrol-pontra:
Keriiljon a jegyz6konyvbe Dr. Csetneki Attila javaslata.

O maga javasolta az EVAT vezérigazgatdi kardnak meghallgatasat, akik ebben részt vettek.
Polgdrmester ur rendszerint hivatkozik rd, hogy az EVAT mit adott, mit nem.

Sés Tamas

Az el6z6 ciklust is megkérdezzék?

Minczér Gabor

Kis-Toth Rolandot is, hiszen majusig vezérigazgatdja volt a cégnek.

Dr. Csetneki Attila

Javasolja, nézzék meg, mikor lehet a kovetkezd bizottsagi tilést megtartani.

Orosz Laszléné

A tulajdonos azt mondta a kozgytilésen, hogy szivesen részt vesz ennek a bizottsdgnak a

munkdjaban. Hallgassak meg.
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Sés Tamas

Rendben, csak akkor az elején kell meghallgatni. Kovetkez6 bizottsagi tilés id6pontjanak julius
27-ét javasolja.

104/2023. VIL.o4) VGB dontés

A Varosgazdalkodasi Bizottsag felkéri a Parkoléhdz tulajdonosat, hogy kiildje meg az
onkormanyzat részére az altala elkészitett értékbecslést. Ennek ismeretében késziiljon kontra
értékbecslés, melyet a tulajdonos is elfogad és alkalmas az esetleges birdsagi targyalas soran is.
A Virosgazdalkodasi Bizottsdg felkéri a Parkolohdz tulajdonosat, hogy a 2023. julius 27-én
tartando rendkiviili bizottsagi tilésen vegyen részt

A Varosgazdalkodasi Bizottsdag felkéri az Evat Zrt-t, hogy a 2023. julius 27-én tartandé rendkiviili
bizottsagi ilésen vegyenek részt az EVAT Zrt azon kordbbi vezérigazgatdi, akik 2019. évtdl a
Parkoldhaz targyaldsi folyamatdban részt vettek.

So6s Tamas Bodi Zsolt
elnok hitelesit6 tag
Varosgazdalkodasi Bizottsag Varosgazdalkodasi Bizottsag

Dr. Kiss-Orosz Maria
jegyzékonyvvezetd
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