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Bevezetés

Az MNB vagyonan beliil az ingatlanok aranya csekély (néhany ezrelék), e vagyon-elem kényv
szerinti értéke viszont az utobbi években jelentésen nétt. A 2013-2015-ben vasarolt ingatlanok
koziil az alaptevékenységhez kapcsolddo épiilet (Eiffel Palace irodahdz) megvétele sordn a
jegybank jogszerlien és magas szakmai szinvonalon jart el, a vasarlds célszerlisége
(eredményessége) viszont nem volt egyértelmii (az irodahdz tobb mint haromnegyedét a
korabbi bérlék vették igénybe). Az igazgatosag az Eiffel Palace irodahaz értékesitésérdl dontott.

E célb6l 2017. marciusadban nyilvanos palyazatot irt ki, majd az ingatlant eladta.

Az MNB Alapokmanya deklaralja az ingatlan-stratégia alapértékeit és elveit. Indokoltnak tartja,
hogy a jegybank ,megfelel6 mennyiségii és a jegybankhoz mélto mindségii ingatlanokkal”
rendelkezzék. A Tarsadalmi Felelgsségvallalasi Stratégia miiemlékvédelmi fejezete szerint ,a
jegybank épiileteinek tiikrézniiik kell alapveté értékeit, példaként kell szolgdlniuk a korszerii
munkakoriilmények biztositdsa és uj, innovativ miiszaki megolddsok alkalmazdsa tekintetében,
tovdbbd a kérnyezettudatossdg terén is. Az éplileteknek ki kell fejezniiik a jegybank kiemelkedd
nemzeti intézmény jellegét. Ezért a Magyar Nemzeti Bank nem csak alaptevékenységében, hanem
a tdrsadalmi felelésségvdllaldsban a miiemlék védelem teriiletén is példat kivan mutatni.

Ennek egyik fontos eleme az épitett és természeti 6rokség megorzése’.

A Jegybank Budapest kiemelt - kozlekedési szempontbdl jol megkozelithetd helyén - olyan
ingatlant keresett, amely alkalmas vagy alkalmassa tehet6 egy korszer( irodahazzal szemben
tdmasztott magas szintll igények kielégitésére, és j6 megoldasnak latszik Pénzmuzeum és
Latogatokozpont elhelyezésére is. Piackutatast végeztetett, ami alapjan a Krisztina koruti Buda
Palotat talalta megfelel6nek, amelyben a dontés meghozatalanak idépontjaban (2018. januar

29-i igazgatdsagi tilés) mar atépitési, feldjitasi munkak folytak.

A Buda Palota megvasarlasanak f6 célja a Magyar Nemzeti Bank kiilonb6zd szervezeti
egységeinek (a pénziigyi szervek feliigyeletét, illetéleg a fogyasztovédelmet ellatod
igazgatdsagok) elhelyezése és a megfeleld szinvonali munkakoériilmények biztositasa az

épiiletben. Ebben kap tovabba helyet a Pénzmuzeum és Latogatdékozpont is.



A felligyel6bizottsagi ellen6rzés jelenlegi, 1. szakasza az ingatlan megvasarlasara,

szerkezetkészen tortént birtokbavételére terjedt ki. (Az ellen6rzés tovabbi szakaszai az MNB

rendeltetésének megfeleld bels6 atalakitasokra, tervszerii kiképzésére iranyulnak.)

A trianoni diktatum utan a megcsonkitott orszagban sokaig nem voltak 0j épitkezések. 1927-
ben bevezették a peng6t. A magyar épitdmiivészetben ekkoriban harom stilustorekvés
mutatkozott (historizalds, Bauhaus, népi hagyomanyok apoldsa). A Postapalota tobbféle

stilusba is besorolhaté. A Buda kézpontjaban fekvd lires telken az el6z6 tulajdonos, a Chevra



Kadisa (Zsid6 Jotékonysagi Egylet) a telket aruba bocsatotta, mert nem tudott rajta varosképileg
elfogadhatéan elég nagy épiiletet emelni. A benyujtott tervek (147) koziill Sandy Gyula
miiépitész kapta meg az elsé dijat, majd a kiviteli tervek elkészitésére és a miivezetésre is §
kapott megbizast. A kiils6 falak téglabdl késziiltek, a kozéps6 falak vasbetonvazasak. Az
egyenldtlen siillyedés miatt Kkeletkezett fesziiltség kovetkeztében az elsé id6kben a
mennyezetrdl tobb helyen levalt a vakolat, de baleset szerencsére nem tortént. Az erésen lejtés
telek kétszintes pince létesitésére adott alkalmat. Az éplilet neve 1924-ben Budai Postapalota
lett. A kivitelezés soran hangsulyozott kovetelmény volt a takarékossag (a kiilféldrél kapott
hitelt nem lehetett pazarléan hasznalni). Ennek kovetkezménye, hogy az alsé két szint
kéburkolatdn és az észak-magyarorszagi reneszanszot idézd sajatos, parkany nélkiili
partazaton kiviil, a homlokzatot csak egyszer( tégla-lizénak és koztiik vakolt falsavok alkotjak.
Koltségkimélésbdl az dsszes ablak egyforma, be nem siillyesztett rudazatos zarral. Ugyanez allt
az ajtokra is. Kiilonos, hogy a luxus latszatat is elkeriilendd, vaskilincseket szereltek fol, holott
ezek kiilon legyartva dragabbak voltak, mint a készen megvasarolhaté rézkilincsek. A kozépfal
felé lejtd kis hajlasa vorosrézlemezzel fedték az id6tallosag érdekében. A kozépiiletekhez képest
a szokasosndl kisebb emeletmagassagok és fodémvastagsagok az eldirt maximalis 23,5m-es
parkanymagassag kovetkezményei voltak. De ez egyuttal gazdasagossa is tette az épiiletet,
mivel a Fépostaval 6sszehasonlitva 25 ezer 1égkobméterrel kisebb térfogat mellett 20%-kal
nagyobb a palota hasznos alaptertilete. A kivitelezés két litemben tortént: el6szor - 1925 nyaran
- az orszagban els6nek létesitett Rotary rendszer(i tavbeszél6kozpont elhelyezését szolgald
épiiletrész lett készen, majd egy évvel kés6bb a masodik éptiletrész. Ezzel 70 ezer 1égkobmétert
joéval meghalad6 terjedelmi teljes épiilet bekoltozhetévé valt. A nagy postaépiiletek koziil a
haboriban a Budai Postapalota szenvedett a legtobbet. Sdndy Gyula maséval 6ssze nem
hasonlithatd, sajatos épitészeti formanyelvét nem utanoztak. Alapja az idének ellenalld, tartés
anyagok alkalmazasa. A kélabazat folotti téglasavozas kozott, a fels6 emeletek mellvédjein az
altala kedvelt, magyaros sgrafitto-diszes homlokzaton puritansag érezhet6. A jobb
megjelenéshez az ablakok k& mellvédpadjai is hozzajarultak. A teté6 f6lé emelkedd, a
felvono6géphazat magaba foglalé kor alaku torony, a Varfok utcai épiiletsarok hegyesszogli
mivoltanak eltiintetésén tul, mar messzir6l az épiletre iranyitja a figyelmet. A tervezének
sikeriilt minden kiils§ épitményt (garazst, keritést) az épiilettel 6sszhangban egységes
megjelenésiivé tenni. Végiil is a Budai Postapalota Budapest egyik egyedi kiilsejii épiilete lett.

(Forras: Magyarorszdg Postaépliletei)



ures oldal



Megallapitasok

Az MNB igazgatésaga 2018/19-ben tobb alkalommal is foglalkozott azzal, hogy megszerzi a
Buda Palotat, amelynek tulajdonosa az OPTIMA Befektetési Zrt. tulajdonaban levé Optimum-
Penta Ingatlanbefektetési Kft. volt. Ennek érdekében megvasarolta a kft. torzstékéjének 100 %-
at, és dontott a vételarrol (45,3 millioé eurd) is. Torvény nem korlatozza az MNB-t abban, hogy

tarsasagot/tarsasagokat vasaroljon,

A tranzakcié konkrét célja az Optimum-Penta tulajdondban all6 ingatlan (szerkezetkész
allapotig kivitelezett) megvétele volt. Az MNB kozvetett tulajdonszerzés révén jutott hozza a
Budapest XII. keriiletben (Krisztina krt.) 4ll6 Buda Palotdhoz, melynek (hozam alapu
értékeléssel, specialis feltételezésekkel) becsiilt értéke a szerkezetkész allapot elérésekor 45,6

millié euré (14,3 milliard forint).

Az MNB Aaltal megbizott szakérték/tarsasagok megbizasi szerzédései a jogszabalyoknak
megfeleltek, a szakmai el6irdsok, standardok alapjan késziiltek. A jogi atvilagitas és a
kapcsol6do szakért6i anyagok megfelel6 szakmai szinvonalon mutattdk be az igazgat6sag altal
megvasarlasra kijelolt ingatlant és a tulajdonos tarsasag helyzetét, segitették az igazgatésagot
dontései megalapozasaban/meghozataldban. Az értékbecslé az ingatlanra vonatkozé tobb
tényez6 felsoroldsa mellett a veszélyek kozott a hosszu Kkivitelezési idét és - az ingatlan
miiemléki besorolasa miatt - a megkotéseket és korlatozasokat is figyelembe vette. Ezek a

tényezOk a piaci érték megallapitasat befolyasoltak.

A Kkivitelezési munkalatokat - a vallalkozasi szerz6désbe foglalt miiszaki tartalommal - a
kivitelez (Magyar Epitd Zrt.) elvégezte, a megrendelének bejelentette. Az ingatlan m{iszaki
atadasa-atvétele a megrendel6é (Optimum-Penta Kft.) és a kivitelez6 kozott 2019. majus
masodikan megtortént. (A tervezd az atadason nem volt jelen.) Az elad6 tarsasag és a vevd
(MNB) kozott létrejott Uzletrész-adasvételi szerzddésnek megfelelé zarasi jegyzokonyv
alairasara majus 31-én kertilt sor. Az elad6 megkapta az tizletrész vételarat. Ezzel az lzletrész
tulajdonjoga atszallt a vevdre, aki ezzel az eljarassal (illetve annak eredményeként) az OPTIMA
Befektetési Zrt-t6] — mint elad6tol - megszerezte az Optimum-Penta Ingatlanbefektetési Kft.
projekt tarsasagot, kozvetve a Buda Palota ingatlant (a zaras id6pontjara elért ,szerkezetkész

allapot” miiszaki tartalommal).



A beruhazasi folyamat els6 liteme/szakasza a tranzakciézarassal, 2019. majus 31-én zarult le.
Az ingatlan homlokzatanak feldjitasa megvaldsult, a kiils6 nyilaszarékat kicserélték, a fébejarat
homlokzatara felkeriilt az ,angyalos cimer”. Az MNB, mint az Optimum-Penta
Ingatlanbefektetési Kft. egyszemélyi tulajdonosa 2019. oktéber 14-i hatallyal dontott a cégnév
modositasarodl, igy a Buda Palota ingatlant 1/1 ardnyban tulajdonlé tarsasag neve MNB-Ingatlan

Korlatolt Felel6sségli tarsasag lett (roviditve: MNB-Ingatlan Kft).

A 100 %-os iizletrész-adasvétel a direkt ingatlanvasarlasnal el6nyosebb konstrukcionak
mindsithetd, mivel az épitési és a hatdsagi engedélyeknek az eladé mar a birtokaban volt. (Az
engedélyeknek az MNB nevére torténé atirasa hosszadalmas, id6-és munkaigényes lett volna.)
A tervezdvel, a kivitelezdvel és mas tarsasagokkal az Optimum-Pentanak ,él6” szerzddései
voltak. Ezek felmondadsa és az Uj tulajdonosnak a mar folyamatban levd munkakra uj
szerz6dések kotése nem lett volna ésszerti, célszerii. A beruhazas befejezésének a hatarideje

e konstrukcio révén jelentésen csokkenthetévé valt.

Az Optimum-Penta Ingatlanbefektetési Kft. megvasarlasa per-és tehermentesen tortént, de a
Buda Palotat - mint ingatlant - korabbi, ,6rokolt, helyzete miatt a Magyar Telekom Nyrt. és
az ELMU hasznalati joga terheli. Orokségvédelmi, miiemléki el8iras volt az eredeti - Magyar

Kiralyi Posta - felirat megtartdsa/visszahelyezése.

Az altal, hogy a tranzakciodra tizletrész-adasvétellel kertilt sor, az MNB nem kényszertlt tobblet-
kockazat, tobblet-felel6sség vallalasara. Az épités els6 szakaszanak lezarasa jogilag, miiszakilag
és pénziigyileg is — bonyolult, 6sszetett eljaras keretében ugyan - észszerd és értelmezhetd

megoldas. Az MNB tulajdonszerzése végiil is torvényes, jogszerii volt.

Az MNB a Buda Palota megvasarlasaval megmentett egy miiemlék-épiiletet. Kozvetett
tulajdonszerzéssel Budapest egyik fontos ingatlanat vette meg, mialtal jelentds részt vallalt az
épitett magyar orokség védelmében. Az ingatlanhoz jutas mddszere emellett attoro jellegii is.
A régi éplilet-egyiittes megtartasa, feldjitasa, atépitése, miiemlék jellegének megdrzése és beliil
(az atépités II. szakaszaban) a korszer( irodahazi igényeknek megfelel6 kivitelezése az épitész
szakma - tervezdk, restauratorok, kivitelez6k - szdmara egyiitt-gondolkodast, egytittmi{ikodést
kivan, egyidejiileg nagy kihivast is jelent szamukra. A tranzakcié az MNB menedzsmentjének
olyan feladatot adott, aminek a megoldasa az eddigi eredmények ismeretében (sikeres zaras)

elismerést érdemel.



Javaslatok

1) Az MNB menedzsmentje a rendelkezésére all6 eszkozokkel, médszerekkel gyorsitsa fel az
ingatlan Kkivitelezési (a beruhazas Il. szakaszanak, az irodahaz belsé kialakitasat befejezd)

munkalatait.

2) A beruhazas II. litemére készitsen 1j, aktualis arakkal szamolt, tételes koltségvetést,

azzal 6sszhangban 4j megrendelést.

3) Realizalja a vételarbdl visszatartott 6sszegbdl (egymilliard forint) az MNB-nek visszajaro

letéti részt (408,7 milli6 forint).

4) A vallalkozasi szerzédés szerinti (jovahagyott) tervektdl tortént eltérésekbdl eredd
munkalatok fedezetére jovahagyott 900 milli6 forintos Kkeretdsszeg felhasznalasat

(maradvanyat) vezesse le, és mutassa be az FB-nek.



MelléKlet (a vizsgalattal megbizott szakérték jelentése)

Fliggelék (a Melléklet csatolmanyai)



HATAROZATI JAVASLAT

Az FB - 2019. december 13-i iilésén - megvitatta, és ... szavazati arannyal elfogadta a Buda
Palota (korabban Posta Palota) MNB altal tortént megvasarlasanak feliigyel6bizottsagi
ellendrzésérol készitett jelentést. Felkéri a testiilet elnokét arra, hogy - az FB ligyrendjének 2. §

(8) bekezdése szerint - gondoskodjon a jelentésnek az MNB honlapjan térténé nyilvanossagra

hozatalarél.



