1. melléklet

Madarhegyi Gyermekcentrum beruhazasi koncepcidja

1. Elozmények:

A Budapest Févaros XI. Keriilet Ujbuda Onkorményzata a fenndlld jogos lakossagi, ellatasi
igények alapjan tervezi a Madarhegyen egy komplex gyermek intézményi épiilet (6voda,
bolcséde, gyermek haziorvosi rendel6, kozosségi tér, valamint kozhasznalati jatszotér)
létrehozasat.

A célunk egy olyan beruhazasi konstrukcié felvazolasa és kidolgozdsa, ami az Onkorményzat
szamara hatékony és hosszitavon is el6nyods vagyonhasznositast eredményez.

A tervezett Madarhegyi Gyermekkodzpont megvalositdsahoz a rendelkezésre allo iires telek
ingatlanokat feltérképeztiik, illetve megvizsgaltuk a projekt lehetséges fejlesztési, beruhazasi
konstrukci6it. A megvalositasardl, illetve annak modjardl, beruhazasi konstrukciojarol, a
hasznositas koncepcionalis lehetGségeit attekintettiik és ez alapjan az aldbbiakat tudjuk
0sszegezni.

Ezen Osszefoglalo anyagunk el6zetes tajékoztato jelleggel késziil az liggyel kapcsolatos tovabbi
dontések, egyeztetések elGsegitése érdekében, valamint amennyiben a konstrukci6 Képvisel6-
testiilet elé elfogadasra torténd beterjesztésérél dontés sziiletik, ugy az elGterjesztés alapjat
képezheti.

Jelen intézményfejlesztési dontésel6készitd vizsgalat, koncepcié célja, hogy a lehetd

legoptiméalisabb mddon, koltséghatékonysagi, finanszirozhatésagi a jogszabalyoknak teljes
mértékben megfelelve lehessen a beruhazast megvalositani.

2. A beruhdzdsi program elemei, megvalositando funkciok:

Ovoda
Négy csoportszobas 6voda a szabvanyi el6irasok alapjan kapcsoldédé kiszolgald és iizemeltet6i
funkcidkkal, jatszoudvarral.

Bolcséde
Harom csoportszobas bolcs6de a szabvanyi el6irasok alapjan kapcsolodo kiszolgalo és
tizemeltet6i funkciokkal, jatszoudvarral.

Gyermekrendelé
Gyermekrendel6 kialakitdsa legalabb kett6 darab rendelGvel, 4 praxis részére, valamint
kapcsolodo kiszolgalo és lizemeltetdi egységgel.

Kisebb gyermek kozdsségi tér
Kozosségi funkci6 kialakitasa, ahol gyermekek foglalkoztatasa, szakkorok, jatszéhaz,
rendezvények megtartasa lehetséges.

Jdtszotér
Kozhasznalati jatszotér kialakitdsa kapcsolodéan a fenti funkciokhoz, de az d&voda
jatszéudvaratol kiilon rendeltetési egységként.
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3. Beépiteési, dontéselokészité koncepcioterv

A fejlesztési elképzelés targyat képezd funkciondlis egységek kialakithatosaganak, miiszaki,
beépithetdségi megvalosithatésaganak el6zetes vizsgalataként a Buda-Hold Kft elkészittetett egy
tanulmanytervet a Madarhegyen 1évé harom lehetséges helyszinre, amelyek koziil két helyszin
esetében a telkek a tarsasag tulajdonaban vannak, illetve egy helyszin esetében a telkek
Onkorményzatunk tulajdonat képezik.

Ezen ingatlan egytittesek a kovetkez6k:

1. helyszin:
Budapest XI. kertilet Csonttollii utca 1680/3 és Budapest XI. keriilet Rozsdafarku utca 1682/2,
1682/3, 1682/4 hrsz -1 telkek tervezett 6sszevonasaval létesiild 4j épitési telek

1680/3 hrsz: 1604 m?
1682/2 hrsz: 1249 m?
1682/3 hrsz: 1181 m?
1682/4 hrsz: 1122 m?

Ezen ingatlanok 2016. évben kertiltek a Buda-Hold Kft apportalésra.

Az ingatlanok egymas mellett egy tombben helyezkednek el. Az ingatlanok egyesitését kbvetden
szintén alkalmas lehet intézményi fejlesztésre, ott 6voda, bolcsdde, egyéb intézmény kialakitasara,
a lakoépiilettel torténd beépités mellett. Telekalakitasi eljarast (telekdsszevonas) kovetfen a

,,,,,

Ezen telekegyiittessel szomszédos Rozsdafarku utca 7. szam alatti 1682/1 hrsz-ti 1.232 m?

nagysagi ingatlanon a Buda-Hold Kft 2020-ban egy 4 lakasos tarsashazat épitett piaci
értékesitésre.

Az ingatlanokat is magéaban foglal6 teriiletre a 43/2018.(XI1.4.) XI.OK. szdmu rendelettel
jovahagyott KESZ van hatalyban. Ovezeti besorolasa Lk-2-XI-10. azaz ,Kisvarosias, jellemz6en
szabadonallo jellegfi lakéteriilet”.

2. helyszin:
Budapest XI. keriilet Lépés utca 9. - Gurulo koéz 1. szam alatti 1872/3 és a Lépés utca 11. -
Gurul6 koz 2. szam alatti 1874/1 hrsz-u telkeken. A fejlesztés vizsgalata a telkek 6sszevonasa
nélkiil kiilonallé telkekre vonatkoztatva valdsithaté meg.

1872/3 hrsz: 989 m?
1874/1 hrsz: 1997 m?

A vizsgalando két telek egyiittes teriilete: 2 986 m?

A két Lépés utcai telek 2017. évben keriilt a Buda-Hold Kft-be beapportalasra, és
intézményfejlesztési célra vannak fenntartva, a Buda-Hold Kft. ezért nem is inditott el rajtuk
lakésfejlesztést.

Az ingatlanokat is magaban foglalo teriletre a 43/2018.(XIL4.) XI.OK. szdmu rendelettel
jovéahagyott KESZ van hatélyban. Ovezeti besorolasa Lk-2-XI-10. azaz ,Kisvarosias, jellemz&en
szabadonallo jellegfi lakéteriilet”.
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3. helyszin:
Onkormanyzatunk kizarélagos tulajdonat képez6é Budapest XI. keriilet Madéarhegy utca 1594 — és
a Madarhegy utca 1595/1 hrsz-u telkek 6sszevonasa altal 1étrejott 4j épitési telek (1595/1).
Ezen ingatlanok rendezése évek 6ta elkezd6dott, hogy a magéan és 6nkormanyzati tulajdonu telkek
cseréje, atalakitasa, Gjraosztasa altal egy nagyobb t6bb mint 5.000 m2 nagysagu énkormanyzati
tulajdonu telekingatlan j6jjon létre, mely alkalmas lehet intézményi fejlesztésre, ott 6voda,
bolcséde, egyéb intézmény kialakitasara.
A telekalakitasi eljaras lefolytatasat kovetéen a Csonttolld utca folytatasaként alakult ki a (1594)
hrsz-i 1.190 m” nagysagu kozteriilet, valamint a Madarhegyi at 1595/1 hrsz-a 5.111 m?
nagysagu telekingatlan.

Az ingatlant is magaban foglalo teriletre a 43/2018.(X11.4.)XI1.OK. szamu rendelettel jovahagyott
KESZ van hatalyban. Ovezeti besoroldsa Lk-2-XI-10. azaz ,Kisvérosias, jellemzden szabadonall6
jellegii lakotertilet”.

A beépitési koncepcio célja, hogy a fenti 3 telekegyiittes vonatkozasaban az adott 6t funkcio
elhelyezésére legalkalmasabb teriilet keriiljon kivalasztasra, adott helyen torténé elhelyezésének a
beépitési paramétereknek megfeleld tomegben kezelésével, a funkcid vizsgéalata (kozlekedés,
megkozelithet6ség, parkolas, domborzati viszonyok) figyelembevételével.

A tanulmanyterv 3 helyszinre 5 épiilet vazlatot dolgozott ki. A tanulmanyterv a harom lehetséges
helyszin koziil egyértelmiien a Madarhegy utcai 6nkormanyzati tulajdonu telket tartja a beruhazas
megvaldsitasara alkalmasnak.

A javasolt koncepcio terv szerint kialakithat6 megfelel az alabbi lényeges szempontoknak:

a sziikséges funkciok foldszint + 1 emeletes épiiletben elhelyezhet6k
- atelek jellemz6 lejtései 2-4% koriil vannak, tehat kdzel siknak tekinthetd
- foldszinten elhelyezhetd 6vodai és bolcsédei kozosségi funkciok

- a csoportszobak és gyerekszobak kedvezd tdjolasa, a foldszinti 6vodai csoportszobak
megfelel6 méretli, déli fekvésii teraszokkal rendelkeznek

- az emeleti alaprajz klasszikus kozépfolyosds elrendezés, megfelel6 tajolassal és bevilagitd
feliiletekkel.

- megfelel6 méretl jatszéudvarok
- telken beliil elhelyezhetd parkolok
- tereprendezéssel megfelelGen kialakithato lejtésviszonyok

- elkiilonitett, de egymashoz kozeli, egy utvonalr6l megkozelithetd 6voda és bolcsdde
bejarat

- ko6z0s gazdasagi rész és vertikalis kozlekedd mag az 6vodahoz és bolcs6déhez
- afékozlekedési titvonalhoz kivaléan kapcsolodo kozosségi tér, és gyermekorvosi rendeld

- megfelel6 méretii jatszotér alakul ki, mely kapcsolodik a fékozlekedési ttvonalhoz, és a
kdzosségi térhez
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- attekinthet térkapcsolatok, harmonikusan kialakithat6 épiilet témegek
- varosképi szempontbdl kedvezo, két utcara tajolhaté beépités
- extenziv vagy intenziv zoldtet6k kialakitasanak lehet6sége

Az épiilet fentiek szerinti kialakitasahoz vizsgalni kell a telkeket érintd szabalyozast, esetleges
modositasanak sziikségességét.

Az épiilet terveztetése soran a kornyezettudatossagi és energiahatékonysagi szempontokra nagy
hangsulyt kivanunk fektetni. Ezek f6bb tartalmi elemei a kovetkezdk:

Epiilet teherhordé szerkezetek: olyan hagyomanyos, tartds és karbantartdst nem igénylé beton
illetve téglaszerkezetek, amelyek tervezett élettartama akar tobbszaz év is lehet. A szerkezetépités
soran felhaszndlt anyagok teljes egészében tjrahasznosithatéak.

H6 és hangszigetelések: az épiilet meg fog felelni a kozel nulla energiaigényli épiilet
kovetelményszintnek, az éves energiafogyasztasa 100 KWh/m2 alatt lesz.

Megujulé energiaforrasok hasznalata: napelemes elektromos energia termelés fiitési, hiitési
célokra. A lapostetOs kialakitas lehet6vé teszi, hogy a napelemek a lehetd legkedvezdbb tajolassal
kertiljenek elhelyezésre.

Szell6zéstechnika: a meglévd 6voda és bolcsdde épiileteknél még nem szokvanyos megoldas, de a
tervezett alacsony energiaigény elérése és a komfortérzet novelése érdekében hdvisszanyerds
szell6z6rendszer kialakitasa is lehetséges. Ennek tovabbi elonye, hogy a helyiségekbe juttatott
frisslevegd pollensziirése barmely évszakban megoldott.

Epiilet fiités: az épiilet fiitésére szamitasba johet alacsony vagy magas vizhémérsékletii rendszer
kialakitasa, vagy akar ezek kombindcidja, az adott helyiség funkcidjanak megfelelGen.

Epiilet hiités: a tervezés soran szamitisba johet mennyezethiités kiépitése, amely leveg6/viz
rendszerli hészivattyuirél keriilne megtaplalasra. A hdszivattyuk elektromos energiaigényét a
hiitési id6szakban a napelemek biztositandk, igy hdalézati villamos energia fogyasztas nem
jelentkezik. A tulzott felmelegedés elkeriilése érdekében passziv elemeket is lehet alkalmazni,
ugymint zsaluzia, napvitorla, ndvényzet.

Zoldtet6k: a tervezett lapostet6s megoldas lehetGvé teszi extenziv vagy intenziv zoldteté
kialakitasat. A zoldtet6n elhelyezett névényzet és a felhasznalt rétegrend kedvez6 hatassal lesz az
épiilet energia haztartasara, a megnovelt hétaroldo tomeg kiegyenliti a napszakok kozotti
héingadozast.

Es6viz gylijtés: az épiilet tet6feliileteirél 6sszegyljthet6 eséviz mennyisége elégséges ahhoz, hogy
a szarazabb id6szakokban a kert 6nt6zését biztositsa. Az ontdzdviz tarolasdra megfelel6 méretii
tartaly keriil beépitésre, amely mellett elhelyezheté az automata Ont6zéhaldzat kdzpontja, és
vezérlése.

4. Beruhdazdasi koltségek
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A beruhazas becsiilt koltségeit az alabbi tablazatban foglaltuk Gssze:

Madarhegyi intézményfejlesztés, tervezdi koltségbecslés

Munkafolyamat Menny. Egység Egységar Ar
Kivitelezési koltségek 1913 026 000 Ft
teriilet el6készités 5111 m2 1400 7 155 000 Ft
szerkezetépités 2642 m2 260 000 686 920 000 Ft
szakipari munkak 2642 m2 214 000 565 388 000 Ft
kozponti hiités / flités 2642 m2 94 000 248 348 000 Ft
viz - csatorna 2642 m2 48 000 126 816 000 Ft
szell6zés, hbvisszanyerés 2642 m2 14 000 36 988 000 Ft
épiiletvillamossag, tlizjelz0 2642 m?2 49 000 129 458 000 Ft
udvarok, jatszotér 2241 m2 33 000 73 953 000 Ft
parkoldk, jardak, terasz 1000 m2 38 000 38 000 000 Ft
Egyéb koltségek 292 840 000 Ft
tervezési koltségek 5,0 % 95 000 000 Ft
beruh. management, lebony. 3,0 % 57 000 000 Ft
miiszaki ellen6rzés 2,0 % 38 000 000 Ft
kdzmiifejlesztés 50 000 000 Ft
biitorok 2642 m2 20 000 52 840 000 Ft
Osszesen netto: 2 205 866 000 Ft

A koltségek becslése soran a kovetkez6 kiindulési adatokat vettiik figyelembe:

.....

- a 2021 év soran végbement épitéanyag és munkadij aremelkedések

- a 2022 évre prognosztizalhat6 tovabbi épit6ipari aremelkedések

megfeleld pénziigyi biztonsaggal szolgalo tartalékkeret

A fentiek alapjan lathaté, hogy az ismertetett programmal a tervezett beruhdzas cca. nettd
2.200.000.000 forint 6sszegbdl valdsithaté meg realisan, amely a tervezés, kivitelezés, teljeskorti
lebonyolitas koltségeit is tartalmazza. Természetesen, amennyiben a koncepcié tervhez képest a
megvaldsitandé beruhdzési program csoékkentése mellett dént az Onkormanyzat, ugy azzal
aranyosan a koltségek is csokkenthet6ek.

5. Finanszirozds:

A Buda-Hold Kft. altal az elmult években megvalositott ingatlanhasznositasi, lakasfejlesztési
program eredményeként jelentds szabad pénzeszkdz halmozodott fel. Az eredeti elképzelés
alapjan is az ebbdl képz6d6 eredmény altalanos felhasznalasi célja a keriilet infrastrukturalis
fejlesztéseinek megvalositasa, igy akar 6voda, bolcséde épitése.
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A beruhdzas megvaldsitasdhoz a Buda Hold Kft - nél rendelkezésre allo, illetve a jovOben
bevonhat6 forrasok

Bankszamlan rendelkezésre allé szabad pénzeszkozok 1 550 000 000

A jelenleg értékesités alatt allo 1 db szabad lakas értékesitése a | 75 000 000
Rozsdafarku u. -i tdrsashazban

A lakasfejlesztési megallapodasokbol vérhat6 tovabbi bevétel, | 150 000 000
hozam

A BudaHold Kft tulajdonédban 1év6 a tanulmanyterv altal vizsgalt és | 550 000 000
a projekt megvalositaisara nem alkalmas épitési  telkek
hasznositasabol szarmazo nett6 arbevétel

Az Ujbuda Andor 60 Kft a Buda Hold kft -be beolvadassal torténd | 100 000 000
megsziinése esetén az Ujbuda Andor 60 Kft-ben lév6é szabad
pénzeszkoz

Osszesen 2 425 000 000

Jelen beruhdazas részbeni el6készitéseként a Buda-Hold Kft. a 2019. évi ad6zott eredménye terhére
205.017.000 forint fejlesztési tartalékot képzett annak érdekében, hogy csokkentse a tarsasagi
addjat és novelje a jovEbeni eredményét.

A nyereség igy elhatarolt részét a torvényi el6irdsoknak megfeleléen a tarsasdg koteles
4 éven beliil 4j beruhazas(ok)ra forditani, mert amennyiben a rendelkezésre all6 években nem hajt
végre megfelel6 beruhazasokat, utélag meg kell fizetnie a tarsasagi adot és az adé mellett a
késedelmi potlék is kiszabasra kertil.

A vonatkoz6 rendelkezés alapjan: ,,Az adozo a fejlesztési tartaléknak a lekdtése adoévét kovetod
negyedik adoév végéig beruhdzdsra fel nem haszndlt része utdn az emlitett mértékkel az adot,
valamint azzal Osszefiiggésben a késedelmi pétlékot a negyedik adoévet koveté addév elsé
hénapja utolsé napjdig megdllapitja, és megfizeti. A késedelmi poétlékot a kedvezmény
érvényesitését tartalmazé addbevallds benytijtdsa esedékességének napjdt koveté naptoél a nem
beruhdzdsi célra torténd feloldds napjdig, illetve a felhaszndldsra rendelkezésre dllé idépontig
kell felszamitani és a megdllapitott addval egyiitt az emlitett napot kévetd elsé tdrsasdgiado-
bevalldsban kell bevallani.”

A Tarsasag igénybevétele alapjan a fejlesztési tartalék felhasznalasanak hatérideje:
2023. december 31. napja.

A fel nem hasznalt rész 9%-at, mint tarsasagi adot utolag kell megfizetni. A teljes 6sszeg fel nem
hasznélasa esetében ez 18.452.000 forintot jelent. A késedelmi pétlék pontos Osszegét egyelGre
meghatarozni nem lehet, tekintettel arra, hogy még nem ismert a 2023. évi jegybanki alapkamat
mértéke, azonban az ismert adatokkal szamitva a varhat6 késedelmi potlék (azaz 2023. évre es6
po6tlék a 2022. évi adattal szamitva) 4.532.000 forint lenne.

A Buda-Hold Kft. a beruhazast alapvet6en sajat szabad pénzeszkoz forrasabdél tudna
megvaldsitani, amely forrasok sziikség esetén novelhet6ek a tarsasag tulajdondban 1évé
madarhegyi — a tanulmanytervben nevesitett masik két lehetséges épitési helyszin - épitési
telkeinek hasznositasa, értékesitése utjan. Ezek oOsszességében nagy valosziniiséggel elegendd
fedezetet biztositananak a projekt teljes megvaldsitasahoz, ez azonban csak késébbiekben, a
pontos beruhéazasi program, és miiszaki tervek birtokaban pontosithatoak.

A beruhazasi koncepcio kialakitasanal lényeges szempont tovabba — tekintettel a jelentds
kivitelezési koltségekre — a felmertil6 altalanos forgalmi ado helyzete.
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Els6 korben az épités soran atharitott altalanos forgalmi ado6 visszaigényelhet6ségét vizsgaljuk. Az
altalanos forgalmi ad6 rendszere alapvetéen arra épiil, hogy ezen adé terhét végsdé soron a
végfelhasznalo, fogyasztd viselje. A termék el6allitasaban, illetve a szolgaltatas nyujtasban
résztvevs gazdalkodé szervezetek részére a beszerzések utdni Afa elvi szinten nem jelent
koltséget. A beszerzett termékek &rdban athdritott Afat emiatt az adéalanyok levonhatjdk, mig
értékesitéseik titjan Afa befizetési kotelezettség terheli Sket.

Az Afa-torvény rendszere lehet6vé teszi azt is, hogy nem csak a tovabb eladdsra beszerzett
termékek Afjat lehessen levonni, hanem azon beruhdzasok, eszkoz beszerzések Afajat is, ami a
termék, szolgaltatas eldallitdsahoz sziikséges, tehat végsd soron beépiilnek a gazdalkodé szervezet
altal értékesitendd termékek araba.

Az adott iigy vizsgalata kapcsan tehat a beruhazas koltségei utan felszamitott Afa a vonatkozé
jogszabaly elve alapjan levonhat6, amennyiben ezen beruhazas kapcsan az itt végzett tevékenység
értékesitése utan Afa fizetési kotelezettség keletkezik.

Ezen jogalkotasi szandék — miszerint a gazdalkodd szervezetek altalaban levonhatjak a nem
tovabbeladasra beszerzett eszkozeik afdjat is, szemben a fogyasztokkal — lehet6séget, jogszeri
alapot ad arra, hogy a beruhazas soran adomegtakaritast érjiink el.

A torvény ideoldgidja szerint a visszaigénylésre csak olyan gazdalkod6 szervezetek jogosultak,
amelyek az afaval terhelt termékeket és szolgaltatasokat igynevezett addalanyisagot eredményezd
gazdasagi tevékenységhez kivanjak felhasznalni. Az addalanyisigot eredményezd gazdasagi
tevékenység alatt a torvény 5.8 (1) bekezdése értelmében olyan tevékenységet kell érteni, amelyet
a véllalkozas bevétel elérése érdekében rendszeresen vagy iizletszeriien végez. Vagyis az Afa-
torvény az adoalanyisag kérdését nem a szervezet altalanos tevékenysége alapjan itéli meg, hanem
adott tevékenységek végzéséhez koti.

Amennyiben tehat egy szervezet alaptevékenysége alapjan nem alanya az Afa-térvénynek, de
olyan gazdasagi tevékenységet is végez, amelynek célja bevételszerzés (afas bevétel), a
beszerzései utan el6zetesen felszamitott afat — amennyiben a terméket illetve szolgaltatast
bevételszerzd tevékenységhez kivanja felhaszndlni — levonhatja. Ugyanakkor egy olyan
alaptevékenységii gazdalkodd szervezet, amely alapvetSen alanya az Afa-torvénynek, de nem
bevételszerz6 tevékenysége illetve targyi adémentes tevékenysége érdekkorében szerez be
valamely terméket, az arra felszamitott afat nem vonhatja le. Tehat ha egy tarsasag valamely
beruhdzasa kapcsan bevételszerzd vallalkozéasi tevékenységet nem folytat, illetve ott targyi
adémentes korbe tartozo hasznositast valosit meg, az adéalanyisagot eredményezd tevékenység
nem jon létre, igy a beruhazas utani afat sem vonhatja le.

Amennyiben az Onkorményzat sajat maga kozvetleniil, sajat koltségvetési intézménye részére
valosit meg egy beruhazast, aminél kozvetleniil a sajat részérdl nem valésul meg olyan gazdasagi
esemény, amely afa koteles bevételt eredményez szamara, akkor a beruhazas koltségei utan sem
vonhatja le az 4fat. A fentiek alapjan amennyiben kozvetleniil az Onkormanyzat a beruhazo, az
afa a kivitelezés koltségei utan nem vonhato le.

A Buda-Hold Kft. oldalarél nézve a Gyermekkdzpont beruhazas hasznositasa alapvetéen annak
bérbeadasa ttjan valésul meg. Az AFA levonhatésdg azon feltétele tehat, hogy a létrehozott
beruhéazast teljes egészében addalanyisagot eredményez6 gazdasagi tevékenységéhez hasznalja, a
Buda-Hold Kft. esetében fennéllhat. Tekintettel arra, hogy a beruhazds AFA tartalmét a Buda-
Hold Kft. jogosult visszaigényelni, illetve a vonatkoz6 jogszabélyok szerint az épitési engedély
koteles épités-szerelési tevékenységek esetében forditott AFA-t kell alkalmazni, ezért az AFA
jelent8s részét meg sem kell fizetnie, ezaltal az AFA finanszirozas kérdése a Buda-Hold Kft.
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vonatkozasaban sokkal elényodsebb. A fentiek alapjan, az el6zetes szamitasok szerint igy a
beruhazas soran felmeriilt AFA szamolhat6 el, ami 6sszegszeriien kb. 600 milli6 Ft-ot jelent.

Az Onkorményzatnak az az elénye is szarmazna ebbdl a konstrukciébél, hogy a beruhazas AFA
Osszegét nem egy Osszegben kell a beruhazaskor megfizetnie, hanem a bérleti dijfizetésen

keresztiil elhiizva tobb (kb. 20) év alatt.

A fentiek alapjan, tovabbéa az Onkormanyzat altalaban is feszitett likviditasi helyzetére tekintettel,
célszerli megoldasként meriil fel a Buda-Hold Kft. bevondsa a beruhdzas megvaldsitasaba.

6. Beruhdzds megvaldsitdsa koncepcio:

A beruhazas el6készitési fazisaban a Képvisel6-testiiletnek donteni sziikséges a projekt
megvaldsitasarol, illetve annak modjarél, beruhdzasi konstrukciéjarol ezen dontés el6készitd
hasznositasi koncepcié alapjan.

A tovabbiakban a héarom vizsgalt helyszin koziil a tanulmanyterv szerint a beruhazas
megvalodsitasara legalkalmasabbnak mindsiildé Madarhegy utcai 6nkormanyzati tulajdonud telket
vessziik alapul.

A beruhdzas megval6sitasat elvileg az Onkormdnyzat, vagy a kizarolagos tulajdoniban 1évd
Buda-Hold Kft. is végrehajthatja.

A beruhazas megvaldsitasanak lehetséges kiilonb6z6 modozatait:

* Megvalositas az onkormanyzat kézvetlen beruhazasaban.

e A telek ingatlan haszonbérbe-vagyonkezelésbe adasa a Buda-Hold Kft. részére és a
tervezett beruhazast a gazdasagi tarsasag idegen tulajdonon végzett beruhazasként hajtja
végre, majd annak elkésziilte utan azt bérbeadas ttjan hasznositja.

e Az ingatlan apportalasa a Buda-Hold Kft-be, és a beruhazast a gazdasagi tarsasag sajat
tulajdonan, és beruhazasaban végzi el.

A fentiekben ismertetett finanszirozasi helyzet és el6nyok alapjan javasolhaté, hogy a
Gyermekcentrum megvaldsitasat a Buda-Hold Kft. végezze el sajat beruhazasaban, melynek
lebonyolitasahoz rendelkezik a sziikséges szaktudassal, tapasztalattal is.

Az idegen ingatlanon torténd beruhazas tobb adminisztracios teherrel és mas meértéki
értékcsokkenés elszamolasaval jar, ezért javasolhaté, hogy a Madarhegy utcai telket az
Onkormanyzat a Buda-Hold Kft-be apportélja be az értékbecslésnek megfeleld értéken.

Az apportalast mindenkor piaci értéken kell értékelni. Az apportalas eredményeként a Buda-Hold
Kft. torzstokéje az ingatlan nett6 forgalmi értékével keriilne megemelésre.

Az apport értéket AFA fizetési kotelezettség nem terheli az altalanos forgalmi adérél sz616 2007.
évi CXXVIL térvény (a tovabbiakban: Afa tv.) 17. § (1) bekezdése alapjén:

,Nem dll be a termék értékesitéséhez, szolgdltatds nyujtdsdhoz fiiz6d6 joghatds, - azaz nem dll
fenn Afa fizetési kotelezettség - ha az adéalany a terméket, vagyoni értékii jogot nem pénzbeni
betétként, hozzdjdruldsként (a tovabbiakban egyiitt: apport) bocsdtja rendelkezésre, feltéve, hogy
az a 18. § (1) és (2) bekezdésében meghatdrozott feltételek szerint térténik.”

Az Afa tv. 18. § (1) bekezdése alapjan az apport tekintetében az apportot szerzének, azaz a Buda-
Hold Kft.-nek a kovetkez6 feltételeknek kell egyidejiileg megfelelnie:
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a) a szerzéskor vagy annak kozvetlen kovetkezményeként belféldon nyilvantartasba vett adoalany
legyen;

b) kotelezettséget vallal arra, hogy a szerzéshez és a szerzett vagyonhoz fiiz6d6, az e térvényben
szabalyozott jogok és kotelezettségek a szerzéstdl kezdédden jogutddként 6t illetik és terhelik;

c) sem a szerzéskor, sem azt kdvetden nincs olyan, e torvényben szabalyozott jogallasa, amely
természeténél fogva 0Osszeegyeztethetetlen lenne a b) pontban emlitett kotelezettségek
teljesitésével, vagy annak csorbitasara lenne alkalmas.

Az eléviilési idén beliil a Buda-Hold Kft.-vel egyiitt egyetemleges felel6sség terheli az
Onkorméanyzatot azon AFA térvényben szabalyozott kotelezettségek teljesitéséért, amelyek az (1)
bekezdés b) pontjaban emlitett vagyonhoz fiiz6d6en a szerzésig bezarolag keletkeztek.

Amennyiben az el6z6ekben meghatarozott, az azok koziil alkalmazandé feltételek barmelyike
nem teljesiil az apportra vonatkozoan, a feltétel nem teljesiilésekor a termék értékesitéséhez,
szolgaltatas nyujtasahoz fiz6d6 joghatéas haladéktalanul beall.

A fentiekben hivatkozott Afa torvényi rendelkezés alapjan keriiltek 2016. és 2017. évben is a
Buda-Hold Kft.-be 6nkorméanyzati tulajdonban 1év6 ingatlanok apportélasra, amennyiben a Kft. az
ingatlanokat épitési telekként hasznositja._

Az apportdlas tulajdonba adast jelent, tehat ezaltal az ingatlan teljes egészében megsziinik
onkormanyzati tulajdonként létezni. Az Onkormanyzat azonban igy is tudja érvényesiteni az
ingatlannal kapcsolatos szandékait, tekintettel arra, hogy az a 100%-os tulajdonaban lévé
gazdasagi tarsasagba keriil.

FOszabaly szerint Ingatlan apportalasaval torténé torzstbke emelés esetén visszterhes
vagyonatruhazasi illetéket kell fizetnie.

Azonban az illetékekrdl sz616 1990. évi XCIII. térvény 26. § (1) bekezdés t) pontja alapjan mentes
a visszterhes vagyonatruhézasi illeték alél ingatlannak, valamint a belf6ldi ingatlanvagyonnal
rendelkezd tarsasagban fennall6 vagyoni betétnek a tarsasagi adorél és az osztalékadorol szold
1996. évi LXXXI. térvény (a tovabbiakban: Tao tv.)* 4. § 23. pont a)-e) alpontja szerinti kapcsolt
vdllalkozdsok kozétti dtruhdzdsa. Ingatlan atruhazasa esetén az illetékmentesség akkor
alkalmazhatd, ha az illetékkotelezettség keletkezése idépontjdban a vagyonszerzé fétevékenysége
sajat tulajdonti, bérelt ingatlan bérbeaddsa, iizemeltetése vagy sajat tulajdonu ingatlan
addsvétele.

A Buda-Hold Kft. fétevékenysége: sajat tulajdonu ingatlan adasvétele.

/*A TAO tv. alapjan (4. § 23. pont) kapcsolt vallalkozasnak mingsiil, ha az ad6z6 és az a személy, amely az
adozoban - a Ptk. rendelkezéseinek megfeleld alkalmazaséaval - kozvetleniil vagy kozvetve tobbségi befolyéssal
rendelkezik.

A Ptk. alapjan (8:2. §: Tobbségi befolyas az olyan kapcsolat, amelynek révén természetes személy vagy jogi
személy (befolyassal rendelkezd) egy jogi személyben a szavazatok tobb mint felével vagy meghatarozé
befolyassal rendelkezik.

A Buda-Hold Kft. az Onkormanyzat 100%-os tulajdonaban 1év6 gazdasagi tarsasag. A helyi Onkormanyzat
pedig az M6tv. alapjan jogi személy./

A Buda-Hold Kft. a projektet a sajat iizleti tevékenységének keretei kozott, sajat beruhazasként
valdsitana meg, és a tovabbiakban gazdalkodasi keretein beliil bevételszerz6 tevékenység céllal,
bérbeaddsa utjan hasznositana. Ujbuda Onkormanyzata kozcél érdekében hasznélja a
Gyermekcentrumot, mikézben a Buda-Hold Kft. nyereségorientalt vallalkozasi formaban miikod6
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gazdasagi tarsasag. Tehat a Buda-Hold Kft. a maga oldalardl a célbdl fejleszthet, valésithat meg
barmely beruhazast, igy a targyi Gyermekcentrumot is, hogy annak iizembehelyezését kovetéen,
annak bérbeadasa altal abbdl bevétele szarmazzon.

A Buda-Hold Kft. az Onkormanyzat Képvisel6-testiilete 4ltal meghozandé tulajdonosi déntésének
megfelel6en késziti eld és valositja meg a beruhazast. Amennyiben sziikséges, gy szabalyozasi
tervet modosittat, elkészitteti a Gyermekcentrum épitési engedélyét, kiviteli terveit, és ezt
kovet6en lebonyolitja a kivitelezést.

7. Hasznositdsi, tizemeltetési koncepcio:

A beruhazas megvalositasa utan, az ingatlan hasznalatba vételi engedélyét kdvetéen a Buda-Hold
Kft. ellenérték fejében haszndlatra és birtokba adja az Onkormdnyzatnak a megépiilt
Gyermekcentrumot.

A beruhazés soran keletkez6 AFA fentiek szerinti visszaigénylése természetesen feltételezi, hogy
a megvalodsult 1étesitmény hasznositasa a beruhazo részérél gazdasagi, bevételszerzo tevékenység
keretében torténjen, ami abban nyilvanulhat meg, hogy azt bérlet dij ellenében kizarélagos
hasznélatba adja az Onkormanyzatnak. Jogszeri keretek kozott ezt redlis piaci alapon, piaci
bérleti dij felszamitasaval tortén6 bérbeadas dtjan teheti meg.

A Dbérleti dij mértékének megallapitasanal fontos, hogy ald tudjuk tdmasztani az {gylet
gazdasagossagat beruhazoi oldalrdl is. A bérbeadds minimum annyi idére szélna amennyi
id6 alatt a Buda-Hold Kft. részére - altalanos piaci alapon torténé bérbeadas alapjan - a beruhazas
megtériil. Az 6voda, bolcs6de bérbeadas specialis piaci szegmens, kevés alapul szolgalé adat all
rendelkezésre, de kiindulasként figyelembe vehetjiik az iroda bérbeadasi piac jelenlegi cca 5-7%-
os hozamelvarasanak also értékét. Azaz egy kb. 2,2 milliard Ft beruhazasa esetén az éves piaci
bérleti dijra cca. 100-120 milli6 Ft + AFA 6sszeget kalkulalhatunk. Ez lehet egy megalapozott
bérleti dij 6sszeg, ami egy hosszitavra megkotott bérleti szerz6dés esetén addjogi szempontbdl is
redlis, megfelel6 hasznositast jelentene. Javaslunk tehat mintegy 15-20 éves megtériilési id6
figyelembevételével kalkulalt bérleti dij mértéket meghatarozni. Ezzel igazolhaté a beruhazas
tizleti indittatasat beruhazoi oldalrdl is, és az ebbdl képz6dé eredmény megfelel6 fedezetet, alapot
nyujthat ezen épiilet hosszutavi miiszaki allagmegorzéséhez, miiszaki fenntartasahoz, valamint a
Buda-Hold Kft. egyéb dnkormdnyzati érdekkorben felmeriil6 vagyongazdalkodasi feladatainak
ellatasahoz is.

A bérleti jogviszony hatarozatlan vagy hatarozott idére kothetd.

A hatarozatlan idére megkotott bérleti szerz6dés esetében szabalyozni kell a rendes felmondas
feltételeit. A Polgari torvénykonyvrol sz6l6 2013. V. torvény 6: 213. § (3) bekezdése alapjan, ha e
torvény eltéréen nem rendelkezik, a tartds jogviszonyt létrehozo, hatarozatlan idére kotott
szerz6dést megfelel6 felmondasi id6 alkalmazasaval barmelyik fél felmondhatja. A felmondasi
jog kizarasa semmis.

A Ptk. fentiek szerinti hivatkozasa alapjan javasoljuk a hatarozott ideji szerz6dés megkotését.
Amennyiben hatarozott idétartamu szerz6dés keriilne megkdtésre, igy azt maximum 15 plusz 5
éves id6szakra lehet megkotni, azzal, hogy a bérlének a lejarat el6tt 1 évvel nyilatkoznia kell a
hosszabbitasi szandékarol. A hatarozott idejii bérleti szerz6dést csak rendkiviili felmondassal lehet
felmondani.

A bérleti dijat altaldnos forgalmi adé terheli. Tehat az 6nkormanyzat a bérleti dijra rakodé AFA-
ban fizeti meg a kozcélra épitett ingatlan kozosségi végfelhasznaldkra kirott adojat.
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A fentiek azt eredményezik, hogy a Buda-Hold Kft. hosszu évekig biztos bevétellel rendelkezik a
Gyermekcentrum bérbeadasabol és ezen 0Osszeget tovabbi intézmény fejlesztésekre tudna
forditani.

A kivitelezésre kiirt palyazat nyertesével kotott szerzodést kvetGen akar egy el6bérleti szerzodést
is meg lehetne kotni, amiben meghatarozhat6 a beruhazas 6sszege is. Az el6bérleti jogviszony a
Buda-Hold Kft. szempontjabol zarttd teszi a finanszirozast: kotelezettséget vallal a beruhazas
kivitelezésére amellett, hogy biztositva lesz szamara a beruhazas ellenértékeként annak
hasznositasi bevétele.

Az épiilet miiszaki tizemeltetési, fenntartasi, karbantartasi feladatai ellatasanak kérdéskorét elég a
beruhéazas befejezésekor eldonteni.

Ezt végezheti a GAMESZ, mint a tobbi intézmény {izemeltetdje, de célszerlien akar a Buda-Hold
Kft. is végezheti, mint az adott épiilet beruhazdja és tulajdonosa.

Amennyiben a miiszaki tizemeltetést is a Buda-Hold Kft. végzi, bizonyos feladatok ellatasaval
célszerliségbdl, illetve koltséghatékonysag érdekében ugyantgy megbizhatja a GAMESZ-t.

Az esetlegesen sziikségessé vald nagyobb javitasok, feldjitasok elvégzését, illetve koltségeit,
tovabba az épiiletre a biztositas megkotését is célszerli mindenképpen a tulajdonos Buda-Hold Kft
feladataihoz sorolni.

A miiszaki lizemeltetést atalanydijon érdemes megkotni.

8. Osszegzés

A fentiek szerinti intézményfejlesztési dontés-el6készitd vizsgalat, és a bemutatott koncepcio terv
alapjan a Maddarhegyi Gyermekcentrum beruhdzést az Onkormanyzatunk tulajdondt képezd
Budapest XI. keriilet, Madarhegy utca 1591/1 hrsz.-d épitési telken javasoljuk megvaldsitani, az
ingatlannak a Buda-Hold Kft.-be torténd apportalasat kovetden.

A beruhdzas finanszirozasi szempontbdl legoptimalisabb és leghatékonyabb megvaldsitasa
érdekében az ingatlan beapportdldsival a Buda-Hold Kft. mar sajat tulajdonan, sajat
beruhazasként valositand meg a létesitményt, és azt a tovabbiakban sajat bevételszerzo
gazdalkodasi tevékenységének keretében az Onkorményzat részére torténd bérbeaddsa utjan
hasznositana, ezzel a beruhazas AFA-janak levonasara jogosultta valik. A beruhazassal létrehozott
létesitmény kozcél érdekében torténd kozvetlen hasznositdsa tehat az Onkormdnyzat részérdl
torténne meg, amiért piaci bérleti dijat fizet a Buda-Hold Kft-nek. bérleti dij utdn folyamatos AFA
fizetési kotelezettsége keletkezik a Buda-Hold Kft-nek, de finanszirozasi szempontbdl sokkal
nagyobb el6nyt jelent a beruh4zas utdn visszaigényelheté AFA. Az Onkormanyzat szdméra végsé
soron a bérleti dij nett6 6sszege nem jelent kiadasi veszteséget, a bérleti dij bevételek hossziitavon
megfeleld fejlesztési alapot képezhetnek a Buda-Hold Kft-nél tovéabbi intézményi beruhdzasok
végrehajtasdhoz. Ezaltal a Buda-Hold Kft., mint 100 %-os ©nkorményzati tulajdonban levd
gazdasagi tarsasag bevonasaval egy hatékony, hosszutdvon fenntarthat6 intézményfejlesztési
struktdrat lehetne kialakitani.
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