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Bevezetés

A Magyar Nemzeti Bank (MNB, jegybank, kozponti bank) Magyarorszag pénziigyi
rendszerének monetaris alrendszerét iranyito, kizarolagos allami tulajdonban allé
részvénytarsasag, amely “kozfeladatot ldt el, és kézpénzzel gazddlkodik. A kdzpénzek
kezelésének ellendrzésére a szamvevdszékek nemzetkozi szervezete (INTOSAI) szakmai
szabalyokat (standardokat) alakitott ki, melyeket az Allami Szamvevészék (ASZ) is
magaénak vall.

A szamviteli felel6sség megallapitasa a fiiggetlen konyvvizsgalat feladata. (Valaszolni
arra a kérdésre, hogy az ellendrzott szervezet altal készitett pénziigyi mérleg és
eredménykimutatds hii és valds képet ad-e az év végén fennall6 vagyoni és pénziigyi
helyzetr6l.) A jogi felel6sség a szabalyszeriiségi (“megfelelségi”) ellendrzés hatdokorébe
tartozik. (A vizsgalt szervezet koveti-e a torvények és mdas szabdlyok, szerzdédések,
megallapodasok elGirdsait.) A teljesitmény-vizsgalatoknak harom aspektusa van:
gazdasagos-e, hatékony-e, célszerti-e a kozpénzkezelés? (A gazdasagossag - takarékossag
- a raforditasok minimalizalasat jelenti, a hatékonysag a raforditasok és hozadékaik
viszonyara vonatkozik, az eredményesség - célszerliség - pedig a dontések, szandékok
megvaldsulasara, a célok elérésére.)

Az MNB “kiildetése és jovoképe” jegyében fogant mikincs-és ingatlan-vasarlasokat,
alapitvany-létesitéseket és alapitvany- finanszirozast széles korQ tarsadalmi érdekl6dés
kiséri. A jegybank Felligyel6bizottsaga (FB) a 2013. évi CXXXIX. torvény (MNB-tv.) 14. §-
a szerint “az MNB folyamatos tulajdonosi ellenérzésének szerve”. A tulajdonosi ellendrzés
a gazdalkodasi dontések meghozatalanak és végrehajtasanak szamviteli és jogi
szempontjai mellett az ésszer(iségi (célszerliségi) aspektusokat is magaban foglalja.

Az ellendrzési standardok szerint egy vizsgaland6 probléma lényegessége fakadhat a
ra vonatkozdé 0sszegbdl (értékbdl) vagy mindségbdl. Az utdbbi fogalom korébe
tartoz6 tligyeket a koriilményeik tehetik jelentdssé: jellegiiknél fogva, 6sszefliggéseik
miatt lényegesek, kozérdekl6désre tartanak szdmot.Z Az FB jelen vizsgalatanak
targyaul valasztott ingatlanok csoportjara a fentebbi lényegességi kritériumok mind
mennyiségi, mind mindségi szempontbdl raillenek.

Az MNB altal 2013-2015-ben kozvetlentil vasarolt hat nagy értékii ingatlan koziil négy
(régi budai varoshaza, IPOSZ-székhaz, MTA Kémiai Kutato Intézet, kecskeméti megyei
kérhaz) kozvetleniil kapcsolddik a kozponti bank tarsadalmi felelésségvallalasi
programjaihoz. Egynek (Eiffel Palace) a jegybanki alaptevékenység végzését kell
szolgalnia, egynek pedig (tiszaroffi Borbély-kastély) joléti funkciéja van.

Miutan egy évtizeden at nem Kkeriiltek az Orszaggytilés (OGY) plenaris iilése elé a
jegybank éves jelentései és pénziligyi beszamoloi (kovetkezésképpen az FB jelentései
sem), 2015 novemberében a T. Haz napirendjére vette az MNB-nek a 2012, 2013. és

1 A7 ALKOTMANYBIROSAG 8/2016. (IV. 6.) AB HATAROZATA az Orszaggy(lés 2016. marcius 1-jei itlésnapjan
elfogadott, a Magyar Nemzeti Bankrol sz616 2013. évi CXXXIX. torvény mddositasarol sz616 ki nem hirdetett torvény 4.
§-anak a magyar Nemzeti Bankrdl szd6l6 2013. évi CXXXIX. torvény 162. § (4) és (7) bekezdéseit megallapitd
rendelkezései alaptorvény-ellenességének megallapitasarol. Indokolas (16)

2 Pénziigyi és szabalyszertiségi ellenérzési kézikonyv. Europai Szamvevdszék - 2012
http://www.eca.europa.eu/Lists/ECADocuments/FCAM_2012/FCAM_2012_HU.pdf


http://www.eca.europa.eu/Lists/ECADocuments/FCAM_2012/FCAM_2012_HU.pdf

2014. Gizleti évrdl sz6l6 jelentéseit, benniik az auditalt pénziigyi beszamoldkat (mérlegek,
eredménykimutatdsok). A jegybank elnokének parlamenti beszamol6jat az OGY - a
Gazdasagi bizottsag javaslatara - elfogadta, errdl sz6l6 hatarozataival? tehat megadta az
igazgatdsag szamara a felmentést a gazdalkodas feleléssége alol. Politikai értelemben
(és a tarsasagi jog szempontjabol) ezek utdn nincs relevancidja azoknak a
megallapitdsoknak, amelyeket az FB-nek ez a jelentése az ingatlan-vasarlasokkal
kapcsolatos jogi felel6sségrél (torvényesség, szabalyszeriliség) rogzit. (A szamviteli
felel6sség ab ovo nem mertlt fel a vizsgalat soran, miutan a fliggetlen konyvvvizsgalo
mindegyik év pénziigyi beszamolojat hitelesité véleménnyel latta el, auditori jelentéseit
pedig az OGY - az MNB beszamoldjanak részeként - tudomdsul vette.) Az MNB
igazgatosaga tehat élvezi az OGY bizalmat.

Az FB feladata szakmai; jelen esetben annyi, hogy az ingatlan-vasarlasokkal kapcsolatos
jogi felel6sséget, tovabba a vasarlasok célszeriliségét a jegybank igazgatdsagatol
fiiggetlen ellenérként tisztazza, egyértelmii szakvéleményét kozérthet6 formdaban
megfogalmazza és nyilvanossagra hozza. E vizsgalati jelentés a hatalyos jegybanki
torvényt az ellenérzés mércéjeként, nem a targyaként kezeli.

A jogéllamisag kétezerharomszaz éves alapgondolata: a ,helyes kormdnyzds egyik
formdja az, amikor engedelmeskednek a fenndllé torvényeknek, mdsik pedig, amikor
még jok is azok a torvények (..) mert hisz rossz térvényeknek is lehet
engedelmeskedni”4 Az Okori bolcsel6 a torvények (méghozza a tapasztalatok
ismeretében ,helyesbitett” torvények) uralmanak sziikségességét hirdette.

Megallapitasainak megtételéhez a vizsgalat vezetdje elegendd bizonyossagot szerzett,
amihez az ellen6rzési iddszakban lehet6sége nyilt megbeszélést folytatni az MNB
elnokével, alelnokeivel, féigazgatdjaval és mas vezetd munkatarsaival, konyvvizsgaldjaval,
a tulajdonosi jogokat gyakorlé nemzetgazdasagi miniszterrel, az Eiffel Palace Kft.
ugyvezetOjével, tovabba - a vizsgalatot tamogat6é szakértdk jelenlétében - helyszini
szemléket tartani. A megbeszéléseket, konzultacidkat, véleménycseréket, szemléket
minden esetben a kollegialitas, a segitGkészség, a korrektség jellemezte, amiért
mindenkinek koszonet jar, miként - partneri egyuttmiikodésiikért - a vizsgalattal
érintett alapitvanyok, ingatlan-lizemeltet6k vezeté munkatarsainak is.

*Az MNB 2012.,2013. és 2014 évi beszamolodjanak elfogadasardl hozott hatarozat: 58/2015. (XI. 24.) OGY

4 Arisztotelész: Politika 1294a Gondolat Kiadé. Budapest, 1984. 188. old.
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L.
Az MNB ingatlan-stratégiajanak vizsgalata

Fliggetlenség és Felel6sség mottoval 2014. majus 15-én keriilt a nyilvanossag elé az MNB
Alapokmanya, amelyben a kézponti bank elndke és harom alelndke ujrafogalmazta a
jegybank kiildetését, jovoképét, alapértékeit, stratégiai és intézményi céljait, kijelolve ily
modon az intézmény jovObeli miikodésének Kkereteit. Az Alapokmany a jelenlegi
id6szakban a koézponti bank “belsd alkotmanyanak” tekintend6. Ennek 3. fejezetében, a
“funkciondlis stratégidk” kozott kaptak helyet az jegybank “ingatlan-stratégiijanak
alapértékei és elvei”. Az elndk és az alelnokok deklaraltak, hogy az MNB “az elmult
évtizedekben vdltozo feladataihoz és szerepvdllaldsdhoz igazodéan rendelkezett
ingatlanokkal. Az eddigi stratégidk fokuszdban a mennyiségi csékkentés dllt, ebben
alapveté iranyvadltdsra van sziikség.” Ezt az alabbi érvekkel tAmasztottak ala:

. a jegybank ellatja a pénziigyi kozvetitérendszer feliigyeletét, tevékenysége
kiegésziilt a pénziigyi szanalasi hatosagi feladatokkal;

. az MNB vezetd szerepet kivan betolteni a kozgazdasagi és pénziigyi
szakemberképzés megujitasaban, és a korabbinal aktivabb szerepvallalasra torekszik
a pénziigyi kultura és a pénziigyi tudatossag fejlesztésében, az ehhez kapcsolédd
intézményrendszer és infrastruktira fejlesztésében;

. az MNB tovabbi célja, hogy sportolasi és rekreaciés cély, illetve ,hazon kiviili”
események lehetdségének biztositasaval hozzajaruljon munkavallaléi koézosségi
kohéziojanak, elkotelezettségének, motivaciojanak és megujulé képességének
erésitéséhez; e célok megvalositasa feltételezi, hogy a jegybank oktatasi, képzési célu,
illetve joléti szolgaltatasok biztositasa céljabdl rendelkezzen megfelel6 mennyiségii és
a jegybankhoz mélté mindségii ingatlanokkal.>

Az Alapokmany kozzétételét kovetden (egy honappal késdbb, 2014. junius 16-an) kertilt
az igazgatdsag elé “a Magyar Nemzeti Bank Ingatlanstratégidjdrdl az elhelyezést szolgdloé
ingatlanok tekintetében” c. elGterjesztés, amelynek vezetdi 0sszefoglaloja megismétli az
Alapszabaly fentebb idézett deklaraciéit. Felsorolja azokat az “alapértékeket”, amelyek
meghatarozzak az ingatlanstratégia kereteit. Ezek szerint a hitelesség, a fiiggetlenség,
az atlathatdsag, az eredményesség és hatékonysag tekintendd f6 kritériumnak. Az
igazgatosag még tovabbi alapértékeket is figyelembe kivan venni az ingatlanokkal
kapcsolatos testlileti dontései soran:

. érvényt kivan szerezni a jogszeriiség, a tervszerii gazdalkodas, a takarékossag
és a koltséghatékonysag kovetelményének (a dontés-el6készités szakmailag
megalapozott, kozérthetd, lényegi és informativ legyen, és alljanak rendelkezésre a
megalapozott dontés meghozataldhoz sziikséges jogi, ingatlanforgalmi, miiszaki
szakvélemények és lizleti esettanulmanyok);

5Alapokmémy, 76-77.oldal.



. a hitelességre vonatkozdan “kiemelt érték” a miiemléki kdornyezet (és épiiletei),
az el6dok altal létrehozott szellemi értékek és alkotasok védelme;

. kovetendd szempont a “Kiszervezések” aranyanak csokkentése és a
koltséghatékonyan megvalosithatd épiiletiizemeltetési feladatok sajat er6forrasokkal
torténd ellatasa;

. az MNB vallalja, hogy ingatlan vétele, ingatlanra vonatkoz6 egyéb jognak a
megszerzése, ingatlan értékesitése, hasznalati jogdnak atengedése, hasznositasa vagy
lizemeltetése tekintetében Kizardlag természetes személlyel vagy atlathato
szervezettel kot szerz6dést;

. célnak tekintendd az ingatlanok egységes elveken alapul6, atlathat6, hatékony és
koltségtakarékos mikodtetése, értékének megdrzése, allaganak védelme, értékndveld
hasznalata, hasznositdsa, gyarapitasa, tovdbba adott esetben az ingatlanok
elidegenitése;

. a jegybank az “elhelyezését szolgal6 ingatlanok tekintetében az eredményességet
és hatékonysagot az épiiletek allapotanak, hasznalhatésaganak javitasara, a miikodési
koltségek és kockazatok csokkentésére, a mindség, ergonémia és a biztonsag novelésére,
meghatarozott célok megvalésitdsa alapjan vizsgalja és a sikerkritériumok
teljesiilésében méri. A miikodési szolgaltatasok biztositdsdért felelés szervezet a
beruhazasi, felujitasi és atalakitasi igényeket a szilikségletek, a tervszerliség, a
célszerliség és a gazdasagossag szempontjainak figyelembevételével elégiti ki.”

. az ingatlanstratégia megvaldsitasa sordn az MNB (...) figyelembe veszi a
befektetési, pénziigyi szempontokat is.

Az el6terjesztés szerint “A M{ikodési szolgaltatasi f6osztaly altal kidolgozott ingatlanstratégiat az
MNB alapértékei: a fiiggetlenség, az atlathatosag, a hitelesség, az eredményesség és hatékonysag,
az egyuttmiikodés hatarozzak meg.
* Afiiggetlenség az épiiletek mindségében és egyben funkcionalitdsaban nyilvanul meg, amit “m{iszaki
szakértelmiinkkel teremtiink meg. Arra toreksziink, hogy az MNB tevékenységét minél hatékonyabban
tdmogassuk, hogy a fizikai kdrnyezet ne korlatot, hanem motivaciét jelentsen szamunkra.
* Az atlathatésag kornyezettudatossagunkban, tarsadalmi felelGsségvallaldsunkban 6lt testet. Minden
szakmai dontésiinknél figyelembe vessziik munkatarsaink, a tarsadalom, a kdrnyezet, a j6vé generacio
szempontjait, és ezt j6 példaként meg is mutatjuk az MNB-vel kapcsolatban all6knak.
* A hitelesség azt jelenti, hogy az MNB kiemelt értékként kezeli a torténelmi emlékeket, a miiemléki
koérnyezetet, az épiiletet és annak részleteit. Védjiik a torténeti folytonossagot, el6deink altal 1étrehozott
értékeinket, azok szellemiségét és szakmaisagat vissziik tovabb alkotdsainkban adaptalva a jelen kor
elvarasaihoz.
* Az eredményesség és hatékonysag tevékenységiink alapja. Epiileteink allapotanak,
hasznalhatdsaganak javitasat folyamatosan vizsgaljuk, nem elégsziink meg a hibak elharitasaval, hanem
igyeksziink azokat megel6zni, ekkor érezziik eredményesnek munkankat. Beruhazdsaink hatékonysagat a
koltségek és kockazatok csokkentésében, a mindség novekedésében mérjiik.
* Az egyiittmiikodés értelmezését a sajat teriiletiinkre vonatkoztatjuk azzal, hogy az altalunk
kialakitott és lizemeltetett korszerli munkahelyek kialakitisa nemcsak lehetévé teszi munkatarsaink
egyuttmiikodését, de inspiralja is 6ket és minket is arra.”



Az MNB altal birtokolt ingatlanokat a stratégia négy f6 csoportba sorolja:

1. a jegybanki tevékenységhez kapcsolédé ingatlanok;

2. a munkavallalok szamara nyujtott joléti, képzési, rekreacios szolgaltatasokhoz
kot6do ingatlanok;

3. a jegybank tarsadalmi felel6sségvallalasi programjait szolgal6 ingatlanok;

4. egyéb ingatlanok.

Ezek megvalasztasa soran az igazgatosag figyelembe veszi az ingatlanpiac helyzetét,
trendjeit, és arra torekszik, hogy a megvasarolt ingatlanokkal hozzajaruljon a k6zvagyon
gyarapodasahoz. Az ingatlanok kivalasztasa soran fontos szerepet tolt be a “gondos
pénziigyi értékelés”, a kivalasztott ingatlanok piaci értékének koriiltekintd
meghatarozasa, az ingatlanvagyon kezelése soran pedig a hosszu tava pénziigyi tervezés.
Az eléterjesztés az MNB elhelyezését szolgald ingatlanok iizemeltetésére vonatkozodan
sikerkritériumokat nevezett meg:

. stratégiai cél a miikodési szolgaltatdsok belsd erdforrdsokkal torténd
biztositasdnak noévelése és a Kkiszervezések aranyanak Kkoltséghatékony, ésszeri
csOkkentése, ezaltal az ingatlan lizemeltetésben a kiils6 kockazat csokkentése;

. a mlemléki értékek meg6rzése;
. torekvés arra, hogy az irodai munkahelyek kialakitasdnal minden iroda komfort

fokozata megfeleljen a legkorszerilibb irodahazak szinvonalanak;

. intézkedések az energiahatékonysag novelése, az energiafogyasztas csokkentése,
a korszeri és kornyezetbarat technolégiak, anyagok és megujulé energiak alkalmazasa,
az energiatudatossag fejlesztése érdekében;

. az irodateriiletek hasznalati hatékonysaganak (kihasznaltsaganak) novelése;

. a felujitasok soran az alkalmazott szerkezetek, rendszerek tervezett és tényleges
élettartama kozotti eltérés atlagosan a 20 %-ot ne haladja meg;

. BREEAM In-Use épiiletmindsitési rendszerben mért és auditalt értékek javitasa.

Az elGterjesztés tételesen felsorolja a jegybank altal birtokolt ingatlanokat. Az
alaptevékenységet szolgald ingatlanok az alabbiak:

Székhaz, amivel az MNB hosszu tavon szamol. (Feldjitasi program indul.)

Logisztikai Kozpont, aminek a fenntartasaval a kézponti bank ugyancsak hosszu
tdvon szamol. (A folyamatos miikodéshez és a mindségi munkavégzés
feltételeinek biztositasahoz az ingatlan folyamatos karbantartasara, a hibak
kijavitasara és beruhazasok elvégzésére van sziikség.)



Krisztina koruti ingatlan, ami bérlemény. (A bérleti szerz6dés 2016. december 31-ig
nem mondhaté fel. Ezutan - az elGterjesztés szerint - megfontoland6 sajat tulajdonu
ingatlan biztositasa a Székhaz kozelében.)

Bank Center (2017. marcius 31-ig érvényes a bérleti szerz6dés.)

Medve utcai irattarak, melyekre az Gjonnan kialakitand¢ irattari és raktari kézpont
létesitéséig van sziikség. (A jelenleg tobb ingatlanban, egymast6l nagy
tavolsagban talalhatd irattarak egységesitése, tovabba a tartalék raktari kapacitas
egy ingatlanban torténd koncentralasa a javaslat Erre egy j6 megkozelitésti helyen
Uj épiilet vétele latszik célszerlinek. Ebben az ingatlanban a vagyonkezelésben
1évé ingatlanok (3 épililet a Medve utcdban), tovabba a Logisztikai Kézpontban
zart terlleten kialakitott irattar felszabadithatd. Ezen kiviil a Krisztina koéruti
székhazban kialakitott ideiglenes irattarak nagy része is felszabadithato.)

Ezt kovetéen keriilt sor a tarsadalmi felelésségvallalasi programhoz kapcsolédo
ingatlanok bemutatasara:

Szentharomsag téri miiemlék-épiilet (a régi budai varoshaza, amely megvasarlasa utan a Pallas Athéné
Domus Animae Alapitvanyhoz keriilt). Tovabbi hosszu tavua sorsarol az Alapitvany dont.

Kalman Imre u. 20 (a volt IPOSZ-székhaz,amely megvasarlasa utan a Pallas Athéné Domus Science
Alapitvanyhoz keriilt). Tovabbi hosszu tavu sorsarol az Alapitvany jogosult donteni.

Kecskemét, Izsaki u. 5 (a kecskeméti megyei kérhaz, a GYEMSZI épiilet-egyiittese). Ekkor még nem volt
dontés arroél, hogy az ingatlan a Pallas Athéné Domus Mentis Alapitvanyhoz kertl.

A Pusztaszeri uti ingatlan (MTA KKKI) megvétele ebben az elGterjesztésben még nem szerepelt.

A joléti (sportolasi, iidiilési, rekreacids, csapatépitési) célu ingatlanok korére
vonatkozdan az elGterjesztés azt javasolta, hogy “az MNB ilyen célra az ingatlanpiaci
ajanlatok és lehetdségek tiikrében - minden esetben kiilon el6terjesztés el6zetes
igazgatdsag altali jovahagyasa utan - ingatlanokat vasaroljon és iizemeltessen.”

Az egyéb ingatlanok korébe tartozik

a stratégiai tarolo (az MNB - stratégiai eszkozeinek tarolasira — a ingatlant bérel; paraméterei nem
nyilvanosak, az ingatlan-stratégia ezért ezzel az ingatlannal nem foglalkozik);

a Hold utcai mélygarazs (az ingatlant 2010-ben a Magyar Allam kapta vissza azzal a feltétellel, hogy a
pincében taldlhaté mélygarazst az MNB korlatlan ideig hasznalhatja; a jegybank a mélygarazzsal hosszu
tavon szamol).

Az elGterjesztés szakszer(, struktaralt, részletes elemzést adott els6 sorban az MNB két
f6 ingatlanardl (a székhazrol és a logisztikai kozpontrol), de a bérleményekrdl (Krisztina
Plaza, Bank Center, Hold utcai épiiletek, irattari és raktari kozpont, a jegybank tarsadalmi
felel6sségvallalasi programjaihoz kapcsol6doé ingatlanok) is tartalmazott informacidkat.
A két f6 épiilet jelenlegi kialakitasanak, adottsagainak elemzése a benniik folytatott
tevékenységek szempontjabol, SWOT-analizissel késziilt. Az elemzés f6 megallapitasait az
alabbi tablazatok tartalmazzak:



A kozponti épiilet SWOT-analizise

az ingatlan-stratégiara vonatkoz6 (2014. juniusi) el6terjesztésben

EROSSEGEK: GYENGESEGEK:
. Kozponti fekvés . MUemléki kotottségek
. Jo tomegkozlekedés . Koltséges fenntartas
. Torténelmi folytonossag . Rosszul kihasznalhato
. Esztétikai élmény terek
. Foszerkezetek jo allapota . Elavult szerkezetek
. Az épilet nagy . Korabbi épllet atépitések
hotehetetlensége . Nyitott és tartaléktertletek
hianya
. Korlatozott étkezési
lehet6ségek
. Menekilési utvonalak
kialakitasa
. Nehézkes beszallitasi ut
LEHETOSEGEK: VESZELYEK:
. Pince beépitése . Elavult gépészeti és
. Padlastér beépitése villamos rendszerek
. Udvar atépitése . Amerikai Nagykovetség
. Alternativ energiak kozelsége
felhasznalasa . Létszamnovekedés
. Kornyezetbarat technoldgiak . Uj funkcidk megjelenés
alkalmazasa

A Logisztikai K6zpont SWOT-analizise

az ingatlan-stratégiara vonatkoz6 (2014. juniusi) el6terjesztésben

EROSSEGEK GYENGESEGEK

. Kedvez6 mikroklima . Dolgozdéknak nehézkes

. Ujszerd épllet megkdzelités

. Statikailag er6s féépllet . Statikailag gyenge foldszinti
. Modern technoldgia padld

. Vilagos irodak . Korlatozott irodai terlletek
. Attekinthetd ellatérendszerek . Nagyon kotott alaprajz

. EgylUttmikodési lehetdségek a . A ,zart” munkahelyeken a

telekszomszédokkal

felhasznaldi komfortigények
nehézkes kezelése

. A funkcidk eltéré munkarendje
noveli az Gzemeltetési id6tartamot
. Az eldirasoknak megfeleld

komfort biztositasa nem elég
hatékony
. Csapadékviz rossz elvezetése




LEHETOSEGEK VESZELYEK

. Bovitheto épllet zold felileten, | e A ,zart” munkahelyeken

vagy emeletraépitéssel pszichoszomatikus tliinetek

. Fokozott odafigyelés a jelentkezhetnek, rendkivili
munkaszervezési kérdésekben események torténhetnek

. Lokalis lehetOségek vizsgdlata a | e Garancialis okokra
komfortbiztositas teriletén visszavezethetd hiba bekdvetkezése
. Alternativ energiak 2012. 12. 15 utan

felhasznalasa . Problémak jelenhetnek meg a
. Koérnyezetbarat technoldgiak tomegkozlekedésben, ha a
alkalmazasa jaratkihasznaltsag csokken

. A garancialis kérdések . Uj funkcidk megjelenése,
szakmailag alapos, korrekt lezarasa érmeraktarozas

146/2014.(06.16) szamu hatarozataval az igazgatésadg egyhangud (négy “igen”) dontéssel
elfogadta a Miikodési szolgaltatasi f6osztaly el6terjesztését, ami alapjan tobb konkrét ligyben is
hatarozott. (Arrél példaul, hogy sajat tulajdonu ingatlanok biztositasa céljabol targyalasokat
kell folytatni a MAK képvisel8ivel a Hold utcai épiiletek tulajdonjoganak megszerzésérél.)

Tudés és Erték felcimmel, az MNB igazgatésaganak jovahagyasaval 2014. juniusaban keriilt
nyilvanossagra a Tarsadalmi Felel6sségvallalasi Stratégia, amely “kijeloli a Magyar Nemzeti
Banknak a pénziigyi kultiira és a pénziigyi tudatossdg, valamint az ezt megalapozé kézgazdasdgi
és tdrsadalmi gondolkodds fejlesztésében, az értékteremtésben, a nemzeti értékek, a szellemi és
kulturdlis 6rokség megdrzésében, az értékek kozvetitésében betolteni kivdnt szerepvdllaldsdnak f6
irdnyait”’® E dokumentumnak a miiemlékvédelmi fejezete is deklardlja tobbek kozott az
alapértékeket, tovabba az ingatlangazdalkodas céljait és sikerkritériumait:

A Magyar Nemzeti Bank Szabadsdg téri kézponti épiilete megépitése 6ta megjeleniti és
kifejezi a jegybank jelentdségét, tdrsadalmi elismertségét és téretleniil jelképezi az orszdg
gazdasdgi szuverenitdsdt. A székhdz emblematikus, vildgérékségi teriileten elhelyezkedd
miiemléképlilete az dllanddsdgot és a folytonossdgot szimbolizdlja, mivel az épiilet az Osztrdk-
Magyar Bank szdmdra épiilt és t6bb, mint 100 éve jegybanki funkcidt télt be.

A Magyar Nemzeti Bank meggydzddése, hogy a jegybank épiileteinek tiikrézniiik kell
alapveté értékeit, példaként kell szolgdlniuk a korszerii munkakériilmények biztositdsa és uj
innovativ miiszaki megolddsok alkalmazdsa tekintetében, tovdbbd a kérnyezettudatossdg
terén is. Az épiileteknek ki kell fejezniiik a jegybank kiemelkedd nemzeti intézmény jellegét.
Ezért a Magyar Nemzeti Bank nem csak alaptevékenységében, hanem a tdrsadalmi
feleldsségvdllaldsban a miiemlék védelem teriiletén is példdt kivdn mutatni. Ennek egyik
fontos eleme az épitett és természeti 6rokség meglrzése, amely - tébbek kézétt — a kézponti
miiemléképlilet megdvdsdt és korszerii megtjitdsdt is jelenti. Erre kivdlé alkalmat teremt,
hogy Alpdr Igndc pdlydzati tervei alapjdn 1905-ben elkésziilt épiiletnek 2015-ben lesz a 110
éves évforduldja.” 7

®Tarsadalmi Felel6sségvallalasi Stratégia. Magyar Nemzeti Bank, 2014. jinius. 69. oldal
"y, ott: 66. oldal



A miemlékvédelem alapértékei a Tarsadalmi Felel6sségvallalasi Stratégia szerint:
“e A Magyar Nemzeti Bank kiemelt értékként kezeli a miiemléki kdrnyezet védelmét és
éplileteit, védi az elédei dltal 1étrehozott értékeket és alkotdsokat.

e A Magyar Nemzeti Bank térekszik a kiszervezések ardnydnak csokkentésére és a
kéltséghatékonyan megvaldsithaté épiiletiizemeltetési feladatok sajdt eréforrdsokkal térténd
elldtasdra.

e Az ingatlangazddlkodds célja az ingatlanok egységes elveken alapuld, dtldthatd,
hatékony és kéltségtakarékos miikiodtetése, értékének megdrzése, dllaganak védelme,
értéknévelé haszndlata, hasznositdsa, gyarapitdsa, tovdbbd adott esetben az ingatlanok
elidegenitése.

e A Magyar Nemzeti Bank az elhelyezését szolgdlé ingatlanok tekintetében az
eredményességét és hatékonysdgot az épiiletek dllapotdnak, haszndlhatésdgdnak javitdsdra,
a miikédési kéltségek és kockdzatok csokkentésére, a mindség novelésére meghatdrozott célok
megvaldsitdsa alapjdn vizsgdlja és a sikerkritériumok teljesiilésében méri. A miikodési
szolgdltatdsok biztositdsért felels szervezet a beruhdzdsi, felijitdsi és dtalakitdsi igényeket a
sziikségletek, a tervszeriiség, a célszeriiség és a gazdasdgossdg szempontjai
figyelembevételével elégiti ki.” & (A vizsgalat vezetSjének kiemelései.)

Az lizemeltetéssel kapcsolatos “tarsadalmi felel6sségvallalasi sikerkritériumok”:

“e kiemelt figyelmet fordit a miiemléki értékek meglrzésére;

« erdfeszitéseket tesz és intézkedéseket vezet be az energiahatékonysdg névelése, az energia-
fogyasztdas csokkentése, a korszerii technolégidk és megujulé energidk alkalmazdsa, az
energiatudatossdg fejlesztése érdekében;

e az elhelyezését szolgdlo épiiletek haszndlata és megijitdsa sordn célul tiizi ki az
irodateriiletek hasznalati hatékonysdgdanak (kihaszndltsdgdnak) névelését;

e torekszik arra, hogy a tervezett feliijitdsok sordn az alkalmazott szerkezetek, rendszerek,
berendezések tervezett és tényleges idotartama kézétti eltérés dtlagosan a 20 %-ot ne haladja
meg;

......

rendszerben mért és auditdlt értékeit.” (A vizsgalat vezet6jének kiemelései.)

Az MNB ingatlan-stratégiajar6l 2015. szeptemberében a féigazgatéd (asszony) altal
iranyitott szak-apparatus Tajékoztatot készitett az FB szamara. Bevezetésként kiemelte,
hogy “a Iétesitmény-és az ingatlangazddlkodds (..) a banki tevékenység hatékony
folytatdsdhoz sziikséges ésszerii tdrgyi feltételeket, szolgdltatdsokat biztositja.”
Hangsulyozta, hogy “az ingatlanokban lekétott vagyon, a létesitmények fejlesztésének,
fenntartdsanak, miikodtetési koltségei jelentosek.” A 2013-2015-ben vasarolt
ingatlanok kapcsan készitett Tajékoztatd els6 része mutatta be az MNB fentebb idézett
ingatlanstratégiajat. Hangsulyozta az Alapokmany mindsitését (“A korabbi vezetéseknél
a mennyiségi csokkentés allt, ebben alapveté irdnyvaltasra volt sziikség”). Ennek
részletesebb indokolasaval nem foglalkozott. E16zményként ismertette a sajat tulajdonu
jegybanki ingatlanok szdm szerinti valtozasat 1929 és 2015 kozott, majd bemutatta az
MNB ingatlan-stratégiajat, kozelebbrdl annak alapértékeit, az MNB elhelyezését szolgald
ingatlanok tlizemeltetésével kapcsolatos sikerkritériumokat a fentebb hivatkozott
dokumentumoknak megfelel6en. (A tarsadalmi felel6sségvallalasi programhoz
kapcsolod6 ingatlanok kozott itt mar megjelent a Pallas Athené Domus Mentis
alapitvanynak juttatott kecskeméti megyei koérhaz és - mint jéléti céld ingatlan - a
tiszaroffi Borbély-kastély.)

8. ott: 66-67. oldal
%u. ott: 68. oldal
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A Tajékoztatd bemutatta az FB jelen vizsgalatanak targyat képezd, 2013-2015-ben
vasarolt hat ingatlant. Kozolte legfontosabb adataikat (alapteriilet, kdérnyezet stb.),
megvasarlasuk céljat (hasznositasi lehetdségeiket, leendd funkcidjukat), a rajuk
vonatkozé értékbecslés eredményét, tulajdonjogat. E hat ingatlanbdl a jelenlegi
id6szakban mar csak egy (Eiffel Palace) van az MNB kozvetlen tulajdonaban. Négy a
Pallas Athéné alapitvanyokhoz keriilt. A régi budai varoshazat a Pallas Athéné¢ Domus
Animae (PADA), a Kdlman utcai IPOSZ-székhazat a Pallas Athéné Domus Scientiae (PADS),
a kecskeméti GYEMSZI-t a Pallas Athéné Domus Mentis (PADMA), a az MTA Kozponti
Kémiai Kutatd Intézetét a Pallas Athéné Domus Innovationis (PADI) alapitvany kapta.
Ezeknek az ingatlanoknak a tovabbi sorsarél az igazgatdsag hatarozata szerint
alapitvanyi kuratériumok jogosultak donteni. A tiszaroffi Borbély-kastélyt az igazgatosag
(510 milli6 Ft értéken, nem pénzbeli hozzajarulasként) az MNB Jéléti Kft-be apportalta.
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https://www.mnb.hu/a-jegybank/pallas-athene-alapitvanyok/pallas-athene-domus-animae-alapitvany-pada
https://www.mnb.hu/a-jegybank/pallas-athene-alapitvanyok/pallas-athene-domus-animae-alapitvany-pada
https://www.mnb.hu/a-jegybank/pallas-athene-alapitvanyok/pallas-athene-domus-scientiae-alapitvany-pads
https://www.mnb.hu/a-jegybank/pallas-athene-alapitvanyok/pallas-athene-domus-mentis-alapitvany-padma
https://www.mnb.hu/a-jegybank/pallas-athene-alapitvanyok/pallas-athene-domus-innovationis-alapitvany-padi

Az MNB ingatlanai 2016-ban

(konyv szerinti értéken?, az évkdzi mérleg szerint)

SAJAT INGATLAN BERLEMENY (VAGYONKEZELES)
Név nyllvap t.a,rtot'.c érték Név Tulajdonos
(millié forint)
Imperial
Ingatlanberuha
Székhaz 2.644 Krisztina krt zasi Epitési és
Szolgaltatasi
Kft.
L?ngZtlkal Bank Center TopTorony
Koézpont 4.593 Ingatlanhaszno
(3. emelet) iy
sito Zrt.
TopTorony
Eiffel Palace? Bank Center Ingatlanhaszno
(9. emelet) iy
sito Zrt.
Irattarak Tarsashaz
s s Honvédelmi
Stratégiai tarolo Minisztérium
Mélygarazs TopTorony
(Bank Center) Ingatlanhaszno
sitd Zrt.
Mélygarazs BOE Parking
(Krisztina krt.) Kft.
Mélygarazs .
(Capital Square) Vaci 76 Kit
Capital Square Vaci 76 Kft

12016. szeptember 30-i allapot
214.001 milli6 Ft. Tovabbi 563 millié Ft befejezetlen beruhazasként szerepel nyilvantartasban.

s

és hasznos volt azt az FB-nek bemutatni. Atfogé, teljes kér(i képet ugyanis az el6z6
feltigyelGbizottsagok e problémakorrdl nem kaptak, bar egyes ingatlanok (beruhazasok) a
korabbi idészakban tobbszor is szerepeltek a testiilet napirendjén (CW-Bank, Logisztikai
Koézpont). A jegybank ingatlanainak tételes, részletes ismertetésével, az épililetek miiszaki
allapotanak értékelésével, jovdgjiik vazolasaval az FB olyan informaciokat kapott, amelyek
birtokdban eredményesebben tudja betdlteni tulajdonosi ellenérzé funkci6jat. Elismerést
érdemel az elGterjesztOk szakszerli munkaja, a korszerd, targyilagos értékelési modszerek
alkalmazasa (SWOT-analizis a székhaz és a logisztikai k6zpont bemutatasa soran).

Az Alapokmany szerint Az eddigi stratégiak fokuszaban a mennyiségi csékkentés dllt, ebben
alapvetd irdnyvdltdsra van sziikség.” E paradigma-valtds szilikségességét a vizsgalt
dokumentumok mélyebben, részletesebben nem indokoltdk. A sok sikerkritérium
deklaralasaval a dontés-el6készitdk maximalista kovetelményrendszert alakitottak ki, amit
a jegybank igazgatdsaga magaéva tett. Az el6terjesztok felfogasa, érvelése — ami szerint a
sajatos maximalizmus garantalhatja a “torvényekbdl kovetkezd” és az Alapokmanyban
lefektetett, “Onként vallalt célok” elérését, tovabba “a pénziigyi fliggetlenség meg6rzését” -
érthet6 és korrekt. Ennyi kdvetelménynek azonban egy-egy konkrét esetben gyakorlatilag
lehetetlen megfelelni. (Az un. sikerkritériumok teljesitése, a teljesitménymutaték egzaktan,
egyértelmiien csak nehezen vagy egyaltalan nem mérhetdk.)



I1.

Az ingatlan-vasarlasok finanszirozasanak
és jogszeriiségének vizsgalata

A forint arfolyamanak csokkenésébdl kovetkezd devizaallomany-atértékelésekbdl az MNB
2013-ban 200 millidrd, 2014-ben 511 milliard, 2015-ben 178 millidrd (harom év alatt
osszesen 889 milliard) forint nyereséget realizalt. (Az arfolyam-valtozasbdl szarmazo
eredmény f6 forrasai: a hivatalos és a bekeriilési arfolyam eltérése, valamint a
devizaeladasok.) A nettd6 kamat-és kamatjellegi eredmény (veszteség) és a pénziigyi
miiveletek realizalt eredményének alakulasa egyiitttes hatasdban mérsékelte az eredményt,
amit befolyasoltak “egyéb eredménytényezdk”, koztiik az ingatlanvasarlasok is. A monetaris
pénziigyi folyamatok alakulasabdl szarmazo kozpénzek egy részét az MNB ily modon
kézvagyonna transzformalta.

A koézvagyon gyarapodadsa a jegybank sajat vagyonanak novekedése utjan (Eiffel Palace,
Borbély-kuria), illetleg a Pallas Athéné alapitvdnyok indulé vagyonanak megteremtése
formajaban (régi budai varoshaza, IPOSZ-székhaz, kecskeméti megyei korhaz, kémiai
kutatointézet) realizalédott. Az alabbi tablazatbol kitlinik, hogy az MNB vagyonan beliil az
ingatlanok aranya csekély (csupan néhany ezrelék), értéke viszont harom év alatt tobb mint a
kétszeresére nott. E novekedésben az ingatlan-vasarlasok jatszottdk a fOszerepet. A
tredvaltast mutatjak a mérleg-beszamoldk adatai.

Az MNB eszkézeinek és ingatlanainak értéke az év végén1o

Aktivak 2012 2013 2014 2015
Osszes eszkoz 10 681 897 11437974 12 640 588 11 495 507
(milli6 forint)
Befekt. eszkozok 33217 33267 83740 107 137
(milli6 forint)
INGATLANOK
brutto értéke 12 135 12 368 27 744 28100
) (milli6 forint)
Epiiletek szama 2 7 10 10

2014. majusaban valt ismertté az Alapokmany (az MNB belsé “Alkotmdanya”), amelyben a
jegybank elnoke és alelnokei megfogalmaztak a “tarsadalmi felelgsségvallalas” céljait. Egy
honappal késébb (junius 16-an) az igazgatdsag egyhangulag elfogadta az MNB tarsadalmi
felel6sségvallalasi stratégiajat (Corporate Social Responsibility — CSR). Még a CSR
jovahagyasa el6tt (2013 decemberében) 196/2013. (12.18) szdmud hatarozataval az
igazgatdsag arrdl dontott, hogy 90 milliard forintos keretet hagy jova “az oktatdsi, irodai és
egyéb intézményi célok miatti ingatlan-beszerzésekre és a meglévé és a jovében vdsdrolando
ingatlanok feltijitdsdra, dtépitésére, valamint rekonstrukciéjara.” 2013-2015-ben hat ingatlan
megvasarlasara keriilt sor. Ezeket kett6 (Eiffel Palace, tiszaroffi Borbély-kastély) kivételével
az Ujonnan létrehozott alapitvanyok kaptdk vagyoni juttatasként azzal a kikotéssel, hogy
“tovabbi hosszu tavd sorsukrdl” mar nem az MNB igazgatdsaga, hanem a kuratériumok

/////
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jogosultak donteni. A jegybank tulajdonaban maradt két 4j épililet irodak elhelyezését, illetve
oktatasi, kulturalis, rekreaciés kozpont 1étesitését szolgalja.

2015 végéig 22 millard forint kifizetésére kertilt sor. A vételarak 415 millié és 17,7 milliard
forint kozott szorddnak. 2013-ban csak eldleget fizetett a jegybank (481 millié forintot).
2014-ben 18 960 millié forintot koltott “oktatdsi, irodai és egyéb intézményi célokra”. 2015-
ben az “ingatlanvdsdrlasokkal kapcsolatban 3 845 millié forint kertilt kifizetésre”l. A 90
milliardos keretb6l a 2016-2018. évi beruhazasi terv megvalositasahoz a jelenlegi
id6szakban 66 milliard forint még rendelkezésre all. Ezt az MNB - félévenkénti
feliilvizsgalatokat kovetSen - beruhazasi tervében maga el6tt gorgeti. Az ingatlanok vételara
harom esetben (Uri utcai, Pusztaszeri tti, kecskeméti ingatlan) koztestiiletnek (MTA) jutott,
illetéleg a kozszféraban maradt, egy esetben (IPOSZ-székhaz) a civil szféraba, két esetben
(Borbély-kastély, Eiffel Palace) a maganszféraba keriilt. Cserébe az MNB altal kezelt
kozvagyon gyarapodott.

A stratégidban megnevezett ingatlancsoportok koziill haromnak az esetében
torvényességi aggalyok nem meriilnek fel. A jegybanki tevékenységhez kozvetleniil
kapcsol6do (elhelyezést szolgald) és a munkavallalék szamara nyujtott rekreacios, képzési
szolgaltatasokhoz kot6do (joléti) ingatlanok, illetéleg az egyéb ingatlanok (tarolo, garazs)
egyarant a normalis banki m{ikodés infrastruktirajanak tekinthet6k. Nem ilyen egyértelmi a
jegybank tarsadalmi felel¢sségvallalasi (CSR) programjait szolgalé ingatlan-vasarlasoknak,
illetve az azokat kovetd alapitvanyi juttatdasoknak a megitélése, mert a tarsadalmi
felel6sségvallalas kozvetleniil nem vezethetd le a hatalyos jegybanki torvénybdl. Az
MNB-tv. 4. § (11) bekezdése szerint az “MNB szdmdra feladatot térvény (...) dllapithat meg.”
Sem az alap-, sem az egyéb feladatok kozott nincs olyan, amely tarsadalmi feleldsségvallalast
varna a kdzponti banktol.

Erre az el6z6 feliigyel6bizottsag mar felhivta a figyelmet: A jegybanktérvény rendelkezéseibél
kézvetleniil nem vezetheték le olyan nagyszabdsu programok, mint példdul az Etéktdri
program, amely nemzeti szinten fontos feladatokat tiiz ki célul, de részben dtveszi egyes dllami
intézmények feladatkérét.” 12

Az ingatlanok megvasarlasara - miutan minden esetben 30 milli6 forintndl magasabb
0sszegrol volt sz6 - az MNB belsd szabalyzata szerint az igazgatdsag dontései alapjan kertilt
sor. Hatarozataiban a testiilet felhatalmazta elnokét az adasvételi szerz6dések aldirasara. A
szerzO0dések szabalyszeriien, elismerést érdemlé szakmai szinvonalon késziiltek. Az
MNB tulajdonjogat a foldhivatali nyilvantartasba bejegyezték, a bejegyzésekrdl szolo
hatarozatok joger6sek. A jegybank a Ptk. el6irasaival 6sszhangban vette birtokba a
megvasarolt ingatlanokat. Minden esetben atvételi jegyz6konyv késziilt, ami a legfontosabb
tényeket (koziizemi mérdk allasa, mliszaki jellemzdk, kulcsok atvétele stb.) rogzitette.

A vételi dontéseket egy (kecskeméti korhaz) kivételével kilsd szakértok altal készitett
értékbecslések tamogattdk. Hatasvizsgalatok nem Kkésziiltek (ezek aldl az igazgatdsag
hatarozatai felmentést adtak). Az adasvételi szerz6dések a becsiilt értéknél rendre
alacsonyabb vételarat tartalmaznak. Féként az alapitvanyi tulajdonba adott ingatanok
esetében a tervezett beruhazasok (a févarosi épiiletekben megkezdett, a vizsgalati
id6szakban folyamatban levd atalakitasok), feltjitasok varhato koltségeivel az értékbecslok
nem szamoltak (nem volt feladatuk). Az Aatalakitasokkal kapcsolatos (alternativ)
arajanlatokra vonatkozodan nincs a birtokunkban autentikus informacid.

1.45d az MNB vonatkozé mérleg-és eredménykimutatasait éves jelentéseiben.

2MNB feliigyelGbizottsagi jelentés. 2013. junius - 2014. marcius. 25. old.
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2015. november 4-én az OGY plendris lilése megvitatta az MNB-nek a 2012., 2013. és 2014.
évrol szolo lizleti jelentését és beszamolojat. A kormany képviselGje - “tiszteletben tartva a
Magyar Nemzeti Bank fliggetlenségét” - nem szdlalt fel. Az FB-nek a 2013. évre vonatkoz6
(az OGY-nek benyujtott) jelentését sem a plendris iilés, sem a Gazdasagi bizottsag nem vette
napirendjére.) A Gazdasagi bizottsag javaslatara a kormanyparti tobbség elfogadta a
jegybank elndkének beszamoldjat, megadva neki ez altal a felmentést a gazdalkodas
felel6ssége aldl. 13 Az MNB-nek tehat megvan a politikai felhatalmazasa
ingatlanstratégiajanak megvaldsitasara.

Osszefoglalasképpen a vizsgalat megallapitja, hogy a jegybank 2013-2015-ben vasarolt
ingatlanai koziil az alaptevékenységhez kapcsoldodo épiilet és a munkavallalok szamara
nyujtott joléti, képzési, rekreacids szolgaltatdsokhoz kot6dd ingatlan megvétele sordn a
Magyar Nemzeti Bank a hatalyos torvényeknek megfelel6en, jogszerlien és magas szakmai
szinvonalon jart el. A tarsadalmi felel6sségvallalasi programokat szolgalé ingatlanok
megszerzésére, majd alapitvanyokba vitelére vonatkozdé torvényességi aggalyokat az
Orszaggyilés hivatkozott hatarozata eloszlatta.l* A vasarlasok el6készitése és lebonyolitasa,
az ingatlanok birtokba vétele szabdalyosan, az érvényben levd el6irdsoknak megfelelGen,
szakszer(ien tortént.

BAz Orszaggytilés 2015. november 17-én 127 “igen” szavazattal 69 “nem” ellenében, 0 tartézkodassal fogadta el a Gazdasagi
bizottsag hatarozati javaslatat.

A CSR eredendben a nagy magancégek onkéntes vallaldsa. Arra irdnyul, hogy a véallalatok tizleti tevékenységiikben és a
partnereikkel fenntartott kapcsolataikban szocialis és kdrnyezeti szempontokat érvényesitsenek.
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I11.

A 2013-2015-ben vasarolt ingatlanok
vizsgalati eredményei

A vizsgalt ingatlanok fobb jellemz6i

A Az Az Az A A A Az
Magyar Nemzeti ingatlan | ingatlan | ossz- vasarlas jelenlegi | tulajdonos | ingatlan
Bank mindsitése | vételara | vételar | iddépontja |tulajdonos | alapitvany | fajlagos
altal meg- létesitése | vételarals
vasarolt ingatlanok oszlasa
% adasvételi alapitvany alapitd ezer
2013-2015-ben millié szerzbdés (jegybank) okirat forint/m2
forint datuma szerint
Régi budai miiemlék 1850 7,4 2013 PADA 2013 739
varoshaza december 4 december
Budapest I. kertilet, 16
Oriu. 21
MTA Koézponti 10,7 172
Kémiai Kutatd _ 2700 2015 PADI 2014
Intézet januar 15 december
Budapest II. keriilet, 23
Pusztaszeri ut 59-67
IPOSZ-székhaz 571 2,3 2013 PADS 2014 257
Budapest V. keriilet, _ december 20 marcius 19
Kalman Imre u. 20
Megyei korhaz _ 1800 7,2 2014 PADMA 2014 99
(GYEMSZI) aprilis 7 marcius 14
Kecskemét, [zsaki u. 5
Borbély-kastély miiemlék 415 1,7 2014 MNB _ 162
Tiszaroff, Aradi ut 28 junius 23
Eiffel Palace miemléki | 17 740 70,7 2014 MNB _ 727
Budapest V. keriilet, | kornyezet jalius 28 571,516
Bajcsy-Zyilinszky tut
78

25076 100,0

Régi budai varoshadza

A korabban a Magyar Tudomanyos Akadémia tulajdonaban allg, budavari védett tertileten
(Uri utca 21) elhelyezked6é miiemlék-épiiletet az MNB oktatasi céli intézménynek, doktori
iskolanak szanja. Az igazgatdsag 2013. november 14-én tilés nélkiil, irasban szavazott az MTA
altal meghirdetett nyilvanos arverésen valo részvételrél. Tudomasa volt arrol, hogy a licit 1
850 millié forintrdl indul, és a kotelezé érvényl arajanlat felsé hatarat 1 934 millio
forintban, az ingatlanforgalmi szakvéleményben szereplé O0sszeggel hatarozta meg. Az

Ba megbizott ingatlanérték-becslé altal szamitott adatok.

16 Az MNB 4ltal szamitott négyzetméter-ar.
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arverés nyertese az MNB lett, és az idulé aron megvette az épiiletet. Ezt kdvetéen - az
adasvételi szerz6désnek megfelel6en - 2014. januar 17-én jegyzokonyv felvételével birtokba
vette az ingatlant, amit nem a maga szamara vasarolt. 139/2013. (10.28) sz. hatarozataval az
igazgatésag - mint alapité - dgy dontott, hogy az épiiletet “nem pénzbeli vagyon”
formajaban a Pallas Athéné Domus Animae (PADA) tulajdonaba (birtokaba) adja. Erre
2014. junius 6-an Kkeriilt sor jegyzékonyv felvételével. Az egykori budai varoshaza
hasznositasarol, tovabbi sorsarél innentdl kezdve a PADA kuratériuma jogosult donteni.

Feltar6 kutatasokat a szerz6dé felek az adasvétel el6tt nem végeztek, igy a varhato feljitasi
teendOket sem jelezték, koltségbecslésbe nem bonyolédtak. Mar a 2016. januar 11-én tartott
helyszini bejaras soran lathaté nyomai voltak annak, hogy a mliemléki kutat6 feltarasok nagy
részben elkésziiltek, az épiiletszerkezetek megerdsitéséhez sziikséges bontdsok/épitések
nagy ltemben folynak. A rekonstrukciot (tet6tér-beépités, bels6 udvarok lefedése)
generalkivitelez6ként az 1889-ben alapitott Magyar Epité Zrt. végzi. A Kivitelezés hatarideje
2016. IV. negyedév. Az ingatlanszakért6i vélemény szerint nagy biztonsaggal eldre jelezhetd,
hogy a felujitasi koltség jelentOs lesz, ezért sziikséges a szigoru szakmai ellendrzés, a
szakemberek - megrendeld, tervezd, miiszaki ellenér, miemlékesek - folyamatos kapcsolat-
tartasa.

Az ingatlan-iigylet lebonyolitasa a hatalyos jogszabalyoknak megfelel6en tértént. Az
eladd és a vevd kozotti pénziigyi tranzakci6 a kozszféran beliili zajlott le. (Az MNB nem része
az allamhaztartasnak, de része a kozszféranak. Az MTA - mint a kozponti koltségvetés része,
egyik fejezete - a vételarral novelhette bevételeit.) Az értékbecslés és a hozza rendelt
miiszaki tanulmanyok tartalmazzak a szakmailag sziikséges és elégséges adatokat.

Az ingatlan elénye, hogy a Budai Varnegyedben, annak is a kiemelten védett,
ingatlanforgalmi szempontbo6l legértékesebb részén taldlhaté. Megvasarlasaval az MNB az
épitett magyar torténelmi Orokség megdrzését, megvédését biztosithatja. Hatrany a
koltséges miilemléki védettség és az épililet-rekonstrukcié poétldlagos raforditasai, melyek
elérhetik, s6t meghaladhatjdk a vételarat. Amennyiben az alapitvany alapitéi okiratdban
meghatarozott egyik f6 célt (mliemlékvédelem) tekintjiik, akkor a vasarlas eredményesnek
mondhat6. A végleges mindsités (ami nem tartozik az FB hataskorébe) a vizsgalat idején nem,
csak a kivitelezést kovetden itélhetd meg.
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IPOSZ-székhaz

Az Ipartestiiletek Orszagos Szovetsége tulajdonaban allt, Budapest belvarosaban, a Kalman
Imre utcdban levd épiilet adasvétel utjan torténé megvasarlasarol az MNB igazgatdsaga 2013.
december 18-i tilésén dontott. A jegybank elnokének ezt megel6z6en (december 5-én) tett
nyilatkozatat (“az ingatlan MNB dltali megvdsdridsdnak nincs jogi akaddlya”) az IPOSZ
masnap irt levelében “6rommel fogadta.” Szerinte az épililet “kivdléan hasznosithaté az MNB
tevékenységét tdmogato célokra.” Felyjitdsat kovet6en otthont ad majd kozgazdasagi,
pénziigyi szakemberek bankszakmai képzésének.

Az értékbecslést végzo tarsasag 459 millio forint forgalmi értéket allapitott meg (afa nélkul).
A becslés és a hozza rendelt miiszaki tanulmanyok tartalmazzak a szakmailag sziikséges és
elégséges adatokat. Egy korabban (2012. februar) késziilt szakvélemény a forgalmi értéket
még 700 milli6 forintra taksalta, mas szakvélemények 590 millig, illetve 611 milli6 forintot
becsiiltek. 450 millié forint (+ afa) lett a szerzédésbe foglalt vételar, ami mindegyik
becslésnél kevesebb. A belvarosi ingatlan-arakat figyelembe véve ez kedvezd, a belso
atalakitasi munkalatok koltsége viszont a vételarat messze meghaladhatja. A birtokba adas
2014. februar 28-an tortént jegyzdkonyv felvételével, az illetékes foldhivatal az ingatlant az
MNB javara bejegyezte. 38/2014.(02. 07) ig. szamu hatarozataval az igazgat6sag az ingatlant
“mint nem pénzbeli vagyont rendeli” az ekkor alapitas alatt 4ll6 Pallas Athéné Domus
Scientiae Alapitvany (PADS) javara.

Feltaro kutatasokat a szerzddd felek az adasvétel el6tt nem végeztek, a varhaté felujitasi
teenddket nem jelezték. Az ingatlanszakért6 alulbecsiilte a felujitasi munkalatok koltségeit
(100-150 eFt/m2). A helyszini bejaras soran tapasztalhaté volt, hogy a bontasok/épitések
nagy utemben folynak. A rekonstrukciot generalkivitelez6ként az 1889-ben alapitott Magyar
Epit6 Zrt. végzi. A kivitelezés hatarideje 2016. IV. negyedév. A vizsgalat
ingatlanszakért6jének véleménye szerint nagy biztonsaggal el6re jelezhetd, hogy a felujitasi
koltség jelent6s lesz, ezért sziikséges a szigoru szakmai ellen6rzés, a szakemberek -
megrendeld, tervezd, miiszaki ellendr, miiemlékesek - folyamatos kapcsolat-tartasa.

Az ingatlan-iigylet lebonyolitasa a hatalyos jogszabalyoknak megfeleléen tortént. Az
elado és a vevd kozotti pénziigyi tranzakcio a kozszféran beliili zajlott le. (Az MNB nem része
az allamhaztartasnak, de része a kozszféranak. Az IPOSZ - mint egyesiilet, civil szervezet - a
mikro-, kis- és kozépvallalkozasok legnagyobb orszagos munkaadoi és szakmai szovetsege.)

Az ingatlan eldnye els6 sorban az elhelyezkedése: Budapest V. keriiletének kézponti részén,
az Orszaghaztdl és az MNB kozponti épiiletétdl mindossze néhany szaz méterre talalhato.
Hatranya - mivel teljes kori feltjitast, atépitést igényel — a vételarat akar tobbszorosen is
meghaladhatdé raforditasi koltség. Hatrany a kozvetlen parkolasi lehetdségek hianya. Az
egykori IPOSZ-székhaz hasznositasardl, tovabbi sorsardl a PADS kuratériuma jogosult
donteni.

Megyei kérhaz (Kecskemét)

Az Allami Egészségiigyi Ellat6 Kozpont jogelédje, a Gydgyszerészeti és Egészségiigyi
Min6ség-és Szervezetfejlesztési Intézet (GYEMSZI) 2014. februar 14-én - 1 700 ezer forintos
irdnyarral - egyfordulds palyazatot hirdetett a Kecskemét belteriiletén miikodé korhaz
értékesitése céljabdl. 2014. marcius 10-i dontése értelmében az MNB igazgatosaga - “a
jegybank torvényben = meghatarozott “ kozgazdasagi, pénziigyi szakember képzés
el6segitését, tamogatasat célzé oktatasi, képzési célu feladataihoz kapcsol6dodan, azokkal
osszhangban, a Kecskeméti Fdiskolaval egyilittmiikddve - egyetértett a palyazaton valo
részvétellel, kotelez6 érvényd ajanlat-tétellel, illetéleg az ingatlan 1 800 milli6 forint
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vételarral valé megszerzésével. Az ingatlanon az adasvétel idépontjdban 28 épiilet allt.
Ezeket a vevd megtekintette. A vételt kovetéen az MNB igazgatdsaga az ingatlant a Pallas
Athéné Domus Mentis alapitvany (PADMA) tulajdondba adta. Hasznositasardl, tovabbi
sorsarol innentdl kezdve a PADMA kuratériuma jogosult donteni.

A vasarlas lebonyolitasa a hatalyos jogszabalyoknak megfeleléen tértént. Az eladé és a
vevlo kozotti pénziigyi tranzakciéo a kozszféran belili zajlott le. (Az MNB nem része az
dllamhaztartisnak, de része a kozszféranak. A GYEMSZI, illetéleg jogutédja, az Allami
Egészségligyi Ellato Kozpont a kdzponti koltségvetés XX. fejezetébe tartozik.)

A kedvezményezett alapitvany a megvett felépitményeket - a portaépiilet kivételével -
lebontotta. A teriiletet a helyszini bejaras idépntjdban 06rz6-védd, élerds szolgalat
biztositotta. Munkavégzés a helyszini bejaras idején nem tortént. Az ellendrzésre atadott
dokumentumok ko6zo6tt a varos rendezési tervének e terililetre vonatkozé kivonata nem
talalhaté meg. A vizsgalat nem tudta megallapitani, miért vette meg az MNB az egykori
korhaz tertiletén allo 28 épiiletet.

Az ingatlan elénye, hogy teljes infrastrukturaval rendelkezik. A féiskola szomszédsagaban
van, vele egylittmi{ikodve a PADMA a gazdasagi és pénziigyi szakemberképzés térségi
kozpontja lehet. El6ny lehet az is, hogy a kormany huszonotmillidard forintot bocsat
Kecskemét rendelkezésére, hogy a varos létrehozhasson egy gazdasagfejlesztési alapot.
Hatrany a jelent6s (a vizsgalat id6szakaban ismeretlen) bontasi koltség. A leend6 beruhazas
pénziigyi feltételei nem ismertek.

Borbély-kastély (Tiszaroff)

s sz

béren kiviili juttatdssal, tdmogatdsi és segélyezési rendszer miikddtetésével, valamint egyéb
joléti szolgdltatdsokkal tdmogassa tobb mint ezer munkavdllaléjdt”. A kordbban tébbre
(utoljara 456 millié forintra) becsiilt, végiil 415 millidért megszerzett, mliemléki és helyi
védettségli ingatlan (két udvarhdz és két pavilon-épiilet) megvételét a jegybank azzal
indokolta, hogy az elmult évtizedekben a tulajdonaban - iddszaktdl fiiggéen - csaknem két
tucat ingatlan volt, és ezek koziil altalaban 6tot-hetet rekreacids és tidilési célra hasznaltak.
Ezt az idiil6hal6zatot 2009-ig teljes egészében felszamoltak.

2014. marcius 10-én az MNB igazgatésaga ugy dontott, hogy “a jegybank térvényben
meghatdrozott kozgazdasdgi, pénziigyi szakember képzés eldsegitését, tdmogatdsdt célzo
oktatasi, képzési céli feladataihoz kapcsolodéan és azokkal dsszhangban, tovabbd a Bank
munkavdllaléi részére szervezett képzések, tovdbbképzések helyszineként és a munkavdllaléok
részére joléti szolgaltatdsok biztositdsa céljabdl” targyalasokat kezdeményez a tiszaroffi
kastélyszalld adasvétel utjan torténd megvasarlasara. A volt tulajdonos mar nem kivanta azt
lizemeltetni, ezért 2014. februari ajanlataban 580 millié forintos eladasi arat kozolt. A 3,5
hektaros ingatlan - a dontéseldkészitok szerint - “kivaléan hasznosithaté” az MNB
tevékenységét tamogatd célokra, igy “kiillondsen oktatasi-kulturdlis kozpont létesitésére és
miikodtetésére (...), szervezett képzések, tovabbképzések helyszineként és a munkavallalok
részére joléti szolgaltatasok (szabadidds, rekreacios célu funkcidk) biztositasa céljabdl is
miiemléki kornyezetben.” Juinius 16-4n az igazgat6sdg dontést hozott az ingatlan
megvételérdl, az MNB elnoke pedig 2014. junius 23-an alairta az adasvételi szerz6dést az
eladéval, az ATRIUM-MOBIL Kft. tulajdonosaval.

A vasarlas lebonyolitasa koriiltekintéen, a hatalyos jogszabalyoknak megfelel6en
tortént. Az eladé és a vevo kozotti pénziigyi tranzakcio a koz-és a maganszféra kozott ment

19



végbe; 415 milli6 forint kdzkiadasért cserében ugyanennyivel gyarapodott az kézvagyon.

eqyszemélyes gazdasdgi tdrsasdg” létrehozasardl is dontott (tiszaroffi fiokteleppel), 2015.
marcius 23-an pedig arrol hozott dontést, hogy az MNB kizarélagos tobbségi tulajdonaban
all6 tarsasagok (leanyvallalatok), a jegybank altal létesitett alapitvanyok, tovabba az MNB
sportkore szamara biztositja a tiszaroffi Képzési és Szabadidé Kozpont szolgaltatasainak
igénybevételét. Szerzédést kotott a kastélyszallo tlizemeltetésére az MNB Jéléti Human
Szolgaltato és Uzemeltetd Kft-vel. 2016-ban 510 milli6 Ft értéken, nem pénzbeli
hozzajarulasként (apportként) atadta szamara kastélyszallot, melynek szolgaltatasait
havonként finanszirozott dij (az 6rzésvédelmi koltségek emelkedése miatt az eredeti 37 500
ezer forintrol 44 450 ezer forintra emelt el6leg) nyudjtasaval veszi igénybe.

A jelenleg 45 szobas egykori Borbély-kastély j6 benyomast kelt. Apolt, a legkorszeriibb
technikaval feszerelt (gépkocsi-bedlldk, kivalé konyha, kultaralt étkeztetés, videokameras
Orzés, internet-hozzaférés), jok a sportolasi lehetdségek (kispalyas foci, tszémedence,
wellness, 3 teniszpdlya, kerékpar, minigolf, teke stb.) Felkésziilt, udvarias, szolgalatkész a
személyzet. A wellness, fitness-szolgaltatasok és a sportpalydk hasznalatat hazirend
szabalyozza. A szobak szinvonala 3-4* k6zé tehetd.

Tekintettel a megvett ingdsagokra is, az ingatlan 4ra nem nevezhet magasnak. Uzemeltetése
azonban piaci alapon nem, csak “szocialisztikus” moédon, szolgaltatdsainak folyamatos
jegybanki finanszirozasaval latszik lehetségesnek. A szalloda-kapacitas kihasznaltsaga
alacsony. Az egy év alatt maximalisan igénybe vehetd 37 230 vendégéjszakabdl 2015-ben 8
172 volt az igénybevétel, igy a rendelkezésre all6 agykapacitas alapjan a kihasznaltsag 22 %-
os volt a “nyitva levé” napokra szamitva. Ennek az aranynak a duplaja is alatta van a harom-
négy *-os szallodak 50 - 60 % koriili szallodakapacitas-kihasznaltsdganak.) Az MNB 2014-
ben 332 milli6 forintot fizetett a veszteséggel gazdalkoddé Joéléti Human Szolgaltatd és
Uzemeltetd Kft-nek a szolgaltatasaiért. 2015-ben 358 milli6 forintot tettek ki a szabadidé
kozpont koltségei. Az egy vendégszobara jutd napi koltség (teljes ellatassal) 86-87 ezer forint,
ami - szobanként két-harom vendéggel szamolva is - rendkiviil magas.17 A jelenleg 26 f6s,
féléves munkaiddkeretben foglalkoztatott l1étszam tobb vendéget is ki tudna szolgalni.

A Kkastély eldnye, hogy megvasarlasa kedvez6 aron tortént. Egy 2009-ben Kkésziilt
szakvélemény szerint az ingatlan forgalmi értéke 923 milli6 forint. Ennek a tényleges vételar
a felét sem teszi ki. A Tarsadalmi Felelgsségvallalasi Stratégia jegyében az orszagban eggyel
tobb mliemlék-kastély védelme oldédott meg. Rekreacidra, szakmai tréningekre, sportolasra
alkalmas a kuria apolt parkja (a harom salakos teniszpalya, streetball-palya, fiives focipalya,
strand-roplabda-pdalya, dszémedence stb.), wellness-szolgaltatdsa. Tovabbi el6ny, hogy a
kastélyszalld6 miikodése javitja Tiszaroff és térsége foglalkoztatasi helyzetét. Hatranyai:
magas fajlagos lUzemeltetési, miikodtetési, 6rzési, flitési koltségek. (FOszabaly szerint a
Képzési és Szabadidékozpont tidiilési szolgaltatasai majus végétdl augusztus végéig, az
iskolai szlinetek alatt, illetve egyéb hivatali rendezvény hianyaban hétvégenként vehet6k
igénybe.) Folyamatos karbantartasi feladatokat ad, jelentds raforditasokkal jarhat elsé
sorban a f6épiilet, de a két pavilon szigetelése is. A Fiird6haz bovitéséhez nincs termal-kut
(forras). Tovabbi hatranyt jeleznek a kedvezdtlen utviszonyok: Tiszaroff mind az M3
autdépalyatol, mind a 4. sz. fé6uttél messze van. (Magyarorszag sajatossaga, hogy az észak-dél
iranyu alfoldi mellékutak gyenge min6ségtiek.)

17Egy - az MNB J6léti Kft. altal kiallitott — szamla szerint az egy f6re vetitett tidiilési szolgaltatasi dij (szallas + ebéd) a
Tiszaroffi Képzési és Szabadid6-kdzpontban egy 2015. decemberi napon 44 450 forint + 2 540 forint volt.

20



A tiszaroffi Borbély-kastély iizemeltetésével a Joléti Kft az MNB ingatlan-stratégiajaban
meghatarozott sikerkritériumoknak - a kihasznalatlansagbdl fakadé, fajlagosan nagy
raforditasok miatt - nem tud maradéktalanul megfelelni.

Eiffel Palace

A XIX. szazad végén épiilt irodahazat 2012-ben kezdte feldjitani az Eiffel Palace Kft. Az 5
parkolo-pinceszint + f6ldszint + 7 emelet (az adasvételi szerzddés szerint 14 500 m2 bérbe
adhat6 alapteriilet(i), mliemléki kornyezetben elhelyezkedd épiilet els6 értékbecslését a
KPMG Tanacsadé Kft. végezte, és 46,2 milli6 eurd befektetési értéket allapitott meg (afa
nélkiil). Tovabbi értékbecslés a megvasarlas el6tt nem késziilt. Egy késébbi (a megvasarlas
utan késziilt) szakértdi vélemény netté 14 800 millidrd forint forgalmi értéket becsiilt, ami
- 310 Ft/EUR arfolyammal szamolva - 47,7 milli6 eur6nak felel meg. (A forgalmi és a
befektetési érték szamitasa eltéré modszerrel torténik.) Az Eiffel Palace els6 piaci (kinalati)
ara kevesebb volt, mint a kés6bbi vételar (40 M EUR1S, illetve 45,3 M EUR).

2014. aprilis 30-an - Kovacs Attila ligyvezet6 partner alairassal - a HORIZON DEVELOPMENT (az
Eiffel palace jelenlegi lizemeltetdje) céges papirjan cimzett nélkiili Osszefoglalé késziilt, amelyben
az lgyvezetd Udvozolte az MNB-nek az Eiffel Palace megvételére iranyulé érdeklédését. Az
Osszefoglalé ismerteti a projekt tulajdonosi szerkezetét, és kijelenti, hogy az épiilet kizarélagos
tulajdonosa az Eiffel Palace Kft., melynek két tulajdonosa van:

* aQualmiston Limited (székhelye Larnaca), melynek a tulajdonaban van az iizletrészek 52 %-a;

* az EFPA Estate Kft. (székhelye Budapest), melynek 48 % a részesedése az Eiffel Palace Kft-ben.1?

A két tulajdonos kozotti megallapodas értelmében az EFPA részesedését a Qualmiston jogosult
megvasarolni abban az esetben, “ha ezzel egyidejiileg az EFPA Kft. altal az Eiffel Palace Kft-nek
nyujtott tagi kolcson visszafizetésre keriil” 20 Ez a tranzakci6 lezajlott, aminek koévetkeztében az
Eiffel Palace Kft. egyediili tulajdonosa a Qualmiston Limited lett.

Az MNB igazgatésaga 2014. majus 7-én Uulésen kiviili hatarozattal dontott az ingatlan
megvasarlasara irdnyuld targyalasokra vald el6késziiletekrdl. Felhatalmazta a f6igazgato
asszonyt arra, hogy az daprilis 25-én a projektcég “komplex Aatvilagitdsaval” és mas
feladatokkal megbizott Nagy és Trécsanyi Ugyvédi Iroda bevondsaval a targyaldsokat
lefolytassa. Az iroda megbizast adott a KPMG Tanacsado Kft-nek az irodahaz értékelésére. A
jegybank igazgatosaga 2014. julius 22-i uUlésén targyalta az irodahaz megvételérdl szolo
elterjesztést. 166/2014. (07.22) sz., egyhangui hatarozata szerint “a meglévé bérleti
szerzodések hatdlydnak fenntartdsdval, a bérleti szerz6déssel nem hasznositott tertileteken a
Magyar Nemzeti Bank és az dltala alapitott szervezetek hosszu tdvi, mindségi, korszert,
kérnyezetbardt, irodai célt elhelyezése érdekében egyetért” az ingatlan tulajdonjoganak 45
300 000 EUR + afa vételarért tortén6 megszerzésével. Felhatalmazta az igazgatdsag elnokét,
hogy az adasvételi szerz6dést kosse meg. (A szerzd6dd felek az adasvételi szerz6dést nem
egyutt irtak ala; eldszor, julius 22-én a vevo jegyezte, majd julus 28-an az elad6 - tlgyvédi
ellenjegyzés mellett). Az ingatlant a beruhazast finanszirozé Unicredit Bank 28 millié euré
(és jarulékai) 0sszegii keretbiztositéki jelzalogjoga és (2017. november 30-ig érvényes) vételi
joga terhelte. (A projektcég tulajdonosai a bankhitelen kiviil tagi kolcsont is nyujtottak az
Eiffel Palace Kft-nek.) A vételar 45,3 millié eurd volt, amit (308,47 Ft/eur6 arfolyammal
szamolva 13 973 691 ezer forintot) a jegybank (julius 28-an) atutalt a kedvezményezett Eiffel

18 Hungarian Investment Project (szerkesztése lezarva: 2014. januar 24). Hungarian Investment and Trade Agency (HITA )

19 Az EFPA Estate Kft. 1/1 tulajdonosa a Saint Vincent & the Grenadine-szigeteken (Kis-Antillak) bejegyzett Stringston
Limited.

20A févarosi cégbirdsagi cégjegyzék szerint az EFPA tagsagi jogviszonyanak kezdete 2012. augusztus 30. A Qualmiston
nyilvantartasi hatésadga a Ministry of Commerce, Industry and Turism, Cyprus. Kézbesitési megbizottja: Jutasi és Tarsai
Ugyvédi Iroda (Budapest, Alkotmany u. 31).
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Palace Kft. szamldjara. Harom nappal kés6bb az irodahazat birtokba vette, és az
lizemeltetésére szerzddést kotott a a HORIZON DEVELOPMENT-nel.

A vasarlas lebonyolitasa a hatalyos jogszabalyoknak megfelel6en tortént. Az eladé és a
vevo kozotti pénziigyi tranzakcio a koz-és a maganszféra kozott ment végbe.

Az 1996-ig allami tulajdonban levé egykori Zrinyi nyomdat az Eiffel Palace Kft. 2011-ben
vasarolta meg befektetési céllal. Tagi kdlcson és bankhitelek (a foldhivatali tulajdoni lapon
az UniCredit Bank javara 28 millié euré keretbiztositéki jelzalogjog volt bejegyezve)
felhasznalasaval magas szinvonalu atalakitasokat végzett rajta, majd harom év mulva adta
el az MNB-nek csaknem kilencszeres aron. A sikeres iizletet a cég 2014. évi auditalt
pénziigyi beszamoldja illusztralja: az 500 ezer forint jegyzett tokével miikods
tarsasagnak gyakorlatilag annyi bevétele volt, amennyit az MNB-t6l kapott (az értékesités
nettd arbevétele 445 millio, az egyéb bevétel 14 milliard forint, 97 %). 3,1 millard forint
adozas el6tti eredményébdl a cég 36 millié forint (1,2 %) tarsasagi adot, 6 millié forint
ipariizési adot fizetett. Kifizette szallitoi tartozasait, eleget tett az “egyéb kotelezettségek”-
nek (3 milliard forint bankhitel). 2 f6 éves atlagos allomanyi 1étszammal, személyi jellegli
raforditdsok nélkil mikodott. A raforditasok, adok levonasa utin tobb mint 3 millidrd
forint adézott eredményt realizalt. 2015. marcius 27-én a taggyiilés a konyvvizsgalé altal

maximalt — harommilliard forint (2 956 milli6 forint) — osztalékot allapitott meg, illetve
vett ki.

A pénziigyi beszamolordl hitelesité vélemény sziiletett, ami azt jelenti, hogy az hii és valés
képet mutat a cég (az Eiffel Palace Kft.) 2014. év végén fenndll6 vagyoni és pénziigyi
helyzetérél, és a benne foglalt allitAsok 6sszhangban vannak a hatdlyos magyar
jogszabalyokkal. A kiegészit6 melléklet szerint az Eiffel Palace Kft. tagja a Qualmiston Limited,
jegyzett t6kéje 500 ezer forint. A Qalmiston tulajdonosa - sajat elmondéasa szerint - Kovacs
Attila ligyvezetd, az irodahaz eladoja.

Az MNB igazgatosaga “lakokkal egylitt” vette meg az irodahazat. A legnagyobb bérlé a
PricewaterhouseCoopers Magyarorszag Kft (PWC), amelynek a bérleti szerzdédése 128
honapra szél. Az ingatlan kihasznaltsaga - bérlék révén - 2014. majusdban 65 %-os volt. (A
jelenlegi id6szakban mar 100 %-os.) A kalkulalt bérleti dij - a kordbbi kihasznaltsag mellett
- 1,5 milli6 eur6/év, 95 %-os kihasznaltsag esetén 2,5 milli6 eurd/év volt. A 2015. évi
tényleges bérleti dij 623 milli6 forint (311 forintos arolyammal szamolva) 2 millié eurd/év.21
A helyszini bejaras alkalmaval szerzett informacidk, illetve az adasvételi szerzédés szerint a
bérbe adhaté alapteriilet 14 500 m2. Az MNB illetékes f6osztalyvezetdjének 2016. februar
17-én kozolt adatai szerint az “Osszes alaptertilet” 12 880 m2, az “6sszes kiadott alapteriilet”
9 866 m2. A kiils6 bérldk altal igénybe vett teriilet aranya eszerint 76,6 % (ezen beliil a PWC
59,3 %), mig az “0sszes MNB érdekeltségébe tartozo vagy altala hasznalt tertiilet” 23,4 %. A
bérbe adott teriilet magas aranya magyarazhatja, hogy nem az MNB, hanem a legnagyobb
bérls, a PWC embléma3ja lathaté a homlokzat tetején.

Az MNB beruhazasi vezetdjének tajékoztatasa szerint “az Eiffel Palace irodahaz 'megtelt’,
bérbe adhat6 irodatertilet az ingatlanban nincs.” Az 6ssz-alaptertilet (12 880 m2) t6bb mint
haromnegyede bérloknek van kiadva, az “MNB érdekeltségébe vagy altala hasznalt tertilet”
nem egészen egynegyedét teszi ki az 6ssz-alapteriiletnek.

Az irodahaz 3-6. emeletén és foldszintjén a PWC Hungary helyezkedik el. A multi-cégnek tobb mint
tizéves bérleti szerz6dése van az MNB-vel, ami szerint jelenleg egymaga az irodahaz 59,3 %-at
foglalja el. A tobbi bérld (koztiik a Campus Gastro Kft.) 17,3 %at koti le az irodaépiiletnek, melynek
nem egészen egynegyedét (23,4 %-at) “lakja” az MNB. U6bbinak a megoszlasa: konyvtar (4,1 %),
MARK Magyar Reorganizacios és Koveteléskezeld Zrt. (4,7 %), MNB Szanalasi Igazgatésag (3 %),
Pénziigyi Stabilitasi és Felszamol6 Nonprofit Kft. ((5,1 %), MNB irodak (5,9 %), egyéb (0,6 %).

!Az MNB bankiizemi szamviteli és pénziigyi f6osztalyvezetGjének kozlése szerint a bérloktdl szarmazé 2015. évi elszamolt
bevételi adatok jelenleg még (majus 31-ig) “nem alkalmasak az Eiffel Palace koltségeinek, raforditasainak dsszevetésére,
mivel a tovabbszamlazott kdzlizemi dijak elszdmoldsa még nem valdsult meg.”
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Az MNB az irodahaz - megvételekor liresen all6 - 7. emeletén 523 millié forintos bruttd
raforditassal exkluziv teret alakitott ki, miutan a beruhazas megvalositasardl uzleti
esettanulmany késziilt. Multi-funkcios, exkluziv konferenciatér, open-space jellegii kisebb
kozosségi tér (a legkorszer(ibb audiovizualis-és studidtechnikaval, valtoztathaté nagysagu
targyaldterekkel), “szuperkonytar” valamint e terek hasznalatdhoz sziikséges szocialis és
kiegészitd helyiségek helyezkednek el benne.

Az éplilet Budapest kiemelked6 (luxus) szinvonald, prémium kategérids irodahaza, amirél
tobb kilfoldi elismerés is tanuskodik. Ez a legf6bb elénye. Az atépités sordan az eladd
tarsasag épitészetileg és épiiletgépészetileg braviros, uttord jellegli, draga miiszaki
megoldasokat alkalmazott. (Miemléki kdrnyezetben 6t fold alatti gépkocsi-szintet épitettek
ugy, hogy az épiilet szerkezeti stabilitdsa nem sérult.) 240 fold alatti parkolohely létesiilt.
Elény a kornyezetbarat energia-felhasznalas, a Nyugati tér melletti elhelyezkedés, a kozeli
metroallomas és palyaudvar, a koruti villamosmegall6. Hatrany az, hogy a luxus-szinvonal
tartasa magas koltségekkel parosul. Hatrany a nagy forgalmu, kdrnyezetszennyezé Nyugati
téri feliiljaro és az egykori Skala aruhaz falanak latvanya.

Az Eiffel Palace-ban els6 sorban nem az MNB és az altala alapitott szervezetek munkavallal6i
dolgoznak. Az igazgat6sag eleve csak “a bérleti szerz6déssel nem hasznositott teriileteken”
kivanta elhelyezni dolgozdit, a bérl6k ardnya mar a vasarladskor is kétharmados volt. Az
irodahaz megvasarlasanak célszeriisége egyelére nem itélheté meg (tobb mint
haromnegyedét jelenleg még bérlék veszik igénybe).

MTA Kézponti Kémiai Kutato Intézet

A Magyar Tudomanyos Akadémidhoz tartozé Kézponti Kémiai Kutat6 Intézet (a budapesti
Rézsadombon elhelyezkedd ingatlan) megvasarlasanak célja tudomanyos, kutatas-fejlesztési,
innovaciés és modernizaciés tudaskozpont létrehozasa és miikodtetése. Tobbek kozott a
tudasteremtés dsztonzése, a tudomanyos ismeretek és tapasztalatok megosztasa a gazdasag
és a hazai versenyképesség Kkitorési pontjait jelent6 témateriileteken (bionika, robotika,
egészség-lgy, egészségipar és egészségligyi szolgaltatasok, turizmus, start-up vallalkozasok)
interdiszciplinaris kutatasok, Uj tudomdanyos és gazdasagi ismeretek, eredmények
létrehozasanak 6sztonzése és tamogatasa, a gazdasdgban alkalmazhat6é kutatas-fejlesztés
0sztonzése, azok eredményeinek elterjesztése, ezaltal a kis- és kdzepes méretii vallalkozasok
versenyképességének elGsegitése.

Az ingatlannal az MNB egy kozosségi oktatasi, kutatasi, tudomanyos és kulturalis funkciokkal
ellatott fejlesztést kivan megvalositani.

Az értékbecslés készitdje 2014. december 18-an 2,9 milliard forint forgalmi értéket
allapitott meg. Az MNB igazgatdsaga szamara ezt megel6zden (december 2) készilt
el6terjesztés 2,7 milliard forint vételarat tartalmazott (afa nélkil). Az igazgatosag el6zetesen,
majd - Ulés tartdsa nélkil - {rasban szavazott, és a 282/2014.(12.03) sz. hatarozataval
dontott arrdl, hogy az MTA altal meghirdetett, a févaros II. keriiletében fekvd ingatlanra
vonatkozé nyilvanos arverésen az MNB rész vesz, és azt adasvétel utjan kivanja megszerezni.
A licit fels6 hataraként az értékbecsl6 adatat adta meg. A kikialtasi ar 2,7 milliard forint volt,
ezzel nyert a jegybank. Az adasvételi szerzddés kelte 2015. januar 15. A birtokbaadas
szabalyosan, jegyzékonyv felvételével késziilt. 74/2015.(04.209 szamu hatdrozataval az
igazgatdsag az ingatlant a Pallas Athéné Domus Innovationis Alapitvany (PADI) javara
rendelte a korabban mar atadott pénzbeni vagyonon feliil.

Az ingatlan-iigylet lebonyolitasa a hatalyos jogszabalyoknak megfelel6en tortént. Az
elado és a vevd kozotti pénziigyi tranzakcio a kozszféran beliili zajlott le. (Az MNB nem része
az allamhaztartasnak, de része a kozszféranak. Az MTA - mint a kozponti koltségvetés része,
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egyik fejezete — a vételarral novelhette bevételeit.)

Az értékbecslés és a hozza rendelt miiszaki tanulmanyok tartalmazzak a szakmailag
sziikséges és elégséges adatokat.

Az ingatlan eldnye, hogy a budapesti R6zsdombon, 15 658 m2 teriileten, kiemelked6en
rangos helyen taldlhaté6. Forgalmi értéke magas. Funkciévaltassal mélté helye lehet a hazai és
nemzetkozi innovacios jellegli kutatasoknak, fejlesztéseknek. A f6épiilet és a labor-épiiletek
szerkezetileg j6 allapotban vannak, az atalakitdsnak szamos lehet6séget kinalnak. Hatrany,
hogy az atalakitasokhoz az alapitvanynak jelent6s 6sszegeket kell el6teremtenie. Hatrany az
is, hogy a beépitettség maximuma 10 % lehet. A jelenlegi beépitettség ennél magasabb foku,
és ha bontasra kertil sor, a szerzett jog elveszhet.
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1. melléklet
A BEKERT DOKUMENTUMOKON KiVUL

FELHASZNALT FORRASOK
Jogforrasok
. Magyarorszag Alaptorvénye
. Polgari Torvénykonyv (Ptk; 2013. évi V. torvény)
. Jegybanktorvény (MNB-tv; 2013. évi CXXXIX. torvény)
. SzamvevOszéki torvény (2011. évi LXVI. torvény)
. A nemzeti vagyonrol sz616 torvény (2011. évi CXCVI. térvény)
. A Magyar Nemzeti Bank éves beszamolokeészitési és konyvvezetési kotelezettségének

sajatossagairdl szol6 221/2000. (XII. 19.) Korm. rendelet

. Az Eurépai Uni6é Tanacsanak 3603/93/EK rendelete (1993. december 13) a Szerz6dés
104. cikkében és a 104b cikke (1) bekezdésében emlitett tilalmak alkalmazasahoz sziikséges
fogalmak meghatarozasarol

MNB-kiadvanyok

. Alapokmany (2014. majus)

. Tarsadalmi Felel6sségvallalasi Stratégia (2014. junius)

. Szervezeti és Miikodési Szabalyzat (2015. junius 1)

. Etikai Kodex (2014)

. Az MNB éves jelentései (a 2013. és a 2014. iizleti évrdl sz6l16 jelentés és beszamolo)
Szakirodalom

. Arisztotelész: Politika. Gondolat Kiad6, 1984

. A Magyar Nemzeti Bank torténete 1. Kozgazdasagi és Jogi Konyvkiadé, 1993

. Korencsi Attila — Lakatos Melinda - Pulai Gyorgy: A monetaris finanszirozas tilalmara

vonatkozé szabalyozas — kotelezettségek és lehet6ségek. MNB-szemle, 2013. oktober

. Lentner Csaba - Szegedi Krisztina - Tatay Tibor: Tarsadalmi felel6sségvallalas a

bankszektorban. Pénziigyi Szemle, 2015/1

. Matolcsy Gyorgy: Egyensuly és novekedés. Kairosz Kiado, 2015

. Mi a vallalati tarsadalmi felel6sségvallalas? (A CSR az Eurépai Union beliil.)
Education and Culture DG (Lifelong Learning Programme)

Egyéb
. Alapit6 Okirat

. 58/2015. (XI. 24.) OGY hatarozat
. Az ASZ jelentései az MNB ellendrzésérol (2013.02.13 és 2015.04.14)
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2. melléklet
GLOSSZARIUM

accoutability (elszamoltathatosag): egy fiiggetlen intézmény jogi és politikai
kotelezettségvallalasa arra, hogy dontéseit az allampolgarok és valasztott képvisel6ik
szamara megfelel6en aldtdmasztva hozza meg; az adott intézmény ez altal felelssé valik

s 1

céljainak megvalositasaért. (MNB EU-miniszo6tar)
appropridco: torvényi (koltségvetési torvényi) felhatalmazas

BREEAM In-Use: nemzetkozileg hasznalatos értékelési médszer, amely segiti az ingatlan-
befektet6ket,  ingatlantulajdonosokat-és  ilizemeltetbket a  fejlesztési  dontések
meghozatalaban, a hatékony m{ikddés fenntartasaban

CSR (Corporate Social Responsibility): vallalati tarsadalmi felel6sség

eredményesség (effectiveness): azt jelenti, hogy a pénziigyi tranzakciéval megval6osul annak

deklaralt célja
“A teljesitmény-ellendrzés a gazdasagossag, a hatékonysag és az eredményesség vizsgalatara iranyul és az aldbbiakat oleli fel:

()
(c) az eredményesség vizsgalatat az ellendrzott szervezet altal kitiizott célok elérése tekintetében, valamint a tevékenységek

tényleges hatasanak vizsgalatat a szandékolt hatasokhoz viszonyitva” 22

gazdasagossag (economy): az a kovetelmény, ami szerint - a megfeleld, elvarhaté mindség
biztositasa mellett - a koltségek, rafoditasok (vételar) minimalizalasara kell torekedni

GYEMSLZI: Gyogyszerészeti és Egészségligyi MinOség- és Szervezetfejlesztési Intézet

hatékonysag (efficiency): az a kovetelmény, ami szerint a raforditasok (vételar) hozama
alljon aranyban (koltséghatékonysag: aldozatok és élvezetek viszonya)

in-Depth audit: a kivalasztott tranzakciok mélyrehaté ellen6rzése

INTOSAI (International Organisation of Supreme Audit Institutions): Legf6bb Ellen6rz6
Intézmények Nemzetkozi Szervezete

SWOT-analizis: Strenghts — Erdsségek, Weaknesses — Gyengeségek, Opportunities —
Lehet6ségek, Threats — Veszélyek (fenyegetések)

22https: //www.asz.hu/storage/files/files/Ellenorzes_szakmai_szabalyok/nemzetkozi_kovetelmenyek/issai_100_hun_final.p
df
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