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Tisztelt Képviseld-testiilet

1. A jelenlegi szerzddéses jogviszonyok

Az Ujbuda Gydngye Létesitmény Beruhdzé Kft.-ben fennalls, 50%-os tulajdonjogot
megtestesitd 200 MFt névértékii iizletrészének 250 MFt-ért térténd értékesitésére Ujbuda
Onkorményzata a tulajdonostars Millers ZRt.-vel 2008. julius 30-4n adsvételi szerz6dést
k6tott, amelynek 2008. december 15-i lejaratat kdvetben 2009. marciusaban
meghosszabbitott, alapvetten valtozatlan tartalommal, oly modon, hogy a késedelmes
teljesités id6tartamdra felszamitott kamatkévetelés a meghosszabbitas id6szakaban figyleti
kamattd mddosult.

A bérleti jogviszony értékesitésével és engedményezésével Osszefliggd kiilon szerzddés
tartalma nem valtozott, az énkormanyzati értékesités hidnya azonban nem érinti a tirsasig
fizetési kotelezettségét.

A teljesitésre adott jabb hataridé 2009, junius 30-4n lejart.

2. A cserekonstrukcio kialakitidsdnak koriilményei

Tekintettel a tarsasdg 2008. évi mérleg szerinti eredményére (-140 millié HUF), a
gazdasagi €let és killonSsen a hitelpiaci koriilményekre, €s az azzal Gsszefiiggésben az
apartmanok értékesitési nehézségeire, a Polgarmester ur altal felkért munkacsoport kijeldlt
irdnyvonalanak megfeleléen a Millers Zrt. 4ltal tulajdonolt ingatlanok, illetve ingatlanokra
vonatkoz6 jogok lizletrészre torténd cseréjére alakitottuk ki a tervezett megallapodast.

A szerzbdéstdl torténd elallas lehetbségét a munkacsoport egyértelmiien elvetette, amely
esetén az Onkormdnyzatot 25 MFt dsszegli meghitsulasi kotbér illeti meg, a tarsasigban
levé jelenlétiink viszont hosszd idére konzerval6édna.

3. Idétartam, ligyleti kamat

Tekintettel arra, hogy a dontést kovetden 45-60 nap szilkséges a partner szdmara a
teljesitéshez az tigyleti kamat, amely a jelenlegi szerzodés szerint a jegybanki alapkamat
kétszerese, a kdvetkezOképpen alakul:

Az atlagos jegybanki alapkamat a 2008. december 15.-2009. november 15. id6szakra a
napok szamdval silyozott szamtani &tlaggal: évi 9, 215% - a jegybanki alapkamat
kétszerese: évi 18,43%

A targyaldsok folyaman a Millers ZRt. képvisel6i kezdeményezték az iigyleti kamat
jegybanki alapkamattal egyezd megfeleltetését.
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A magas kamatkdmyezet valéban feltlinden nagy terhet 16 a tarsasagra. Javaslom a Tisztelt
Képviselo-testiiletnek, hogy mérlegelje az évi 10-12%-0s kamatszint, mint az idészak alatt
elérhetd banki betétek haszonaldozat koltsége (opportunity cost) érvényesitését, ami évi
11%-os kamatszinten a kdvetelés 11 honapra kerekitve 10%-os tobbletet, dsszesen 275 M
Ft 6sszegl kovetelést jelent.

4. A csereiigylet elemeirdl

A nyugdijas apartman-héz tartds (6r6kos) kijelélési joga valodi vagyoni érteéki jog, ahol a
jogosult a bérlé részére értékesitheti az apartmant, illetve a mortalitis bekdvetkezése
esetén ezt Gjra és ijra az épiilet fennallasaig megteheti, mikézben nem terheli a
tulajdonos érdekkidrébe esd épiilet-fenntartasi kotelezettség.

Az amortizaciot a tulajdonos a bérlokté! szedett Kozdsségi Dij amortizaciés hanyadén
keresztill biztositja.

Az apartman-hdz lényegében a tarsashizi szabalyok szerint miikddik. A belépés feltétele az
dregségi nyugdijkorhatar betdltése és kozosségi életre valo alkalmassag.

4.1 A bérlék kiltségtéritése az alabbi elemekbol all:

Kézosségi dij (jelenleg 35 ezer Ft), amiben a kozds helyiségek kdzmi-koltsége, es a
fehijitdsi hanyad egyarant benne foglaltatik,

Az apartmanonként mérhet6 kézmiikoltségek,

Igény esetén étkezési hozzajarulds (1 honap dija napi haromszori étkezéssel jelenleg: 45
ezer Ft)

A bérleti szerzddést és a kozosségi szolghltatdsi szerzodest €s az elbterjesztéshez
mellékeljik.

A Felek a targyalasok folyaman a tartos (6rokos) bérlékijelolési jog értékét az egyszeri
érték 2,5-szeresére kalkulaltdk. A munkacsoport dllasfoglaldsinak megfelelden javasolom
a TV. emeleten levd 9 apartman tartos (6rokds) kijeldlési jog beszamitdsat, amelynek
ellenértéke lefelé kerekitve 245 M Ft.

Az eseti (egyszeri) bérlokijeldlési jog a mortalitds bizonytalansiga miatt nem képvisel
kalkulalhatd vagyoni értéket.

4.2 A tartés bérlékijelslési jog kalkulacisja

Feltételeztiik a tarsasag lizleti tervében szereplé 10 évenként bekdvetkezd mortalitast,
amely statisztikai adatokon alapul. Alapveten a hosszi tavi, 10 éves hozamszint
figyelembe vételével szdmitottam 50 évre ( a szdmviteli értékcsokkenésbdl kovetkezd
élettartam) a netté jelenértéket. Tekintettel arra, hogy az utdbbi 3 évben az amerikai &s
német 10 éves kamatszint évi 2,8-4,6%-0s savban ingadozott, és Magyarorszig a
jogérvényesités hosszli idétartama alatt feltehetden az idGtartam nagy részében az
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eur6zéna tagja lesz, évi 4%-kal (mint zérokock4zati haszondldozat-koltséggel) kalkuldlva
a jog értéke 31 millié Ft, a 10 évet kdvetd visszatérités figyelembe vételével 28 MFt.
Nyilvanvald, hogy az 50 éven tiilnyil6 idészak nettd értéke sem zérus, a bizonytalansagi
faktorok nagységa miatt nem tartjuk azt szdmszerisithetonek.

5. Ohegyi lakasok — L. iitem

A XXII. keriiletben a Camponaval ellentétes oldalon a Galga utcdban épiild Ohegy
Laképarkot két titemben kivanja felépiteni a Millers Zrt. Az els6 {item hasznalatba vételi
engedélye folyamatban van, a II. {item befejezése legkordbban 18 hénap elteltével varhato.
Az iigylet lezarasa érdekében az I. iitembGl még eladasra kinalt, E épiilet 1. emeletén levd,
a 3. szamd mellékleltben aldhOzassal jelzett lakasokbol 2 db-ot Gsszesen 88,5 bruftd
négyzetméteres a (terasz-teriilet felével szdmitott) Gsszesen brutto (Afa-t tartalmaz6) 27,9
milli6 HUF értékben kindl a Millers ZRt. csereként. A lakasok értekét Gn. nyers
kulcsrakész arként allapitottak meg. Javasolom, hogy a lakdsokat kulcsrakész allapotban, a
nyers kulcsra-kész drszinten szamitsuk be. A dontéstdl szamitott 60 napon beliil képes a
lakésok befejezését vallalni a tarsasag (1ényegében burkolasi munkalatokrodl van sz6).

A késedelmi kamatok részleges elengedése fejében ez méltanyolhaté megoldas.

A lakasokhoz kiildn garazshely beszamitisat javasoljuk bruttd 900 ezer Ft/garazs értékben.

6. Osszegzés

Amennyiben 9 tartds kijeldlési jog és 2 db Ohegyi lakés keriil beszamitasra, akkor az
{izletrész nettd (4fa mentes ellenértéke) és az elfogadasra javasolt 275 MFt dsszegh
csereértékkel nettd moddon osszevetve 245+22,32=267,32 Ft-on felil még 7,68 MFt
pénzkovetelés adodik. A lakasok afa tartalméra tekintettel a pénziigyl rendezeés ugy
torténik, hogy az onkorményzat 5,58 MFt-os afa tartozdsdt beszdmitja a tarsasdggal
szemben fennalld 7,68 MFt-os pénzkdvetelésébe.

Javasolom tovabba, hogy a keriileti parkoldsi szabdlyozas szellemével egyezden a
lakdsokhoz 2 db nettd 720 ezer Ft értékil garazshelyet érvényesitsiink a beszamitasban.

A végleges, szamszerli javaslat tehdt netté moédon a 275 MFt-ra értékelt lizletrész
csereértékére:

- 9 tartds kijelélési jog — 240 Mft (nincs 4afa fizetési kotelezettség)
- 2 db Shegyi lakés —nettd 22,32 Mft (van fa- 5,58 Mift)
- 2 db garazshely — nett6 1,44 Mft (van afa — 0,36 Mft)

Osszesen: 268,76 Mft, tehat a tirsasag az ingatlanelemeken feliil koteles 6,24 Mft-ot az
Onkormanyzat részére megfizetni.

A megfizetés oly modon torténik, hogy a megallapodasban rogzitésre keril az
onkormanyzati 5,98 Mft osszegii 4fa fizetési kistelezettség beszamitasa.
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6.1 Jogi kovetelmények

A csereszerzédés biztositékként tartalmazza, hogy az Ohegyi lakisok mészaki atvételét
kovetSen léphet hatilyba az Ujbuda Onkotményzata tulajdoniban levd Ujbuda Gyongye
Kft Uzlettészének Millers Zrt-re torténd 4truhdzdsa. A Millets Zrt-vel kdtott.
csereszerzGdésben javasolom rdgziteni, hogy a szerz6désben a Millers Zrt szamiéra nyitva
allo teljesitési hatirid6 a pénzkovetelés és a kijeldlt Shegyi lakdsok miiszaki dtadasinak
tekintetében egyarint 2009. november 15.

Kérem a Kepvisel6-testiiletet, hogy az elSterjesztést tirgyalja meg, hogy azt a hatirozati
javaslatnak megfelelen fogadja el.

Budapest, 2009. augusztus 14.

Molnar Gyula
Polgirmester-

1 sz. Melléklet: bérleti szerz&dés minta

2. sz. Melléklet kéz6sségi szolgiltatasi szerz6dés minta
3.sz. Melléklet apartmanok listaja

4. sz. Melléklet eladisra kindlt Ohegy 1. lakdsok listija

5. sz. melléklet : a nyers kulcsra kész lakdsok miiszaki leirisa



