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Sos Tamas

Udvozli a megjelent bizottsagi tagokat. Megéllapitja, hogy a Varosgazdalkodasi Bizottsag
megjelent tagjainak szdma 6 f6 igy a Bizottsag hatdrozatképes.

Jegyz8konyv hitelesitéjének Bodi Zsolt képviseldt kéri fel.
Dr. Papai Akos

A Mi Hazank Mozgalom bérleti szerz8dést kotott az Gnkorményzattal az Almagyar utca 1. sz.
alatti ingatlanra. Nincs hasznalhato 4llapotban, az EKVI fogja felujitani. Szeretnék kérni legalabb
1 havi bérleti dij elengedését.

Sos Tamas
Késziiljon errél egy eléterjesztés és a kovetkezo bizottsagi iilésen megtargyaljak.

A bizottsag 6 igen szavazattal elfogadta a napirendi pontok targyalasat.

1./ Eléterjesztés a Katona téri parkoléhaz helyzetérél
Sos Tamas elndk

Meghivott: Bihatsi Péter Senior Manager, PricewaterhouseCoopers Magyarorszag Kft.

Sés Tamas

Kapott a bizottsag egy lehetdséget a junius 22-i kozgytiléstdl egy szakmai parbeszéd folytatdsara.
A parkolohaz realis forgalmi értékének vizsgalatat jeldlte meg, valamint a kisajatitas lehet§ségeit
és kockazatait, a tulajdonossal valoé szerzédést, alternativ megallapodasi lehet8ségeket, a
megvételének kijelolésére vonatkozé informaciokat. A targyalas alapjat jelenthetik az anyagban
1év8 hatarozati javaslatok. Szerinte meg kell hatdrozni egy modszertant ezzel Osszefliggésben.

Bihatsi Péter

A Senior Manager, Pricewaterhouse Coopers Magyarorszag Kft Ingatlan Tandacsadasi divizidjat
vezeti. Felkérést kaptak a Katona téri parkolohaz értékelésének elkészitésére, amit az elmult
hénapban elvégeztek. Tudomasa szerint, ezt lattak a képviselgk.

S6s Tamas
Kozgytilésen ki lett osztva, majd osszeszedték.
Bihatsi Péter

Informdcicja alapjan az épiiletet korabban parkoléhazként hasznaltdk, mely janudr ota izemen
kiviil van. Erre vonatkozéan, az onkormanyzattal egyeztetve készitették el az ingatlan
értékelését szcenarié vizsgdlattal, befektetési érték meghatarozasaval. Vizsgdlva annak
lehetéségét, hogy az ingatlan milyen értéket képviselhet. Az ingatlan értékelésére hazénkban és
nemzetkozileg egyarant 3 elfogadott moédszer van. Egy osszehasonlité elemzes, amikor
megvizsgaljdk, hogy az ingatlan a piacon mennyiért cserélhetne gazdat.

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



Végiil a koltség megkozelités, aminek a lényege, a telket, az épitményt is kiilon értékeli. Az
alapelv szerint, a vasirlé nem fog kevesebbet kifizetni egy ingatlanért, mint amennyiért
el¢allithatd, potolhaté lehet.

Mindharom médszer alkalmas az ingatlan értékelésére, ezért kiilénbozé eredmények sziilettek.
Ezen kiviil még régebben vizsgaltak alternativ hasznositdsi lehet6séget az ingatlan értékelése
soran. Szemlére a parkol6haz helyzete miatt nem volt lehet6ség, igy kiilsé szemle médszerrel
vizsgaltdk meg az ingatlant és kdrnyezetét, tovabba interjut folytattak a polgarmester trral,
valamint adatokat szereztek a piacon.

Lokdcié szempontjabol jonak tekintheték az ingatlan adottsigai, viszont a miiszaki kialakitasa
maér kérdéses, tekintettel a hasznalhatésaganak rendkiviili korlatozottsigara. Az alacsony
belmagassag korldtot jelent az emeletre valé eljutdsban. Az épiilet paramétereit, illetve az
ingatlanpiacot vizsgélva, a 3 mddszer alkalmazasaval elvégezték a becslést. ElsGként megnézték,
hogy milyen jévedelem mindsége van a parkoléhdznak. Megkapték a historikus adatokat az
elmult évekbdl, ami alapjan egy ..szdmitdssal végezték el a létesitmény értékelését. A
parkoldsbdl évente 31-32 millié Ft drbevételt tud az ingatlan generalni, melyet a historikus adatok
alatamasztottak. Ezzel szemben az lizemeltetési kéltsége magas az épiiletnek, ami a bevétel go-
95%-at elviszi. Az egylitt érték szamitasanal egy alacsony 6sszeg, 21 millié Ft jén ki. Ez volt a
miikodés lemodellezésének médszere.

Az Osszehasonlitaskor parkolohaz értékesitésére a térségben nem nagyon volt adat. Ezért
alternativ  Gsszehasonlité modszert alkalmaztak. Azt feltételezték, hogy az egyes
parkolohelyeket értékesitik magdn személyek, tarsasdgok szdmdra. Az adottsagok miatt
valészintsitették, 10-30%-ra biztosan nem lesz vevé. Ez nem ritka egyéb esetben sem. 3 éves
értékesitési éven keresztiil végezték el az értékelést és az ebbdl szarmazé bevételekbsl
hatdroztak meg az ingatlan értékét, ami 204-267 millié Ft kozott adodott. Ekkor a befektetési
érték igy alakult.

Végiil piaci modszerrel meghataroztak a telek, valamint az épiilet értékét. A foldteriilet 75 millio
Ft-ot ér, figyelembe véve a hatdlyos szabdlyozasi tervet, hiszen korlatozott funkcié alakithaté ki
a terilleten, kizarélag parkoléhelyek létesithetsk. Ez befektetéi szempontbél meglehetdsen
korlatozott lehetSséget jelent. Az épiiletet a felépités koltségei alapjan becsiilték, figyelembe
veéve az avulds mértékét. Ennek megfeleléen, a telekkel egyiitt 442 millié Ft-ot kaptak.

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

Az egyik lehet6ség szerint, az eredeti 4llapot visszadllitdsara keriilne sor, Ez a felszini parkolds
lehet8ségét biztositand. 40-60 parkolohelyet lehetne igy kialakitani, ami elegendé lenne a
parkol6haz jelenlegi kihaszndltsagat ismerve. Itt a problémat a bontasi kéltség rendkiviil magas
mertéke adja, aminek a becsiilt 6sszege 484 millié Ft. Amennyiben ehhez hozzaadjik a telek
értékét, még akkor is negativ a mérleg.

Alternativ hasznositasi médja lehet, a raktdrozdsra térténd hasznélata. A beallé helyeket raccsal
el lehetne vdlasztani egymastol, melyek gépjarmiivel j6l megkozelithetéek lennének. A piacot
latva, ennek létjogosultsaga lehet. Ez az elképzelés bérbeaddson alapulna. Megallapitotték az 1
neégyzetmeéterre juté bérleti dijat és tovabbi tényezék figyelembevételével 111 millié Ft-os értéket
hatdroztak meg.

Elvégeztek egy olyan pénziigyi elemzést, ahol kiszamitottak, hogy az elkdvetkezendé 16 évben
milyen bérleti dijak keriilnének kifizetésre. Ez egy 442 millié Ft-os 6sszeget eredményezett.



Végsd kovetkeztetést abbol vontak le, hogy mi lenne a maximalis befektetési érték, amit lehetne
fizetni az ingatlanért. Ezért a legmagasabb érték a kéltség alapt modszer lett, igy ezt javasoltak
a jelentésben.

Dr. Pépai Akos

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

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

Alapvetéen ketten. Nyilvanvaléan van egy jovahagyoi folyamat. ..20:43 Ferenc szenior
tandcsaddval nézték meg az ingatlant. Ez altaldban egy csapatmunka. O maga a csapat vezetdje,
ezért az elsé feliilvizsgalatot 6 szokta elvégezni. Van egy partneri jévahagyas a Dr. Polacsek
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Csabatdl, a ...21:07 iizletag vezet§jétsl. A végén vele is tortént egyeztetés és igy szlletett 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 térsasag tulajdonosi hattere?

Bihatsi Péter

A honlapon elérhetd.

Dr. Papai Akos

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

Ez alapvet&en visszafejthetd.

Dr. Papai Akos

Igen, de ki a hattér?

Bihatsi Péter

Erre most nem tud vélaszolni.

Dr. Papai Akos

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

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

Dr. Papai Akos



Szerinte jelentds, melyet egy példan keresztiil illusztral. Nincs bizodalma a nemzetkézi cégeket
illetGen.

A kizaras korlatozasa a felhasznalds, valamint a nyilvdnossagra hozatal tekintetében miért kertilt
bele az anyagba?

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

Ugy tiinik, ez a jogszabdllyal ellentétes, hiszen az atlatszo.hu honlapon lathatd, hogy egy hasonld
kizdrdsos tigyben mar veszitettek pert. .

Szeretnék, ha az anyag nyilvanossagra keriilne, a megrendelés idépontjaval egyiitt. Szeretnék
tudni tovabbd, mikor tértént a tranzakcio, illetve a mogotte 1évé szerzédéseket szintén.

Bihatsi Péter

Szerinte a szerzédések elérhet6ek, aldirasra keriiltek juinius folyaman. Az abban foglalt
feltételeket mindkét fél elfogadta. Az elézetesen megkiildott ASZF-et az 6nkormanyzat
elfogadta és ennek megfelelden keriilt megkétésre a megbizasi szerzédés. Az ezekben szereplé
korlatozo feltételek keriilnek bele a jelentésbe.

Dr. Papai Akos

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

Ez ennek a bizottsagnak a feladata?

Dr. Papai Akos

Ennek a bizottsdgnak sok minden a feladata lenne. Els6ként, hogy tisztan lassanak és ne 20
perccel az iilés el6tt kapjdk meg az anyagot.

Mirkéczki Adam

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

Dr. Papai Akos

A tanulmdnyban milyen Gsszeg szerepel, amit az énkormanyzat kifizetett a szerzédés szerint?
Bihatsi Péter

Nettd gs50 ezer Ft.

Bodi Zsolt

Nem ismerte a céget, ezért utdnanézett és latta, hogy egy nagy nemzetkozi tarsasagrol van szo.
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.

Mirkéczki Adam



Ott nincs parkoldhely.
Bodi Zsolt

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

Mirkéczki Adam
A felszin alatti, a mélygarazs lenne. Ott egy siilyesztett 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%-4t a parkolasnak.
Véleménye alapjan, sokkal alaposabb vizsgélatra lett volna sziikség, ezért nem tudja ezt igy
elfogadni.

Kéri polgarmester urtdl ismételten, minden parkolohézzal kapcesolatos dokumentumot kiildjén
at a képvisel6k részére. Azért van erre sziikség, hogy Gssze tudjak hasonlitani a tulajdonosnal
lévSkkel és tisztan ldssanak. Ne legyen bizottsagi szakaszban olyan kérdés, ami esetleg ezekbdl
a dokumentumokbdl kideriilhet.

Mirkéczki Adam

Azokat az adatokat, amelyekbél a cég dolgozott, néhany honapja Szlics Tamds vezérigazgato
Grtél kapta meg. A parkolohdz induldsatol kezdve, minden kiadds benne van egy excel
tablizatban. Minden benne van, ami az elmult 6-7 évben felmeriilt az iizemeltetéssel
osszefliggésben. Szivesen tovabbkiildi, ha megtaldlja.

Badi Zsolt

Amennyiben valés az a szadm, hogy a kérhaz go db bérletet vasarolt, akkor az csaknem lefedi a
parkol¢haz teljes kapacitasat. Olvastak a jelentést, de nem latjak benne, hogy lenne hivatkozas
a bérletesekre.

Bihatsi Péter

Van benne hivatkozas erre vonatkozoéan. Kaptak informéciot a bérletekrél, azonban ezek a
teriiletek, illetve a szabad parkoldhelyek a kapott informaciok alapjan nem voltak szabdlyozva.
Ennek kovetkeztében a bérletesek elfoglaltdk a foldszinti, valamint az els§ emeleti helyeket. Ez
a helyzet erésen korlatozta az atmend, révid ideig az épiiletben tartézkodo gépkocsik szamat.

Alapvetéen 8k piaci adatokb¢l indultak ki. Ebbdl azt lattdk, mi az a teljes bevétel, ami éves
szinten elérheté: 30-32 millié Ft. Ez 15%-os kihasznaltsdgot mutatja a parkoléhdznak, ami
magaba foglalja a bérleteseket is. Tehat indirekt modon figyelembe vették, hogy gyakorlatilag
bérlettel hasznositott az épiilet. Latni sziikséges, nagyon magas az lizemeltetési koltség. A 31
millié Ft bevételt szembe lehet allitani egy 29 milli¢ Ft-os lizemeltetési kiadassal, ami rendkiviil
magas. Nem tud jévedelmezdséget biztositani.

Az ingatlanértékelés adatszolgéltatasbol dolgozik. Vannak nyilvanos adatok, valamint olyanok,
amelyek fként a tulajdonosra vonatkoznak. Az utébbiak mar az adatszolgaltatas kérébe esnek.
Ebben az esetben a cégek mindig ki vannak szolgaltatva. Ertelemszertien alkalmas adatokbol
tudjak elkésziteni az értékelést. Erds korlatozast jelentett, hogy az ingatlan helyszini szemléjét
direkt médon nem tudtdk megtartani. A kapott informdciokat nem volt lehetdségiik pontrol-
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pontra leellenérizni. Az a tény, hogy a megbizo és a tulajdonos két kiilonbdzé személy, nem
segitette a munkat.

Bodi Zsolt

Keresték a tulajdonost ez igyben?

Bihdtsi Péter

Nem kaptak ra meghatalmazast.

Palotai Sdndor

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

A jelenlegi piaci viszonyok alapjan 242 millié Ft-os telek plusz felépitmény az ingatlan. Egy masik
értéket képvisel, amikor egyenként értékesitik a parkoldhelyeket, ekkor 204 -267 millié Ft-os
osszeget hoztak ki. Tulajdonosként ugy gondolkodna, hogy vagy annyiért adnd el, amennyiért
tudja, vagy megprobalna nyereséggel tizemeltetni. Lehet az elméletben szdmolni egy 442 millié
Ft-os ingatlandrat, azonban ténylegesen vev6t nem taldlndnak ré ilyen vételaron, mivel belathatd
idén beliil nem tudja ezt az 6sszeget kitermelni bel8le. A darabokban torténd értékesités, viszont
sokkal inkabb tdrgyaldsi alapot jelenthet. Véleménye szerint, a tényleges megegyezéshez
kozelebb all az utébbi elképzelés.

Bihatsi Péter
Nem vizsgdltdk a teljes varos parkolasara gyakorolt hatasét az épiiletnek.

Az egyeztetés alapjdn abban allapodtak meg polgédrmester urral, hogy szcendriokat elemeznek.
Ebbél kifolydlag nem piaci, hanem befektet6i értéket vettek alapul. Azt a tényt nem tudtdk
figyelmen kiviil hagyni, hogy az 6nkormanyzatnak a parkolast sziikséges biztositani. A vizsgalat
sordn tehdt, nemcsak a jovedelemszerzésre voltak tekintettel, hanem az 6nkorményzatnak erre
a kotelezd feladatara szintén. A konkluzidéban ezért fogalmaztak ugy, hogy ez a maximalis
befektetési érték az 6nkormdnyzat szdmdra. A parkoldhelyek piacra dobésa nyilvédnvaléan egy
mads aspektusa az értékelésnek. Nem ez volt a feladatuk, hanem a jelentésben szerepl§ értékelés
elvégzése és annak szamszaki bizonyitdsa. Amennyiben ugy nézik, akkor a 204-267 millié Ft
realizalhato bevétel. Ne hagyjék figyelmen kiviil a jovedelmez8ségét, ugyanis, ha egy befektets
megvasarolja, a 2 millié Ft éves bevétel nem vonzd szdmara.

Mirkéczki Adam

K6szoni szépen a munkat a képvisel§-testiilet nevében. Latszik, hogy a kdtekedés a cél, tisztelet
a kivételeknek. A ...41:16 az egyik ilyen legtekintélyesebb elemz8 cég. Azért késziilt az anyag,
hogy tébb lehetséges alternativaval segitse a képvisel-testiilet munkajat. Az EVAT adatait
figyelembe véve biztosan elmondhat6, befektetési szempontbdl 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 torténé értékesités, amibél kijén a 200-260 millio
Ft-os érték. Azt a mai napig nem tudjak, ki vetette papirra a 950 millié Ft + 4fa 6sszeget. Annyit
biztosan nem ér. A tulajdonos a kozgytilésen nem mondott igazat azzal kapcsolatban sem, hogy
megkeresték 750 millié Ft-os vételarral, amiért nem adta oda, mert szerinte tébbet ér.

Nagyon furcsa szdmadra, amiért egyes képvisel6k nem az egri nkormanyzat érdekében szoélalnak
fel. Mindenki szdmara ugyanaz a cél. Az 6nkormdnyzat vagyonat megmenteni, a leheté legjobb
alternativat valasztani. Nem az a feladatuk, hogy a tulajdonos érdekeit képviseljék, hanem az
egriekét. A képviselSket az elemzés ebben segiti, mert szerinte egyértelmt, hogy 200 és 260
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millié Ft kozott kindlhatna vételarat érte az énkormanyzat. Nyilvanvald, 21 millié Ft-ért senki
nem fogja eladni. Szerinte, az aranykézéput a realitas a vételdrat illetéen. Nem szabad elfelejteni,
hogy az elmult években mar tébb, mint 500 millié Ft-ot buktak rajta.

Dr. Papai Akos

Szeretne tisztan latni. Ugy gondolja, a tulajdonos nem latja, miért akarja az énkormanyzat
kevesebbért megvasarolni, hiszen nem mutatjak meg neki. Mas lenne a helyzet, ha az 0sszeg
tobb lenne, mint goo millié Ft.

Minczér Gabor

A tulajdonosnak meg kell mutatni azt, amit kért képvisel6ur?
Dr. Papai Akos

Nem errél beszél.

Sés Tamas

Kéri, amikor megadta a szot, akkor nyilatkozzanak meg a targyban, a jegyz6konyvezhetdség
miatt.

Dr. Papai Akos

Kéri elndk urat, ne legyen kozbevagas, illetve ne hangozzon el olyan, amit mér kozgydlésen
végighallgattak. Meg tudja érteni, ha polgdrmester trnak a képvisel6k munkajarél egyedileg van
egy elképzelése, azonban menjenek ligyrend szerint.

Dr. Csetneki Attila

Abban a nehéz helyzetben vannak, hogy nem ismerik a szakvéleményt. Mi az akaddlya annak,
hogy a képvisel6k, mint az énkormanyzat szerve megkaphassak a szakvéleményt?

Mirkéczki Adam

Részérdl semmi akadalya.

Bihatsi Péter

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

Nem betekintést szeretne, hanem megkapni. Javasolja szempontként figyelembe venni, hogy a
képvisels-testiilet az 6nkormdnyzat szerve ugyantgy, mint a polgarmester.

A szakvélemény alapvetéen tobb célt is szolgdl. Az egyik, ennek mentén lehet tdrgyalni a
tulajdonossal. A masik, a kozgytilésen volt kisajatitasi eljarasra javaslat. Erre az ut6bbira a
szakvélemény felhasznalhat6?

Bihatsi Péter

Nem vizsgaljak a felhasznalhatésagot. Alapvetéen a megbizasi szerzédés szerint, gazdasagi
dontés elékészitésre hasznalhato.

Dr. Csetneki Attila

Egy esetleges kisajatitasi eljaras miatt fontos.



Bihatsi Péter

Kisajatitdshoz nem feltétleniil megfelels, mivel befektetési érték van meghatérozva, nem pedig
forgalmi. Ezzel kapcsolatban egyeztetnek polgarmester trral és megnézik, hazon beliil milyen
lehetéségek vannak.

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

Az EVAT részérél tortént barmilyen adatszolgéltatas? Azért is kérdezi, mert a tarsasagnak van
tudomasa arrél, mint {izemeltet6rél, hogy a tulajdonos hajtott végre értéknével6- allagmegérzé
beruhazdst. A tulajdonos szerint, 100 milli¢ Ft-ot rékéltétt az ingatlanra.

Bihdtsi Péter
Nem tudja. Az adatszolgaltatast a megbiz6tdl, az 6nkormanyzattol kaptak és nem az EVAT-t6l.
Mirkéczki Adam

Minden EVAT-os adat benne van abban az excel tdbldban, amit elkiildétt a képviselknek. Ezt
adta at az elemzécégnek, tehat kozvetve az EVAT-t6] kaptdk meg.

Dr. Csetneki Attila

Azért kérdezi, mert ez nincs benne, vagyis erre vonatkozdan nincs informaécio.

Minczér Gabor

a 100 millié Ft-ot?

Mirkéczki Addm

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

Az 6nkorményzatnak az az érdeke, hogy tudjak a tényeket. Nem érti, mi ezzel a probléma.
Mirkéczki Addm

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

Dr. Csetneki Attila

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

Mirkéczki Addm
Az egy lehetséges opcid, aminek legkevésbé van realitasa. Azéta beszélt tébb jogasz ismerdsével.

A probléma az, hogy a parkoléhaz nem kozszolgaltatds. A foldfelszini igen, abban az esetben a
kisajatitas mar relevansabb. Nem 4ll meg a kisajatitds, de érdemes egy vizsgalatot lefolytatni.

Dr. Csetneki Attila
Az ujraeléallitasndl mennyi volt az érték?

A Kertész uti parkoléhdz esetén, ami mostandban késziilt el, tudtdk-e referenciaként hasznalni
az adatokat?



Bihatsi Péter

Részletes dokumentalt adatok nem 4&lltak rendelkezésre, ezért azt nem tudtdk hasznalni.
Alapvet8en egy becsiilt értékkel, nettd 250 ezer Ft négyzetméteres épitési koltséggel szamoltak.
Ezen kiviil szadmoltak a kiils8 kézmiivek, miitargyak, ttburkolati jelek az épiilet épitési kiaddsok
10%-4aval. A parkolohdz gazdasigos élettartamdt 30 évben hatdroztdk meg, mig a kiils§
épitményeknek 20 évben.

Dr. Csetneki Attila
A 30 év sztenderd?
Bihatsi Péter

Hazankban ilyen részletes elemzés, hogy mi a parkolohaz életttartama, nem elérhetd. Ezek
szakmai tapasztalaton, illetve a korabbi értékelések alkalmaval elfogadott élettartam.
Véleményiik szerint, a parkoléhdz jelenlegi formajéban ennyi ideig hasznosithatd.

Dr. Csetneki Attila

Mennyi volt az Gjrael8allitasi koltség?

Bihatsi Péter

250 ezer Ft/négyzetmeéter.

Orosz Laszléné

Ez szcenarié elemzés vagy értékbecslés? Konkrétan mirél szol a megbizas?
Bihétsi Péter

Alapvetéen egy értékelés, mert mindegyik mogott van szamitas. Elsédlegesen szcendriokat
modelleztek le.

Orosz Laszléné

Szerinte a szcendriot, valamint az értékbecslést nem lehet dsszekeverni. Két kiilon tanulmanyt
kell késziteni. A szcenarid elemzés nem alapul kifejezetten adatokon, inkabb kvalitativ
tevékenység. Ezért kérdezi, mire kapott megbizast. Ertékelje a 3 modszer alapjén az ingatlant?

Bihatsi Péter
A megallapodas az ingatlan értékelésérdl szol.
Orosz Laszloné

Tehat, ingatlanértékelési feladatra kapott megbizdst, melynek értelmében, a mar emlitett
médszereket alkalmaztak.

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

Bihatsi Péter

Az 6nkormdnyzattal tortént egyeztetés alapjan.
Mirkéczki Addam

16 év az alapszerzddésben 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 értékbecslkkel és nagysagrendileg tébb lenne az dsszeg.

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

Nem, mert 1 milli¢ Ft alatti volt.

Orosz Laszloné

Erésen hangsulyos az értékbecslésben a piacorientdlt elemzés. Polgarmester trnak igaza van
abban, hogy egy véllalkozé nem szall be egy veszteséges iizletbe. Ez val6ban igaz, csakhogy az
onkormanyzat nem Kft. Az elemzés alkalmaval nagyon sok egyéb tényezét is figyelembe
sziikséges venni ugymint: tarsadalmi hatés, kérnyezeti hatés stb.

Véleménye szerint, a raktarozas gondolata nem relevdns, hiszen a piaci 4rusok mindegyike meg
tudja oldani.

Mirkoczki Adam

Nagyon lényeges kérdés, mire szolt a megbizas. Dr. Csetneki Attila behozott a kézgytilés elé egy
1,2 millidrd Ft-os szerz6dést, amit a legf6bb dontéshozé szerv megszavazott. O ezt megvétozta
és szerette volna a képviselok munkajat azzal segiteni, hogy egy szakmailag
megkérddjelezhetetlen cég altal készittetett elemzést. Az anyag egyértelmien bizonyitja, hogy
a kozgytilés elé tdrt szerzédésben foglalt vételar felét sem éri az ingatlan. Igaza van képvisels
asszonynak abban, hogy az 6nkormdnyzat nem Kft., azonban akkor banjanak a kézpénzekkel
gy, hogy a tulajdonos tarsasag rendkivill jol jarjon, az adéfizeték pedig nagyon rosszul?
Szerinte, egy alapvet6 konstrukcion nyugvo bérleti- vagy adasvételi szerzédésben fontos kérdés
az egri érdek. Véleménye szerint, az az egri érdek, hogy ezen elemzés alapjan, az ingatlanért 440
milli6 Ft-nal tobb nem adhatd. Szamara a realitds a 200-300 millié Ft és akkor még nem vette
figyelembe, hogy az elmult 6 évben mennyi bevételhez jutott az Agria Parkolé Kft. az
onkormanyzattdl az el6zé konstrukcionak koszonhet8en. Nem véletlen, hogy az eredeti
szerz6dés 427 millid Ft-ban régzitette a vételdrat. Ott is ennyit szdmolhattak, hogy 6 év
bérlemény utdn, ennyiért veszi meg az 6nkormdnyzat. Ott lehet vita a tulajdonos és az
onkormanyzat kozétt, de a 600, a goo millié Ft, illetve az 1,2 millidrd Ft esetében biztosan nem.

Bodi Zsolt

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

Megkaphatjak.

Dr. Rittenbacher Odén

Idézetet olvas fel. Tudja valaki, hogy a MUPA ugyantigy miikédik, mint 12 évvel ezelstt, vagy
esetleg megvette az allam, vagy eladta. Ugy gondolja, egyik sem, meg van kotve a keze, pedig az
dllamnak megvoltak a lehetdségei, mégsem tudta megcsinalni. Szerinte az 6nkormanyzat ebbe
a helyzetbe kertlt. Van egy rendkiviil rossz konstrukcié és nincs megoldds. Az angol
Parlamentben a déntések alkalmaval mindig megkérdezik, hogy mennyibe keriil ez az
adofizet6knek. Sajnos, az eredeti szerz6dés megkotésekor ez nem meriilt fel. Prébalkozhat az
onkormanyzat, viszont ugy érzi, nem fog tudni kimdszni ebbél a helyzetbél.
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Palotai Sandor

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

Nem latja semmi akadalyat.

Dr. P4pai Akos

A kézgyiilésen a tulajdonos képviseletében az ligyvezetd probalta magyardzni az dltala vazolt
sszeget, ami lényegesen magasabb volt, mint az elemzécégé. Elképzelhetd ekkora kiilonbség?

Bihatsi Péter

Nem latta, hogy mit tettek bele a kényv szerinti értékbe. A gyakorlatban az épitéskor a
beruhazdsra koltott osszeget szoktdk figyelembe venni. Altaldban évenként egy 2%-os
értékesokkentéssel szoktak, ezen kiviil az egyéb berendezéseket, technologiai elemeket hasznos
élettartammal. Az biztos, hogy az évek sordn az ingatlanra kéltott felujitasok, karbantartasok
sszegét aktivalni szoktak. Ez azt jelenti, hogy a konyv szerinti értéket ndvelheti, ugyanakkor
nem feltétleniil van az ingatlan értékére hatasa. Elképzelhetd, hogy 100 millié Ft-ot rakéltottek,

azonban ez nem feltétleniil néveli ennyivel az ingatlan értékét. Ilyen modon a konyv szerinti,
illetve a becsiilt forgalmi érték elvalhat egymastol.

Dr. Csetneki Attila

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

Mirkéczki Adam

Szamtalanszor elmondta.

Dr. Csetneki Attila

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

2020. januar 1-én 777 millié Ft volt a kotelezettséggel nem terhelt pénzmaradvany. Ebben
nincsenek benne az EVAT forrasai. Tehat b6ven lett volna fedezet a megvasarlasra. Az alacsony
vételarnak az volt akkor az oka, mert a konstrukcié sajatja, hogy abban allami forras is volt, ez
bele volt kalkulalva. Ez lett volna a megoldds. Egy 16 éves bérleti konstrukci6 volt. Amennyiben
nem tudja megvasérolni az énkormdanyzat, akkor bérelni kényszeriil. A havi bérleti dij kidobott
pénz.

Ez volt a konstrukci6 elénye, amit javasoltak. Polgdrmester ur csisztat, mert nem arrél szélt a
kézgy(ilési dontés, hogy megvésaroljak a parkol6hazat 1 millidrd Ft-ért, hanem, hogy elfogadjak
a tulajdonos ajanlatat, amiben ennyire biztositott vételi jogot. Az 6nkorményzat elddntheti,
ilyen dron 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 6nkorményzati tulajdonba
keriiljon a parkoldhaz és ne kelljen még 15 évig fizetni a bérleti dijat. Tudja, hogy a szakvélemény
miért késziilt el és polgarmester Gr hol szeretné felhasznalni.

Polgarmester tirnak a barati cége probalt megegyezni, akit titokban odakuldott.

Minczér Gabor

12



Nagyon jo, hogy a kiilsé szakértd r is latja, mi térténik. Mi az, hogy odakiildott egy barati céget?
Mi kéze van az dnkormdnyzatnak ahhoz, ha jelentkezik egy cég és elkezd targyalni a
tulajdonossal.

Bodi Zsolt

Aza probléma, amikor az alpolgarmester tr oldalarél vannak ilyen megjegyzések, akkor az nekik
nem f&j, azonban forditva igen. Hany polgdrmesteri bejegyzést lehet megnézni, ahol
pocskondidzza az ellenzéket. Ez f4j.

Minczér Gabor

Amennyiben valaki meg akarja venni az ingatlant, ahhoz az énkormanyzatnak nincs koze. A
tulajdonos barkinek eladhatja. Megtamadhatjak esetleg perrel, hogy nem ez volt a szerzédésben.
Miért ragaszkodnak ehhez a parkolohazhoz? Szeretné, ha a nyilvanossdg értesiilne arrcl, hogy
miert ment targyalni a Fidesz, mert a kozgytilés nem éket hatalmazta fel. Orosz Liszlénénak
teljesen igaza volt a kézgylilésen, hogy egy képvisel§ tdjékozédhat, beszélhet a tulajdonossal.
Ennek nem az a feltétele, hogy masnap reggel a kézgytilés elé tar egy 1,2 millidrd Ft-os vételdrat.
Milyen felhatalmazas alapjan volt ez letdrgyalva? A kozgytiilés nem hatalmazta fel erre Dr.
Csetneki Attilat. Szeretne 6 is és a nyilvanossag is valaszt kapni r4. Elkezdték felmérni, mi alapjan
dolgozik a PWC, a kolléga miota &ll ott alkalmazasban stb. Habis Laszlé polgarmester ur
szamtalan alkalommal dolgoztatott a PWC-vel. Lehet kritizélni a cég értékbecslését, de ugy
gondolja, abszolutt helyes, ha az 6nkorményzat érdekeit védi. Az lenne j6, amennyiben o Ft-ért
tudndk megszerezni az ingatlant. Ez nyilvan dlom, viszont az énkormanyzatnak az az érdeke,
minél lentebb faragjon a vételarbol. Nem sziikséges a tulajdonos orrdra kétni, hogy mi alapjan
fog targyalni. Nyilvan az érdekiik, minél alacsonyabb aron tudjék az ingatlant megvésarolni, az
eladénak pedig, ennek ellenkezéje. Amennyiben kritizaljdk a PWC értékelését, akkor az
onkormanyzat azt teheti, hogy egy hasonlé kalibert cégtl kér egy ellenbecslést. A két becsléssel
mar tudndnak targyalni a tulajdonossal a varos érdekeit képviselve.

Orosz Laszloné

2019-t6] van probléma a parkoléhéazzal.

Minczér Gabor

2022. janudrjdban zart be, addig nem volt probléma.

Orosz Laszléné

2019-ben vett &t a varosvezetés egy kotelezettséget, amit régéta probal megoldani.

Jelenleg itt a parkolohdz, ami nem tul oleson, de miikddik. Néhdny hénapon beliil muszaj
megolddsnak sziiletnie. Teljes mértékben egyetért, hogy a varos érdekét kell képviselni.
Kénytelen megemliteni azokat a szerz6déseket, amelyeket ugy kit a varosvezetés, hogy utélag
tudjak meg a képvisel6k, hogy mennyibe keriilt.

Van egy vételar, amit valészintileg a tulajdonos nem fog elfogadni. Birésagra keriil a dolog, akkor
kérnek egy 1j értékbecslést, vagy hivatalbél fognak kirendelni egy masikat? Miért nem fogadhaté
el a birdsag el6tt a jelen értékelés?

Bihatsi Péter
Kisajatitasrol volt sz6 és nem birosagrol.
Orosz Laszloné
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Amennyiben a kozgytlés hoz egy dontést egy adott Osszegre, a tulajdonos pedig vitatja €s a
parkolohéz bezar, megkezdddik az évekig huizodé per. Elfogadhato ez az értékbecslés?

Bihatsi Péter

Az értékbecslés nem birdsdgi eljarasra késziilt. Ebben az esetben a birésdg dénti el, hogy mire
van sziiksége. Tudjak aktualizalni a becslést, ha erre kapnak megbizdst. Jelenleg az elemzésnek
nem ez volt a célja, a kisajatitas pedig teljesen mas.

Mirkéczki Adam

Elmondta néhany perccel ezeldtt, hogy jétt Csetneki képviselur beadvénya gso millio Ft-os
vételarrél. Ezt megvétozta és az anyag azért készilt, hogy a képvisel6-testiiletnek segitseget
adjon, hogy az eredeti el4terjesztést ne timogassa és helyette teljesen mas vonalon kezdjenek el
gondolkodni a parkoléhdz hosszu tavu sorsanak rendezése kapcsan. Nem birosagi perre készult.
APWC kollégai részletesen elmondtak, amennyiben perre keriil sor, akkor szivesen allnak az
6nkorményzat rendelkezésére. Egy birésagi eljarasban, nyilvanvaléan mas paraméterek, illetve
tartalmi elemek sziikségesek. Jelen elemzés azt a célt szolgalja, hogy megmutassa, a tulajdonosi
igények nem hasonlitanak a realitashoz.

Az elemzés mindenképp j6 arra, hogy lassak a valésaghoz kozeli allapotot. A parkolohdz
tekintetében ez az egyetlen ilyen jellegli elemzés, amely a funkciévaltast, parkolohelyek eladdsat
vizsgalna stb. 3 olyan mddszert alkalmaz, ami alkalmas arra, hogy elvessék vagy komolyan
vegyék. Kft-ként 21 milli¢ Ft-ot érne az ingatlan, azonban az énkormanyzat szdmadra véleménye
szerint, a 200-270 millié Ft a realitds. Amennyiben értékesitenék példaul 300 milli6 Ft-os aron
és meghirdetnék a piacon dolgozé véllalkozok részére, vagy az egészségligyben dolgozok
szaméra parkoldhely vasarlasa céljabol, akkor bukik az 6nkormanyzat a legkevesebbet. Szerinte,
ebbe az irdnyba kellene elmozdulni. Az anyag tokéletes ahhoz, hogy a kozés nevezdt
kialakitsagk.

Sos Tamas

Fel kellene valamilyen munkamenetet llitani. Ugy véli, a polgdrmester tr a jelen anyag alapjan
valamilyen targyaldst tudna folytatni a tulajdonossal. Ennek alapjan kialakulna egy ara résziikrol
is. Amennyiben nem sziiletik megallapodas, akkor tudnak tovabbmenni mas iranyba, ami lehet
a kisajatitas vagy bir6sdgi eljaras stb.

Elhangzottak nagyon magas szamok, melyek tulzéak az elemzésben szerepléhoz képest.
Minczér Gabor alpolgdrmester ur részérdl elhangzott egy javaslat, hogy akar egy kontroll
értékbecslést is lehetne folytatni. Véleménye szerint, ezt is érdemes megfontolni.

Jegyz6urat kérdezi: a sorrend jogilag jarhat6? Helyes az 6nkormanyzat részérdl?
Dr. Banhidy Péter
Amit elndk ar elmondott az nagyjabol miikédéképes.

Dr. Csetneki Attila

Kérdésként meriilt fel, hogy milyen jogon targyaltak a parkolohéz tulajdonosaval. A képviseld,
mint déntés el6készitd, barmikor egyeztethet az érintettekkel. Megkiildte a képvisel6k szamara
azt a levelezést, ami tartalmazza a szébeli egyeztetést a parkolohdz tulajdonosaval. A lényeges
killonbség a képvisel6ként torténd egyeztetés, valamint a polgarmester altal valo targyalas
kozott, hogy az el6bbi tisztségben, semmilyen kotelezettséget nem vdllalhatnak az
dnkormanyzat nevében. Kizardlag tajékozodni szeretne az alternativ lehetéségek tekintetében.
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Az volt az oka, hogy a testiilet el6tt volt egy olyan bérleti szerzédés, amely 1 évre kéttetett volna
€s egy 15 éves bérleti szerzédést irdnyzott eld.

Mirkdcezki Addm
Fejezze be képvisel6ur ezt a 15 éves szerzddést, mert nem kovetkezett belsle ez. Ezt a haztugsagot
hanyszor kell még meghallgatnia?

Dr. Csetneki Attila

Nem szeretett volna ebbe az irdnyba elmenni, azonban alpolgdrmester tr részérél elhangzott
egy kérdés, amire vélaszolt. Egy 16 éves bérleti szerzidés szerepelt a kozgytilés el6tt
perspektivaként. A PWC képviselSje is elmondta, hogy ezt a 16 éves konstrukciot figyelembe
vették a szakértdi vélemény elkészitésekor. Ebben az esetben az 6nkorményzat t&bb, mint 1
millidrd Ft bérleti dijat fizetett volna ki és a végén nem lett volna tulajdonosa a parkoléhaznak.

Tébb alkalommal igérte polgarmester tr, de a mai napig nem kaptak meg a tulajdonossal
folytatott levelezést. Amikor megtértént az egyeztetés a tulajdonossal, akkor Orosz Laszléné
azonnal rendkiviili kézgyiilést kezdeményezett. O pedig megkiildte a teljes levelezést, ami a
tulajdonossal tortént a képviseldknek, illetve az aljegyz6urnak. Tehdt, ez rendelkezésre 4ll.
Ajanlja figyelmébe a tobbieknek a kozgytilés jegyzékonyvét szintén. Nagyon lényeges, itt nem
adasvételrél volt sz6, hanem vételi jogrél. Nem a képvisel6k mondtak meg az rat. A tulajdonos
mondott egy rendkiviil magas arat, amit 6 nem tudott j6 szivvel kozgytilés elé vinni. Kizarélag
akkor tudja, ha ennél jéval alacsonyabb 4rat mond azzal, ez egy vételi jog. Azt jelenti, hogy a 6
év alatt -mindig egy aktualis értékbecsléssel eldéntheti az 6nkormanyzat, élni kivan a
lehetéséggel vagy sem. Pusztdn egy vagyon értéki jogot biztositott volna az onkormdnyzatnak
egy olyan vételar konstrukcioban, ahol a bérleti dij 30%-a levonhat¢ lett volna. Milyen adatok
alapjan gondoltdk, hogy jogosultsagot, mint egyoldalt hatalmassagot elfogadjak. Természetesen
egy alacsonyabb értékbecslés lehetévé tette volna az alapjan az egyeztetést a tulajdonossal.

Javasolja, hasznéljak ki azt a helyzetet, hogy a PWC szakvéleményét ismerik, mig a tulajdonos
nem. A tulajdonos egyiittm(ikodési hajlandésdgot mutatott a bizottsiggal. Az EVAT
szakembereitd] kértek adatokat, amikor egyeztettek. A végsd ajanlatot nem tudtak megfuttatni,
mert a kzgytilés napjan kaptdk meg. Nagyjabol elmondta a tulajdonos, hogy milyen ajanlatot
fog tenni. Ezzel Gsszefiiggésben végzett az EVAT szamitdsokat. A kézzétett informacick,
valamint tizemeltetéként hozzajutott adatokra tdmaszkodva 828 millié Ft-ban allapitottdk meg
a bekerilési koltségét a parkolohdznak. Az az informaciéjuk volt, hogy nagysagrendileg 100
milli6 Ft értéknoveldé beruhdzés tértént. Az EVAT Zrt. ismerte azokat a banki értékbecsléseket,
amelyeket a tulajdonos készittetett el és évrél-évre aktualizalt. A tdrsasdg miszaki mérndk
kollégai 1,3-1,4 millidrd Ft-ra becsiilték meg az tjrael6éllitasi koltségét az ingatlannak. Tovabba,
figyelembe vették ezt a 16 éves bérleti konstrukciét, hogy mennyit kellene kifizetnie az
onkorményzatnak. A kozgyilésen elhangzott a tulajdonostél, - amit a polgdrmester Gr nem
céfolt - hogy volt egy 750 milli6 Ft-os ajanlat 2 évvel ezeltt. Javasolja, a bizottsag keresse meg a
tulajdonost annak kapcsan, hogy az 4ltala készittetett szakvéleményt megkaphassdk. Erre nincs
garancia, viszont a kézgytilésen tett sz6beli nyilatkozata alapjén vehetik gy, hogy ezt megigérte.
Akkor polgdrmester ur is azzal a targyaldsi poziciéval érkezhetne, hogy ennek az informacidnak
a birtokaban van.

Mirkdczki Adam

Itt rengeteg hazugsag van. Igyekezett idérendbe visszamenni. Nem igaz, hogy 100 millié Ft-ot
rdkoltéttek a parkolohdzra. A 2020-2022-es sajat beszamoldiban nincs feltiintetve. Riadasul
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szemmel sem lathaté semmilyen beruhazas eredménye. Teljesen mindegy, az EVAT miként
szamolt ki 828 milli6 Ft-ot, illetve 1,3-1,4 millidrd Ft-ot. A jelenlegi bekeriilési koltség mindegy,
hiszen nem annyit ér az ingatlan. Nem szabad elfelejteni, jelentés uniés forrasbol valosult meg
a parkolhéz. A tulajdonos meglehetsen jol jart ezzel az elmult 6 évvel, amikor az
onkormanyzat fizette a bérleti dfjat. Szerinte a tulajdonos érdeke, semmilyen szinten nem
fogadhato el az onkorményzat szdmara. Nyilvan, mint piaci szerepld, minél nagyobb bevételre
akar szert tenni. Nem tudja eladni sem 1 millidrd Ft-ért, sem 750 millié Ft-ért. Az is hazugsag,
hogy kapott 750 millié Ft-os ajanlatot. Amennyiben igy lett volna, akkor azonnal eladta volna 2
évvel ezelétt ilyen Gsszegért. Nem taldltak olyan vevét, aki 426 millié Ft-os aron megvasdrolta
volna abban az idében. Fogadjak el azt, rendkiviil kellemetlen, mozgasképtelen helyzetbe keriilt
a jelenlegi grémium a 2014-es 6nkorményzati dontés miatt. Amikor ez megtorténik, mar csak
azzal kell foglalkozniuk, miként masszanak ki beléle. Egyre hatérozottabb allaspontja az, hogy
tegyenek egy 270-300 millié Ft-os ajanlatot. Mondja erre a tulajdonos, hogy ennyiért nem adja
és ezt kdvetden jogi Gtra tudjak terelni a dolgot. Birdsagi itélet nélkiil, 950 milli6 Ft-ért nem veszi
meg az onkorményzat az ingatlant. Akarhanyszor dont igy a kozgytilés, nem fogja aldirni a
szerzédést. Ilyen karokozast a varos szdméra ne vallaljanak be.

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

Javasolta Csetneki képviseldur, hogy kérjék el a tulajdonos altal készittetett értékbecslést. Ez kit
érdekel? A tulajdonos, ha megrendel egy olyan véleményt, hogy az ingatlan 1,5 millidrd Ft-ot ér,
akkor azt figyelembe veszi az &nkormanyzat? A vdrost az érdekli, ismerik a parkolohaz
iizemeltetési kiaddsat, mert 7 éves tapasztalatuk van rola, tovabba a bekeriilés kiadasi oldalat, a
bevételét, a rezsi dijat, a humaneréforras igényét. Ennek fiiggvényében tényszerien ki tudjak
mutatni, hogy az éves bevétele 25-30 milli6 Ft. Mit akarnak a tulajdonostol? Az
dnkormanyzatnak abbol kell kiindulni, hogy van egy kihasznalatlan létesitmény. 20-50 db
aut6tdl tébb nem all bent egyszerre. Ez igy volt az elmult 7 évben, melyek az EVAT adatai. Mit
akarnak ebbél kihozni? Az anyag nagyon j6 arra, lassék az EVAT adataival és a PWC elemzésével
egyiitt, hogy 300 millié Ft-nal nem ér tébbet. Az 6nkormanyzat tesz egy 300 milli6 Ft-os
ajanlatot, ha nem fogadja el a tulajdonos, akkor csindljon vele, amit akar. Rdadasul az elmuilt 7
évben, az EVAT altal fizetett bérleti dijjal jol jart. Ez a hatarozott allaspontja. A PWC egyik
kollégajat megkérdezte, ha befektetd lenne, mennyit adna a parkolohazert. Azt valaszolta: 21
milli6é Ft-ot.

Bodi Zsolt

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

Egy olyan értékbecslésre van sziikség, amelyet mindkét fél elfogad.

Az elhangzottak alapjan, megkapjak a levelezést vagy nem?

Mirkéczki Adam

A levelezését biztosan nem.

Badi Zsolt

A parkoléhaz tigyében a tulajdonos, illetve a polgarmester ar kozotti levélvaltasra gondol.

Mirkdczki Adam
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Személyesen tdrgyalt a tulajdonossal, majd a jegyzéur bonyolitotta e-mailen, telefonon azt a
szerz6dést, amire polgarmesterként felhatalmazast kapott.

Nem szabad elfelejteni, még aprilisban sziiletett egy kézgytilési déntés, ami megkététte a kezét.
Az 1 éves bérleti konstrukciordl targyalhatott. Ezt megtette, melynek kovetkezményeként
jegyzOur és a cég jogdsza elkészitették a szerzédést. Felhivta frakcidvezetd asszonyt, hogy
elkésziilt a megdllapodas. Ahogyan az sejthetd volt, az egyik felét elfogadtik, a masikat nem.
Majd megkérdezte, mikorra hivja dssze a kozgytilést. Ezt kovetden nem tudja, mi tortént. Aznap
reggel, Csetneki képvisel6ur behozott egy teljesen mds tartalmu szerzédést. A kézgytilés a
polgarmestert hatalmazta fel, hogy targyaljon a tulajdonossal, rdaddsul megkétotték a kezét.
Ezért mondja 6, hogy Csetneki képviselsur felhatalmazas nélkiil egyeztetett a tulajdonossal.
Barkivel targyalhatnak a képvisel6k, csak nem érti, amikor a kozgytlés kétott mandatummal
felhatalmazza a polgdrmestert az egyeztetésre, akkor hogyan jén ahhoz egy képvisels, hogy
mindenféle tdjékoztatast mell6zve, titokban, letargyal az eredeti kdzgytilési dontéssel teljesen
ellentétes tartalmu szerz6dést. Ez tortént kronoldgiailag. Erre mondja azt, hogy Csetneki
képviseldur felhatalmazés nélkiil, a tulajdonosi érdeket képviseli.

Badi Zsolt

2020-t6l gondolta ezt a levelezést. Ugy gondolja, ennek nyilvanosnak kell lennie.

Mirkéczki Addm

Az EVAT-ndl érdemes megnézni az Igazgatdsagi jegyzékonyveket 2020. tekintetében. Az EVAT-
ot bevonta a térgyaldsokba. Az Igazgatésag tébb alkalommal targyalt a tulajdonosokkal. Mar ott

is kifejeztek, nem hajlandok rugalmasak lenni. Egyediil a Covid alatt tettek egy minimalis bérleti
dij kedvezményt.

Minczér Gabor

Irodavezetd tr kozben szdmolt. Lényeges, hogy meghallgassdk a 100 millié Ft-os fejlesztéssel
kapesolatban, mert jol fogja tiikrzni a tulajdonos szavahihet3ségét.

Az tényleg igaz, hogy 2020-ban 429 milli¢ Ft-ért megvésarolhattak volna. Amennyiben vitatjak,
hogy nem volt meg a fedezete, akkor kérdezzék meg Sztics Tamdst, valamint Juhaszné Dr. Kretz
Erzsébetet. Ok miért mondték, hogy az 5nkorméanyzatnak nincs ra pénze. Amit az irodavezetd
mond, azt elhiszik.

Mirkdczki Adam

Dr. Csetneki Attilanak nem kell emlékeznie, mert nem volt a kozgytilés tagja. A tobbiek elétt
bizonydra ismert, a pandémia 1. hulldimat kévetden twjra kellett irni a koltségvetést, mert a
kormdnyzati dontések értelmében akkora volt a hidny. Elvették a gépjarmtiadst, az
idegenforgalmi adét és lefelezték az ipartizési adét. Az 5nkormanyzat cégeinek, intézményeinek
is csak a kért miikodési koltség felét adtdk oda. Amikor megérkezett a 825 millié Ft-os
kompenzaci6, akkor adtak oda a masik felét, illetve a sporttdmogatdst szintén abbol
finansziroztak. Nem volt 2020-ban pénze az 6nkorményzatnak, 2021-ben pedig pldne. Tovabbé
a kormany minden onkormdnyzat szdmara megtiltotta a hitelfelvétel lehet8ségét. 2020.
marciusaban sziiletett ez a kozponti dontés, igy még hitelbsl sem lehetett volna megvasérolni a
parkoléhdzat.

Sés Tamas

Tehat, polgarmester ur egy uj értékbecslést javasol?
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Mirkoczki Adam

Amennyiben valaki megkérdéjelezi a PWC szakértdi elemzéset, akkor lehet. O nem veszi
maganak ehhez a batorsagot.

Orosz Laszléné

Polgarmester ur javasolta a kontroll értékbecslést.
Mirkéczki Adam

Csak bedobta és nem javasolta.

So6s Tamas

Ez alapjan egy 4rajanlatot tesznek a tulajdonosnak.
Mirkéczki Addm

Egy ilyen ingatlannél rendkiviil nehéz meghatdrozni a forgalmi értéket. Elképzelhetének tartja,
hogy késziiljon egy olyan értékbecslés, ami olyan &sszeget jeldl, melyet barki kifizetne az
ingatlanért. Szerinte az még kevesebb lesz, mint amit 6 javasolt.

Sés Tamas

Rendben és, ha ez nem sikeriil, akkor megtenni a sziikséges jogi lépéseket.

Mirkéczki Addm

A jogi lépést nem az dnkormanyzatnak kell megtenni, hanem a tulajdonosnak, aki ragaszkodik
az igazédhoz. Véleménye szerint, ez egy uzsoraszerzédés, ami 2014-ben az akkori vérosvezetes
részérdl kottetett. Ugy gondolja, a birdsdgnak az eljaras sordn figyelembe kell vennie a

johiszemiiséget, a rdutalé magatartast és sok mas egyebet egyarant. 1 vagy tobb cég értékelését
figyelembe véve tesznek egy vételi ajanlatot. Az Snkorményzat tobbet nem tehet.

Minczér Gabor
Nem hallgattdk meg még irodavezetd urat a 100 millio Ft-rol.
Juhdsz Tamas

Elhangzott a 100 millié Ft-os beruhéazasi mérték. Megnézte a kézhiteles nyilvantartasba feltoltott
beszamolékat, amibél az latszik, hogy 2014-ben aktivéltédk a parkolohdz beruhazasat es évrél-
évre 22 millié Ft értékesokkendst szamoltak el. Ez egy linedris leirasi kulcs. A befektetett
eszkozok értéke folyamatosan 22 millié Ft-tal cs6kken, ezzel szemben beruhazas aktivalasa nem
tortént. Tovabba a parkolohdz beszdmolsjabol az is megdllapithato, az ebbdl elkoltott
anyagkoltség 41 millié Ft. Az adozott eredménye a cégnek 249 millié Ft volt a vizsgalt
id6szakban. Az latszik az Agria Parkolé beszdmol6jabél, hogy acég, beruhazast, felujitast az
ingatlanon nem hajtott végre a beszdmolok alapjan.

Orosz Laszloné

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

Sos Tamas

Javasolja, a zaré gondolatait tegye meg minden képviseld ezzel kapcsolatban.
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Orosz Laszloné

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

Dr. Csetneki Attila

Nyilvdn j6 lenne tudni, miként alakult ez a térténet. Van, amiben egyetért polgarmester trral,
van, amiben nem. Szeretné, ha tisztdn latnanak az eset kapcsén. Kérjék be az aktudlis
értékbecslését a tulajdonosnak, ugyanis abban latni kell, amennyiben ténylegesen végeztek
értéknovelé beruhazast. Oriil annak, ha polgarmester Gr 214 millié Ft-os ajanlatat elfogadja a
tulajdonos. Azonban el kell gondolkodnia a védrosnak azon is, hogy hosszt tavon milyen
megoldast akar. Vélelmezhetd a tulajdonos nyilatkozatabol, ezt a vételarat nem fogja elfogadni.
Amennyiben konszenzus nem sziiletik a felek kozott, akkor varhatéan lakat kerill a
parkoléhdzra, hiszen abban egyetértenek, hogy 15 évig nem akarnak bérleti dijat fizetni.
Szeretné, ha tisztdn latndk a tulajdonos elképzelését, amit nem feltétleniil kell az
onkormanyzatnak elfogadni. Barmilyen bir6sigi eljardsban ingatlanndl az ujraeléallitsi
koltséget veszik figyelembe kiillonb6z8 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 Onkormdnyzat érdeke? Végeztek szdmitidsokat. 100 m-es korzetben, ugyanezt a parkold
szamot el6 tudjak éllitani 300 millié Ft-bdl, mert van annyi ingatlana az énkormanyzatnak a
kornyéken. Nem ldtja benne a raciét, hogy miért adjon az énkormdnyzat az ingatlanért sokkal
tobb pénzt.

Dr. Csetneki Attila

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

Minczér Gabor

Most tartanak itt. Ugy gondolja, a bizottsdg azért van itt, ebben elérelépés legyen. Ehhez nyujt
segitséget az értékbecslés. A kozgyiilés megbiz valakit vagy valakiket, akik tirgyalnak a
tulajdonossal. Kérjenek egy értékbecslést, hogy meg legyenek erésitve két oldalrél, ami akar egy
birésagi perben felhasznalhaté. Meg kell fogalmazni azt is, meddig mennek el. Meg kell
hatdrozni egy maximum 6sszeget, amiért hajlandé megvésarolni az 6nkormanyzat az ingatlant,

hiaba akar érte tobbet az eladé.

Meg sziikséges vizsgalni azt is, megéri-e megvésarolni azért, mert benne 4ll 100 auté. Még ennyi
sem szokott. Kivétel ez aldl a kardcsonyt megel6z6 idészak. A gondolkodasuk részévé kell valnia
az alternativdknak arra az esetre, ha ez nem miikodik és esetleg van olcsébb megoldas. Ne
gondolkodjanak tigy, hogy ez mindenképp kell az 6nkormanyzatnak.

Dr. Csetneki Attila

Err6l nem volt sz6. Szerinte, most arrél sziikséges hatdrozni, hogy a tulajdonossal vagy
megallapodnak egy vételarban, - ami biztosan nem a 200 millié Ft kézelében lesz, hanem inkdbb
a goo millié Ft-hoz kézel. A mésik dontés az lehet, a testiilet tgy hatdroz, hogy az
onkormdnyzatnak nincs sziiksége a parkol6hdzra, ezt a szolgaltatast nem akarja biztositani a
belvérosban. Ebben az esetben sziikséges megvizsgélni, hogyan tudjak masként megoldani. Volt
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egy olyan javaslata a kdzgytlésen, hogy alakitsanak ki parkolohelyeket és vigyék le a dijat a
kérnyéken, emeljék meg az épitményadét, majd térjenek vissza néhany év milva a parkoléhaz
értékére. Nem volt akkor fogadokészség erre.

El kell mondani a lakossagnak nyiltan, hogy a tulajdonos 4ltal kinalt vételaron nem veszi meg az
énkormanyzat a parkoldhazat. Ennek az a kévetkezménye, hogy bezar az ingatlan, vagy pedig
bérli a varos még hosszt ideig. Itt figyelembe kell venni, ez nem egy piaci hasznositdsd ingatlan.
Szinhaz vagy iskola esetén sem csak azt nézi az 6nkormanyzat, hogy miként lehetne befektetési
alapon mérni, hanem a szolgltatds nytjtasat, mely szerencsés, amennyiben nem rdfizetéses.

Minczér Gabor

Fzzel egyetért. Lehet ezt akar 2 évig is bérelni és kozben az alternativ parkoldhelyeket
kialakitani. Ekkor nem tgy kell a lakossag elé llni, hogy nincs szolgdltatas. Lehet ezt gy
kommunikalni a lakossag felé, hogy a 950 millié Ft-ot nem éri meg az 6nkormanyzatnak, hanem
helyette a kdérnyéken kialakitanak maximum 4oo milli6 Ft-bél annyi helyet, mint a
parkol¢hézban. Igy mar mas az emberek elé allni. Nemcsak politikai, hanem sokkal inkabb
gazdasdgossagi dontés all mogotte.

Most volt a Megyei Jogti Varosok Szévetségének gy(ilésén, ahol volt lehetésége beszélgetni mas
varosok polgarmestereivel, alpolgarmestereivel és nem allnak tul jol az 6nkorményzatok. Ilyen
gazdasagi helyzetben meg kell fontolni, mennyi pénzt adnak ki. Nem azt mondja, hogy ne
biztositsak a szolgaltatast a lakossag szdmaéra, hanem nézzék meg az alternativ megoldasokat.
Ugy gondolja, a lehetd legsziikebb kérnyéken van lehetéség a parkolohelyek kialakitasara.

Dr. Csetneki Attila

Oriil, ha ez igy van. Azzal a feltételezéssel élt, ha az elmult 3,5 évben nem sikeriilt a belvarosban
100 db parkoléhelyet kialakitani, akkor az nem azért tortént, mert nem fektettek bele kell
energiat, hanem mert nincs r4 méd. Amennyiben van, akkor vérjék erre a javaslatokat.

Minczér Gabor

Mar 2020-ban megvizsgaltak ennek lehetéségét. Sziics Tamas Vagyongazdalkoddsi Iroda
vezetdje tett le az asztalra javaslatokat, amelyek a belvarosban kialakithaté parkolohelyeket
tartalmazza. Ez neki megvan, tudja bizonyitani, ha esetleg ellenkez¢6 &llitds hangozna el. Nem
volt r4 pénze az dnkormdnyzatnak. Voltak etté] lényegesebb dolgok. 2023. janudrjaig nyitva volt
a parkol6haz, nem volt kényszerhelyzetben az 6nkormanyzat. A gondolkodas elindult ebbe az
iranyba, csak fedezetet nem tudtak ra biztositani. Szamos dologra ki kellett adni a pénzt pld: az
Egészséghaz utca beszakadasira. Gondolja képviselour, ha lett volna pénze az
onkormanyzatnak, akkor elhuzzak masfél évig, hogy ne tudjanak ott kdzlekedni? Eszszertien
egy jo politikusnak érdeke, visszatartani a forrdsokat? Nyilvdn nem.

Az urnatemetének mdar 2018-ban ledélt a keritése, de 2021-ben lett rd forrdsa az
dnkormanyzatnak, a munkalatok elkezdéséhez.

=71 millié Ft volt a szabad maradvéany 2020-ban a kéltségvetésben.
Bodi Zsolt
Mennyi?

Minczér Gabor
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771 millié Ft. Mivel a korményzat nem engedett fejlesztési hitelt felvenni, abban az évben
rengeteg projektet finansziroztak beléle. A fejlesztési hitel ugy miaksdik, hogy eléfinanszirozza
az Onkormdnyzat és valamikor november kérnyékén sziiletik kormanyzati dontés, hogy
visszakapja az Gsszeget a vdros. Szdmtalan beruhazast kellett finanszirozni és felélték ezt a
maradvanyt. Az imént mar emlitette polgdrmester ur, hogy mennyi probléméval néztek szembe.
Nem volt mozgasteriik. Egyébként elképzelhetd, ha akkor megveszik, jél jartak volna. Igaz, a
parkoléhaz egy rossz konstrukcid, a masikhoz hasonléan.

Orosz Laszléné

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

Minczér Gabor
Nem ezt mondta, félremagyardzza képvisel§ asszony.

771 milli6 Ft volt a maradvany 2020-ban. Aprilisra, - amikor lejart a parkolohdz szerzédése - mar
nem lehetett semmit csinalni. Addigra mar megérkeztek a kormdnyzati elvonasok is. Akkor
Juhdszné Dr. Kretz Erzsébet volt az irodavezetd és megkérdezték a véleményét,

Orosz Laszloné

2020-ban a 2019. év utan fizeti be a vallalkozas az addkat. Ugy emlékszik 500 milli¢ Ft-tal tobb
volt az add, mint amit beterveztek.

Minczér Gabor
Igen, viszont a kieséseket nem tudtak.
Soés Tamads

Elhangzott olyan javaslat Csetneki képvisel8ur részérél, hogy a tulajdonos kiildje meg az
értékbecslését.

Minczér alpolgdrmestertr részérél elhangzott, hogy egy kontroll értékbecslést készittessenek,
amely birdsagi eljarashoz is alkalmas.

Baédi Zsolt

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

Orosz Laszloné

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

Arra nem kell varni, hogy a polgdrmester ur 4ltal ajanlott dron késziiljon értékbecslés.
Minczér Gdbor

Szerinte azt kell eld6nteni, mennyit hajlandéak érte fizetni. Mennyi az a plafonésszeg, amiben
még konszenzus van a képviselsk kozott. Idehozhatjédk a tulajdonos értékbecslését, az
onkorményzaté mar megvan. Ez alapjan soha nem fognak megegyezni az eladéval.
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Orosz Laszléné

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

Minczér Gabor

Igen, de etté] fiiggetleniil, akkor az onkormanyzat azt elfogadja?
Orosz Laszloné

Nem, csak lssanak tisztan. Az dsszes EVAT vezér is legyen itt.
Minczér Gabor

Kézgytilésen mér elmondott mindent. A tulajdonos abban az osszegben gondolkodik, amit
Csetneki képviselétr behozott a testiilet elé. Elképzelhetd, engedne 100-200 milli¢ Ft-ot, de meég
akkor sincsenek a kézelében sem annak az ésszegnek, amit az onkormanyzat ki tud fizetni érte,
illetve, amit ér az ingatlan.

Sés Tamas
Ugy gondolja szintén, nagy a kiildnbség a kett6 koézott.
Palotai Sandor

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

Bodi Zsolt

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

Orosz Laszlone
Vegyék 4t pontrol-pontra:
Keriiljon a jegyz6konyvbe Dr. Csetneki Attila javaslata.

O maga javasolta az EVAT vezérigazgatoi karanak meghallgatasat, akik ebben részt vettek.
Polgdrmester ur rendszerint hivatkozik r4, hogy az EVAT mit adott, mit nem.

Sos Tamas

Az el6z6 ciklust is megkérdezzék?

Minczér Gabor

Kis-Téth Rolandot is, hiszen majusig vezérigazgatoja volt a cégnek.

Dr. Csetneki Attila

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

Orosz Laszloné

A tulajdonos azt mondta a kozgytilésen, hogy szivesen reszt vesz ennek a bizottsagnak a

munkajaban. Hallgassak meg.
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Sés Tamas

Rendben, csak akkor az elején kell meghallgatni. Kovetkezd bizottsagi {ilés idépontjanak julius
27-ét javasolja.

104/2023. VIl.o4) VGB dontés

A Vérosgazdalkodasi Bizottsag felkéri a Parkoléhiz tulajdonosat, hogy kiildje meg az
onkormanyzat részére az ltala elkészitett értékbecslést. Ennek ismeretében késziiljon kontra
értékbecslés, melyet a tulajdonos is elfogad és alkalmas az esetleges birdsdgi targyalds soran is.
A Varosgazdélkodasi Bizottsag felkéri a Parkoléhaz tulajdonosat, hogy a 2023. julius 27-én
tartando rendkiviili bizottsagi tilésen vegyen részt

A Varosgazdalkodasi Bizottsag felkéri az Evat Zrt-t, hogy a 2023. julius 27-én tartandé rendkiviili
bizottsdgi iilésen vegyenek részt az EVAT Zrt azon korabbi vezérigazgatoi, akik 2019, évtél a
Parkol6hdz targyalasi folyamatéban részt vettek. /
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