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Bevezetés

Az MNB Alapokmanya deklardlja az ingatlan-stratégia alapértékeit és elveit.
Indokoltnak tartja, hogy a Kozponti Bank ,megfelel6 mennyiségt és a jegybankhoz
mélt6 mindségl ingatlanokkal”rendelkezzék. A Téarsadalmi Felel6sségvallalasi
Stratégia (CSR) mtiemlékvédelmi fejezete szerint , a jegybank épiileteinek tiikrozniiik kell
alapvetd értékeit, példaként kell szolgdlniuk a korszerti munkakériilmények biztositdsa és 1ij,
innovativ miiszaki megolddsok alkalmazisa tekintetében, tovdbbd a kornyezettudatossig terén is.
Az épiileteknek ki kell fejezniiik a jegybank kiemelkedd nemzeti intézmény jellegét. Ezért a Magyar
Nemzeti Bank nem csak alaptevékenységében, hanem a tdrsadalmi felel0sséguillaldsban a
miiemlék védelem teriiletén is példit kivin mutatni. Ennek egyik fontos eleme az épitett

és természeti Orokség megdrzése.”

Az MNB - varosképi és kozlekedési szempontbdl is - olyan ingatlant valasztott és vett
meg Budapesten (a Krisztina korat és a Széll Kalman tér talalkozdspontjan), amely
alkalmas egy korszerti irodahdzzal szemben tdmaszthatd igények kiélégitésére, és

megfelel pénzmizeum, tovabba latogatokozpont létesitésére is.

Négy évvel ezel6tt, az egykori Posta Palota (Buda Palota), Gj nevén MNB Feliigyeleti
Kozpont és Pénzmtizeum megvasarlasakor? az épiileten mar atépitési, feltjitasi munkak
folytak. Az ingatlan megvételének f6 célja a Jegybank kiilonbozé szervezeti egységeinek
(a pénziigyi szervek feliigyeletét, illetéleg a fogyasztovédélmet ellatd igazgatosagok)
elhelyezése és a megfelel6 szinvonalt munkakdoriilmények biztositdsa az épiiletben, ahol

- mésodik célként - pénzmuizeum és latogatokozpont is létrehozhato.

2 12/2018. (01. 29.) sz. hatdrozatdban az MNB igazgatésidga megbizta és felhatalmazta a Kozponti beszerzési és
tizemeltetési igazgatosag vezetjét, hogy kezdeményezzen targyalasokat a BUDA Palota tulajdonoséval az ingatlanra
vonatkozo esetleges adasvétel lehet6ségeirdl, feltételeir6l. Az Optimum-Penta Ingatlanbefektetési Kft. {izletrészének -



A

El6zmények

felugyel6bizottsdgi ellenérzés 1. szakasza az ingatlan megvasarlasara,

szerkezétkészen tortént birtokbavételére terjedt ki. Az err6l szold Jelentés® f6

megallapitasai az az alabbiak voltak.

A Buda Palota tulajdonosa egy befektetési részvénytarsasag (OPTIMA Befektetési
Zrt.) kft-je (Optimum-Penta Ingatlanbefektetési Kft.) volt. Az MNB megvette a kft.
torzstokéjénék 100 %-at, az igazgatdosag dontott a vételarrol (45,3 millié euro).

Torvény nem korlatozza a Jegybankot abban, hogy tarsasagot vésaroljon.

A tranzakcié konkrét célja a kft. tulajdondban all6 (szerkezetkész allapotig
kivitelezett) ingatlan megvétele volt. A Buda Palota értékét (hozam alapt
értékéléssel, specidlis feltételezésekkel) a szerkezetkész allapot elérésekor 14,3

millidrd forintra becsiilték.

Az MNB éltal megbizott szakért6k/tarsasdgok megbizasi szerzédései a
jogszabalyoknak megfeleltek, a szakmai el6irasok (standardok) alapjan késziiltek.
A jogi atvilagitais és a kapcsolodd szakértéi anyagok megfelelé szakmai
szinvonalon mutattdk be az igazgatosag altal megvésarlasra kijelolt ingatlant és a
tulajdonos tarsasag helyzetét, segitették az igazgatdsagot
dontései megalapozdsaban/meghozatalaban. Az értékbecslé az ingatlanra
vonatkoz6 tobb tényezé felsorolasa mellett a veszélyek kozott a hosszu kivitelezési
id6t és - az ingatlan miiemléki besorolas - a megkotéseket és korlatozasokat is

figyelembe vette. Ezek a tényez6k a piaci érték megallapitasat befolyasoltak.

3 Ajelentést az FB - 2019. december 13-i iilésén - egyhangtilag elfogadta.



A kivitelezési munkdlatokat - a vallalkozasi szerzédésben foglalt miiszaki
tartalommal - a kivitelezs (Magyar Epit6 Zrt.) elvégezte, a megrendelének
(Optimum-Penta Kft.) bejelentette. Az ingatlan miiszaki atadédsa-atvétéle a
megrendelS és a kivitelez6 kozott 2019. méjus masodikdn megtortént. (A tervezd
az atadason nem volt jelen.) Az elad6 tarsasag és a vevd (MNB) kozott 1étrejott
tizletrész-adéasvételi szerz6désnek megfelel zarasi jegyz6konyv alairdsara majus
31-én kertilt sor. Az eladé megkapta az tizletrész vételarat. Ezzel az tizletrész
tulajdonjoga atszallt a vevoére, aki ezzel az eljarassal (annak eredményeként) az
OPTIMA Befektetési Zrt-t6] - mint elad6tél - megszerezte az Optimum-Penta
Ingatlanbefektetési Kft-t, kozvetve a Buda Palota ingatlant (a zaras id6pontjara

elért , szerkezetkész allapot” miiszaki tartalommal).

A beruhazasi folyamat els¢ titeme/szakasza a tranzakci6-zarassal, 2019. majus 31-
én zarult le. Az ingatlan homlokzatanak felajitdisa megvaldsult, a kiils6
nyilaszarékat kicserélték, a f6bejarat homlokzatéra felkertilt az ,,angyalos cimer”.
Az MNB, mint az Optimum-Penta Ingatlanbefektetési Kft. egyszemélyi
tulajdonosa, dontott (2019. oktober 14-i hatéllyal) a cégnév modositasarol; a Buda
Palota ingatlant 1/1 aranyban tulajdonlé tarsasiag neve MNB-Ingatlan Korlatolt
Felel6sségti Tarsasag (MNB-Ingatlan Kft.) lett.

A 100 %-os iizletrész-adasvétel a direkt ingatlanvasarlasnal elényosebb
konstrukciénak mingsithets, mivel az épitési és a hatdésagi engedélyeknek az
elad6 mar a birtokdban volt. (Az engedélyeknek az MNB nevére torténé atirdsa
hosszadalmas, id6-és munkaigényes lett volna.) A tervezével, a kivitelezével és
mas tarsasagokkal az Optimum-Pentanak L,6l6” szerz6dései
voltak. Ezek felmondasa és az 4j tulajdonosnak a mér folyamatban 1évé munkékra

4j szerzédések kotése nem lett volna ésszerti, célszerti. A beruhazas

befejezésének a hatarideje e konstrukci6 révén jelentdsen csokkenthetdvé valt.



Az Optimum-Penta Kft. mégvasarlasa per-és tehermentesen tortént, de a
Buda Palotat - mint ingatlant - korabbi, ,o6rokolt, helyzete miatt a Magyar
Telekom Nyrt. és az ELMU hasznalati joga terheli. Orokségvédélmi, mtiemléki

el6iras volt az eredeti - Magyar Kirdlyi Posta - felirat megtartasa/ visszahelyezése.

Az é&ltal, hogy a tranzakcidra tizletrész-adasvétellel kertilt sor, az MNB nem
kényszériilt tobblet-kockazat, tobblet-felel6sség vallalasdra. Az épités els6
szakaszanak lezdrdsa jogilag, mtszakilag és pénziigyilég is - bonyolult, 6sszetett
eljaras keretében ugyan - észszeri és értélmezheté megoldas. Az MNB

tulajdonszerzése torvényes, jogszerti volt.

Az MNB a Buda Palota megvasarlasival megmentett egy miiemlék-épiiletet.
Kozvetett tulajdonszerzéssel Budapest egyik fontos ingatlanat vette meg, midltal
jelent6s részt vallalt az épitett magyar orokség védélmében. Az ingatlanhoz jutés
modszere emellett attord jellegi is. A régi épiilet-egyiittes megtartasa, feltjitasa,
atépitése, mtiemlék jellegénék meg6rzése és beliil (az atépités Il. szakaszaban) a
korszerti irodahazi igényeknek megfelel6 kivitelezése az épitész szakma -
tervez6k, restaurdtorok, kivitelez6k - szamdara egyiitt-gondolkodast,
egytttmiikodést kivan, egyidejlleg nagy kihivast is jelent szdmukra. A tranzakcio
az MNB menedzsmentjénék olyan feladatot adott, aminek a megoldasa az eddigi

eredmények ismeretében (sikeres zaras) elismérést érdemel.



Megallapitasok

Osszefoglalé megallapitasok

Az MNB Feltigyeleti Kézpont és Pénzmtizeum beruhazas II. titemére vonatkozé
eljaras torvényes, az igazgatosag ezzel kapcsolatos dontései szabalyosak voltak.
Budapest F6varos Kormanyhivatala Epitésiigyi és Orokségvédelmi Féosztalya

kiadta a hasznalatbavételi engedélyt az ingatlanra.

A beruhdzas tervezett és tényleges koltségei kozott szignifikans eltérés
mutatkozik; az el6irdnyzotthoz képest a tényleges raforditdsok 13 millidard

forinttal, kozel 70 %-kal magasabbak lettek.

A kozpénzek és a kozvagyon felhasznaldasdnak attekinthet6ségére
(transzparencia) és  elszamoltathatésagéra  (accountability)  vonatkozo,
nemzetkozileg elfogadott kritériumok érvényesitésének megitélését lényeges

informaciok (példaul szerz6dések) ismeretének hidnya gatolta.*

A teljesitmény-ellenSrzésre (effectiveness) vonatkozé nemzetkozi standardok
tiikrében a beruhazas eredményesnek tekinthet6 (elérte a céljat), a takarékossagi
(Sparsamkeit, economy) kritétériumnak viszont nem felel meg (jelentSs a tervtol

valo eltérés, nem késziiltek gazdasagossagi szamitasok, hatasvizsgalatok stb).

4 Az MNB-menedzsment &lldsspontja szerint ,a jogszerii adatkérés nem keriilt megtagaddsra, a T- Feliigyeldbizottsig
hatdskérébe tartozo valamennyi informdcio dtaddsra keriilt”. Azokat a dokumentumokat, , melyek nem az MNB szervezeti
keretein beliil sziilettek, azaz nem az MINB belsé dokumentumai (azaz példaul nem képezték az MINB IG elé terjesztett el6terjesztés
részét, példdul a lednyvdllalati iigyvezetés szamdra az Alapito Okiratban biztositott dndllé dontési hatdskor okdin)”, az FB
szakért6i nem kaptak meg. A menedzsment jogértelmezése szerint az FB ellenérzése , befelé” iranyul, a , jogalkoté a Ptk.-
ban a feliigyeldbizottsig szamdra meghatirozott részjogositvanyok (pl. iratbetekintés, felvilagositds kérés stb.) halmazit az adott

jogi személy miikodési korében és annak szervezeti keretei kozott rendeli gyakorolni.”



Részletes megallapitasok

Az MNB 1j irodahaza Budapest egyik legforgalmasabb részén, harom kertilet
taldlkozasi pontjan, a Széll Kdman tér szomszédsagaban (a Varfok utca, Sandy
Gyula koz, Krisztina korat, Vérmez¢ 1t altal hatarolt tertileten) all. Kozlekedési
csomépontban, ahol naponta tobb szdzezer hazai és kiilfoldi utas fordul meg, és

viszi magaval a megujult épiilet képét.

A szazéves épilet-tomb a beruhdzas soran kiilsé karakterét teljes egészében
megdrizve Gjult meg. Kiils6 architektirdja a régi, annak teljes feltjitasa, atépitése
utan is megdrizte mtiemlék jellegét, ugyanakkor az épiileten beliil (és a csatlakoz6
4j éptiletrészekben, kiilonosen az atépités II. szakaszaban) korszerti irodahaz

épiilt (Gjj4).

Az MNB Feliigyeleti Kozpont és Pénzmuzeum belsé tereinek funkcidk szerinti

elosztasat az alabbi tablazat mutatja:

Teriilet megnevezése m2 %
Feltigyeleti tertiletek 14.488 55
Szerver- helyiségek 165
Pénzmuizeum és latogaté kozpont 2.681 10
Vendéglaté tertiletek 765
T-Com tertiletek 736
Uzemeltetési tertiletek 7.639 29
Ossz-teriilet 26.474 100

Az épitész intellektust magas szinvonalt szakmaisag, sok helyen mtivészi
kivitelezés jeleniti meg tigy, hogy a belsé terekben az épiilet megfelel egy XXI.

szdzadi prémium kategorias irodahaz igényeinek. A bels6 terek kialakitasaval, a



korszerti épitési, informatikai technolégidk alkalmazdsaval @j mindség, 1j
JStermék” sziiletett, amit a beruhdzasban részt vevék - tervezdk, kivitelezdk,

szakért6k, restauratorok - egyiittesen, egyedi és id6tallé médon alkottak meg.

e A8emeletes épiilet az MNB 550 munkavallaléjanak biztositja a magas szinvonala
munkavégzés lehet6ségét. Az irodatereket, iroddkat kiszolgaloé helyiségek,
lépcs6hédzak egészitik ki, a bels6 kozlekedést 7 beépitett felvoné és egy pater-

noszter segiti.

e Azingatlan tulajdonosa, az MNB-Ingatlan Kft. az irodahaz meghatéroz6 részét 25
évre sz0l6 szerz6déssel bérbe adta a Jegybanknak, amely ilymodon - piaci aron -
sajat kft-jét6l bérel az Ossz-teriiletbdl egytittesen 17.334,5 m2-t. Az irodahéazat

buatorozva, felszerelve, rendeltetés-szerti hasznalatra alkalmas allapotban vette at.

o Az épllettomb részeként, de attol levalasztva létestil a Pénzmiazeum és a
Latogatokozpont. Ezek is a kft. tulajdondban vannak, a bérleti konstrukci6 rajuk
is vonatkozik. (A Pénzmuzeum a vizsgalat lezarasakor, illetSleg a Jelentés

készitésekor még nem késziilt el, tervezett megnyitds id6pontja: 2022. mércius 15).

e Az irodaépiilet alatt és mellett mélygarazs épult, melyben (a P1, P2, és P3

szinteken) az MNB 107 gépkocsiparkol6-helyet bérel.

e Mindent egybevetve az MNB 92 %-o0s ardanyban bérlGje az ingatlannak.> A
fennmarad¢ tertiileten a hasznalati joggal rendelkezé Magyar Telekom Nyrt. és
(kiilon bérleti szerz6désekkel) az épiiletbe majd bekoltozé vendéglatod egységek

kapnak helyet.

5 A bérléssel kapesolatos szabalyokat az MNB Igazgatésaganak 184/2021. (09. 24. ) sz. hatérozata allapitotta meg.



e A beruhazas II. {itemére a kivitelezés koltségeinek fedezetét az igazgatosdg az
MNB -Ingatlan Kft. tékéjének a felemelésével biztositotta®: 19.5 millidrd forint
pénzbeni vagyoni hozzajarulast bocsatott a tarsasag rendelkezésére, majd - a
Pénzmuzeum és a Latogatokozpont megépitésére - ugyancsak t6keemelés utjan

nyujtott pénziigyi fedezetet (12.7 milliard forintot).”

e Az MNB Feliigyeleti Kézpont és Pénzmazeumban két nagy értékd miialkotast
is elhelyeztek. Az ezzel megbizott Dante Birodalom Kft. Széke Gabor Miklds
alkotasa (Aranyvonat és a Csodaszarvas) mellett dontott. Ezek megvasarlasara is

t6keemelés utjan® kerilt sor (414,7 milli6 forint).

e Az MNB Feliigyeleti Kozpont és Pénzmuzeum beruhdzas II. utemének
bekertilési koltsége 0sszesen 32,57 milliard forint. Az I. titem (cégvasarlas) 14,78
milliard forintos raforditasaval egyliitt az irodahdz eddig (poétmunkéak® nélkiil)

47,35 milliard forintba keriilt.

Az igazgatésag a beruhdzas II. ttemének koltségeit az el6készité szakértdi
anyagok alapjan nett6 16 - 19,5 milliard Ft-ban jelclte meg. Az MNB-Ingatlan Kft.
Feliigyel6 Bizottsaganak hatarozata alapjan a tarsasig - mint az MNB
egyszemélyes tulajdont lednyvallalata - az Orszaggytilés Nemzetbiztonsagi

Bizottsagatol a kozbeszerzésrdl sz616 torvény hatalya al6li mentesitést ekkorara

6 Az Igazgatosag 61/2020 ( (04. 08. ) sz. hatarozata felhatalmazta az MNB-Ingatlan Kft. tigyvezet6jét arra, hogy
szerz6dést kosson a nyertes ajanlatot adé6 RAW Development Kft.-vel a II. titem kivitelezésére. Fedezetként a kft. 19,5
Mrd forintos t6keemelésérél dontott. Az elSterjesztés indokoldsa alapjan a t6keemelés az irodahdz kulcsrakész
kivitelezését, a Csaba-utcai atjar6 kialakitasat, tovabba a tervez6i miivezetési, épités-lebonyolitéi, szakértsi, és egyéb
koltségeket fedezi.

7 A 238/2020. (11. 13.) sz. hatérozat arra hatalmazta fel az MNB-Ingatlan Kft. tigyvezetsjét, hogy kivitelezési szerzédést
kosson a nyertes ajanlatot adé RAW Development Kft-vel a Pénzmuzeum és Latogatokozpont kivitelezése targyaban,
és egyidejtileg a kivitelezéshez sziikséges fedezet biztositasként a kft. 12,7 Mrd forintos t6keemelésérsl dontott.

8 az MNB Igazgatosdganak a 107,/2020. (05.25.) sz. hatarozata.

9 A szerz6désekben nem szerepld, de sziikségessé valt munkak koltsége a vizsgalat lezarasakor nem volt ismert.



becstilt Osszegli beruhdzasra kérte. A beruhdzas II. titemének koltsége a
tervezetthez képest 13 milliard forinttal tobb. (2019. marciusdban a
szakappardtus bemutatta az igazgatosidgnak a kivitelezés varhaté koltségeit,
emellett rogzitette, hogy a koltségvetés nem tartalmazza a Csaba-utcai Atjaro, a
Pénzmuzeum és Latogatokozpont megvaldsitdsa, valamint a legfels6 szinten
megvalositasra kertl¢ exkluziv tertilet kialakitasa, a diszvilagitas, tervezéi dij, a
tervez6i miivezetés, miiszaki ellendr, a lebonyolitds, informatikai eszkozok, II1.
szerverterem, szakértok, 6rzés-védelem, kozmitivek, kozteriilet foglalasi dijak,

tartalékkeret koltségeit.19)

e AIL titem (a Pénzmazeum és Latogatokozpont kivételével, melyek késziiltsége
2021 végén miiszaki becslés szerint 80-85 %-o0s) megvalosult, bar egyes - a
rendeltetésszeri hasznalatot nem akadalyoz6 - munkak még folynak, illetSleg
hatra vannak. Az utols6 (2021. november 10-én tartott) helyszini bejaras
alkalmaval kapott informdaciok szerint az épitési hatésag a beruhdzédsra a
hasznélatba vételi engedélyt kiadta azzal a megkotéssel, hogy a Pénzmuizeum és

Latogatokozpont hatralevé munkalatait fél éven beliil be kell fejezni.

10°A 43/2019. (03. 28.) sz. igazgatésagi hatarozat indokoldsa szerint.



Javaslatok

1./ A beruhdzas teljes befejezését kovetd egy év utan az igazgatdsag tekintse at a projekt
megvaldsuldsat, és értékelje, hogy az épiiletegytiittes miikodése mennyiben felel meg a

tervezett (elvarhato) varakozasoknak (hatékonysagi vizsgalat: outcome).

2./ A véllalkoz6 az irodahdz és a mélygarézs kivitelezésére 36 honap, a Pénzmtizeum és
Latogatokozpont kivitelezésére 40 honap garanciat vallalt. Indokolt az épiilet folyamatos
monitorozasa az atadast kovetSen annak érdekében, hogy a garancidlis igények

érvényesithet6k legyenek.

3./ Az irodahéz a bekoltozéssel megkapja a végleges hasznos terhelést. Epitész-szakmai
szempontbdl az épiilet terhelése - annak ellenére, hogy szerelt vélaszfalakat épitetek be
- jelent6sen novekszik, illetve valtozik. Célszer(i az épiilet-siillyedés folyamatos mérése,

a valtozasok rogzitése, adott esetben a sziikséges mtiszaki intézkedések megtétele.

4./ A beruhdzds egyediségére és az 0j (Gjszerti) épitész-szakmai megoldasok
alkalmazasara tekintetel célszerti a beruhdzas II. liteme szakmai tapasztalatainak
feldolgozasa az Orokségvédelmi Hivatal(ok), a régi épiiletek megujitasaban érdekelt mas
szervek bevondasaval. (Régi éptiletekbe 4j technologidk, hiit6-fiit6 rendszerek, szell6zés

beépitése, gyengedramu rendszerek, informatikai rendszerek telepitése, tizemeltetése.)

Melléklet: (a vizsgalattal megbizott szakértok jelentése)

Fiiggelék: (a Melléklet csatolményai)



