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Adoétanacsadoi szakvélemény

V8 Uszoda és Szabadidékodzpont ingatlanra vonatkozé lizingszerzédés lezarasa és az Onkormanyzat altali tulajdonszerzés adézasi- és szamviteli
megitélése
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1. Elézmények

A Raiffeisen Corporate Lizing Zrt. lizingbeadé (tovabbiakban: RCL) és az Aquapalace Kft. lizingbe vevé (tovabbiakban: AP) kdzoétt jelenleg lizingszerzédés all
fenn a szentendrei belterlleti 1245/47 hrsz-u, kivett uszoda és szabadid6 kézpont megnevezés(i ingatlan, mint lizingtargy vonatkozasaban. Az AP Szentendre
Véaros Onkormanyzat kizarélagos tulajdonaban all, Szentendre Varos Onkormanyzat a lizingszerzédés alapjan készfizeté kezesként felel a lizing dijakért. Az
AP kozfeladatokat lat el, a lizing dijakat a mikodésébdl nem képes kitermelni, azt jelenleg a lizinglgylet biztositékaul szolgalé — az AP rendelkezése alatt allo
— dvadékként elhelyezett pénzdsszeg terhére képes teljesiteni. Szentendre Varos Onkormanyzat (tovabbiakban: Onkormanyzat) az 1107/2017. (111.6.) szadmu
Kormanyhatarozatban foglaltak szerint 2,894 Mrd Ft tamogatasban részesil a V8 Uszoda és Szabadid6kdzpont beruhazashoz kapcsoldédd fenti
lizingszerz6dés lezarasa érdekében.

A megvaldsitani tevezett ligylettel az Onkormanyzat f6 céljai: a kormanyzati tamogatas igénybe vételével az ingatlan tulajdonjoganak megszerzése, ezzel
egyidejlleg a lizingszerz8dés megszintetése, valamint a lizinglgylet biztositekaul szolgalo — az AP rendelkezése alatt allo — 6vadek felszabaditasa, tovabba
az Onkormanyzat rendelkezésére bocsatandd kézpénz szabalyszerii, gazdasagos, hatékony és eredményes felhasznalasa. Az Onkormanyzat az RCL-el
folytatott egyeztetések alapjan a fenti céloknak megfeleléen az alabbiak szerint tervezi a lizingszerz6dés lezarasat:

- az AP az RCL-lel kotott lizingszerz6dés kd6z0s megegyezéssel torténd megszintetését kezdeményezi, amellyel egyidében

- az Onkormanyzat a lizingszerzédés lezarasat kovetd idépillanatban az ingatlant adasvétel atjan megvasarolja,

- valamint az RCL, a Raiffeisen Bank Zrt és az AP Kft. kd6z6tt Budapesten, 2013. december 31-én létrejott Ovadéki szerzédést k6zds megegyezéssel

megszlntetik.

Az ingatlan vételara, azaz az ingaltan piaci értéke megegyezik az RCL-nek a lizingszerz6dés megsziintetésekor fennallo tékekintlévéségének az 6sszegével
(az RCL korrigalt nettd tékekintlévéség kdvetelése és az RCL korrigalt nettd maradvanyérték kdvetelése).

Jelen dsszefoglalé dokumentumban - a lizingszerz6dés lezarasanak, és az ingatlan tulajdonjoga megszerzésének altalunk javasolt, a gyakorlatban is
alkalmazott médszerének ismertetését kdvetdéen - bemutatasra keril, hogy
- az Onkormanyzat fent régzitett céljainak elérésére alkalmas-e a fent vazolt konstrukcio, illetve van-e olyan konstrukcid, amely ennél hatékonyabb,
gazdasagosabb?
- aranyban éll-e az Onkormanyzat altal fizetendé vételar azzal, hogy annak fejében az Onkormanyzat az ingatlanon tulajdonjogot szerez és ezzel
egyidejileg az Onkormanyzatot is terheld lizing szerz6dés megsziinik, illetve az AP banknal elhelyezett 6vadéki pénzdsszege is felszabadul?
- milyen szamszerii gazdasagi elényt ér el az Onkormanyzat ahhoz képest, ha a lizing ligylet nem keriilne megsziintetésre és a lizingdijakat a futamidé
végeig koteles lenne fizetni az AP?
- afentieken tul a szakvélemény tartalmazza tovabba az lgyletek adézasi (afa, illeték stb.), szamviteli vonatkozasainak értékelését és javaslattételt.
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2. Vezeto6i 6sszefoglalé

(1) Altalanos megjegyzések:

- Az Onkormanyzat f6 céljai teljesiiinek abban az esetben, ha a lizingszerz6dés — a lizingszerz6dés maodositasaval megerésitett modon — a futamidé
alatti vevékijeldlési jog gyakorlasaval sziinik meg, melynek eredményeképpen az Onkormanyzat, mint kijellt vevé a hatralévé téke sszegén
vasarolja meg az ingatlant. A hatralévé téke dsszegén torténd értékesitésre tekintettel sem az RCL és AP, sem pedig az AP és az Onkormanyzat
kozott tovabbi elszamolasi kérdés nem merdl fel.

- Allaspontunk szerint az imént bemutatott (igylet hatékony és gazdasagos, hiszen annak megvaldsitasa eredményeképpen a hatralévé téke
Osszegének megfizetésén tul a futamidé alatt esedékes kamatok fizetése elmarad, ezen fellll felszabadithatéva valik az évadék dsszege, tovabba
lehivhaté az allami tamogatas is, hiszen annak felhasznalasa ténylegesen az elbirt cél érdekében torténik.

- Mivel a fizetend® vételar a lizingbeadd szempontjabdl fedezetet nyujt a hatralévé tékekintlévéségre is (ugyanakkor a finanszirozas kamatait nem
tartalmazza), illetve mivel a vételar figgetlen felek kdzott kerllt megallapitasra, igy az adozasi értelemben fliggetlen felek kézotti piaci értéknek
min&sul. Fontos kiemelni, hogy a piaci érték elvalik az eszkdz kdnyv szerinti értékétél.

- Az Ugyleten azaz a lizingszerz6dés megszlntetésének eredményeképpen elérheté elény kimutatdasa soran a hatralévé futamidére esé kamatok
elmaradasa mellett indokolt figyelembe venni maganak az allami tamogatasnak, és a felszabadulé 6vadéknak az 6sszegét is. Az Ugylet zarasanak
negativ hatasaként értékelendd ugyanakkor az, hogy a hatralévd téke 6sszegét (mint vételarat) egydsszegben, és nem részletekben kell megfizetni,
ezen tul pedig az AP-nal kimutatott eredmény miatt esetlegesen beallo adofizetési kbtelezettség is negativ hatasnak értékelendé.

(2) Az ligylet megvalédsitasa:
- Alizingszerz6dés lezarasaval kapcsolatban

o az AP kényveibdl ki kell vezetni a lizingtargyat, valamint az RPL-lel szembeni koételezettséget, ezen lgylet tekintetében eredményhatas
merulhet fel;

o tisztazandd a felek célja az AP konyveiben szerepld (1) idegen ingatlanon végzett beruhazasok, illetve (2) az eszkdézhdz kapcsolddd
ingésagok kezelésében.

- Alizingtargy Onkormanyzatnak térténd értékesitése kapcsan:

o Afa fizetési kotelezettség nem meriil fel, figyelemmel az RCL ingatlan hasznositassal kapcsolatos afa jogallasara, illetéleg arra, hogy az
Onkormanyzat is addalanynak minésiil — a forditott adozas rendelkezései alkalmazandok. Mivel az Onkormanyzat az adott ingatlant
addlevonasra jogositd tevékenysége érdekében hasznositja, Ugy az afa 6sszege levonasba helyezhetd;

o Tekintettel arra, hogy az Onkormanyzat telies személyes illetékmentességben részesiil, igy az ingatlan megvasarlasa kapcsan
vagyonszerzési illetéket nem kell fizetni.
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3. Véleményiink

Lentebb részletezett adoszakartdi elemzésilinket a megbizasunk targyat képezd kérdések alapjan tagoltuk. Az elsé fejezetben [3.1. A lezarasi konstrukciok
elemezése] arra a kérdésre valaszolunk, hogy az Onkormanyzat céljainak elérésére alkalmas-e a fent vazolt konstrukcid, illetve van-e olyan konstrukcio,
amely ennél hatékonyabb, gazdasagosabb. Ezen kérdést oly médon lehet megvizsgalni, hogy szamba vesszik a lizingszerz6désre vonatkozl esetleges
egyéb lehet6ségeket is, és teljes korlen megvizsgaljuk, hogy adozasi- és szamviteli értelmeben azok koézil melyik lehetéség valdsithatdé meg a
leggazdasagosabban. A masodik fejezetben [3.2. A lezaras szamszerii hatasai] azt a kérdést vizsgaljuk meg, hogy aranyban all-e az Onkormanyzat altal
fizetendd vételar azzal, hogy annak fejében az Onkormanyzat az ingatlanon tulajdonjogot szerez és ezzel egyidejileg az Onkormanyzatot is terheld lizing
szerz6dés megszlinik, illetve az AP banknal elhelyezett 6vadéki pénzdsszege is felszabadul, illetve az ezzel szorosan 6sszefligg6 kérdést elemezzik, amely
szerint milyen szamszerii gazdasagi elényt ér el az Onkormanyzat ahhoz képest, ha a lizing ligylet nem keriilne megsziintetésre és a lizingdijakat a futamidé
végeig koteles lenne fizetni az AP. Itt egyrészrdl elemezzik az ingatlan kdnyv szerinti értéke és a piaci érték kozotti dsszefliggéséket, majd pedig jelenérték
szamitas segitségével egy adott idépontra szamszerisitjik a fent részletezett lezarasi folyamat varhaté szamszerli hatasat. Elemzésink harmadik részében
[3.3. A lezaras folyamatanak szamviteli - ad6zasi kovetkezményei] felvazoljuk az tigylet egyes lépéseinek szamviteli és ad6zasi kovetkezményeit.
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3.1. A lezarasi konstrukciok elemzése

A hitelintézetekrél és a pénzigyi vallalkozasokrél szolé 2013. évi CCXXXVII. térvény (Hpt.) értelmében a pénzlgyi lizing alatt az alabbiakat kell érteni:
,az a tevékenység, amelynek soran a lizingbeadd a tulajdonaban Iévé ingatlant vagy ingd dolgot, illetve vagyoni értékii jogot a lizingbevevd hatarozott
idejli hasznalataba adja oly médon, hogy a hasznalatba adassal a lizingbevevd
a) viseli a karveszély atszallasabdl szarmazé kockazatot,
b) a hasznok szedésére jogosultta valik,
c) viseli a kézvetlen terheket (ideértve a fenntartasi és amortizacios kéltségeket is),
d) jogosultsagot szerez arra, hogy a szerz8désben kikétott idbtartam lejartaval a lizingdij teljes téketdrlesztsé és kamattorleszts részének, valamint a
szerzddésben kikbtétt maradvanyérték megfizetésével a dolgon 6 vagy az altala megjelélt személy tulajdonjogot szerezzen. Ha a lizingbevevd nem él e
Jjogaval, a lizing targya visszakertil a lizingbeadd birtokaba. A felek a szerz6désben kétik ki a lizingdij t6kerészét - amely a lizingbe adott vagyontargy,
vagyoni értékl jog szerz6dés szerinti araval azonos -, valamint kamatrészét és a térlesztésének litemezését,”

A Hpt. tehat a pénzlgyi lizing fogalmanak meghatarozasaval altalanossagban szabalyozza - tobbek kozoétt - azt is, hogy a lizingszerz6désben kikotott
idétartam lejartaval a lizingbe vevé tulajdonjogot szerezhet a lizing targyan, illetéleg ha ezen jogaval nem él, akkor a lizingtargy visszakeril a lizingbe ado
birtokaba. A Polgari Torvénykonyvrél szold 2013. évi V. tdérvény a pénzlgyi lizingszerz8désre vonatkozd rendelkezéseket a XX. Cim A Hitel- és a
Szamlaszerz6dések LIX. Fejezetében tartalmazza, amely fejezet ugyanakkor csak a szerz8dés felmondasara vonatkozdan tartalmaz specialis
rendelkezéseket. A Ptk. Xlll. Cim A szerz8dés megsziintetése megallapodassal és egyoldalu nyilatkozattal 6:212. § [Megsziintetés a felek megallapodasaval]
értelmében ugyanakkor:

»(1) A felek k6z6s megegyezéssel a szerz8dést a jévBre nézve megsziintethetik vagy a szerzédés megkdtésének idbpontjara visszamend hatallyal

felbonthatjak.

(2) A szerz6dés megsziintetése esetén a felek tovabbi szolgaltatasokkal nem tartoznak, és kételesek egymassal a megsziinés el6it mar teljesitett

szolgaltatasokkal elszamolni.

(3) A szerz6dés felbontasa esetén a mar teljesitett szolgaltatasok visszajarnak. Ha az eredeti allapot természetben nem allithatd helyre, a szerz8dés

felbontasanak nincs helye.”

A Ptk. értelmében tehat a pénzlgyi lizingszerz6dések — egyébirant a lizingpiacon a gyakorlatban is alkalmazott — azon eljaras szerinti megsziintetése is
megvalosithatd k6zds megegyezéssel, melynek soran a lizingbe vevének nem sziikséges a futamidd végét megvarnia ahhoz, hogy vételi illetve vevdkijeldlési
jogaval éljen, ezen jogosultsagokat a futamidé alatt barmikor gyakorolhatja. Meglatasunk szerint jelen esetben is adott a lehetéség arra, hogy az AP Kft. —
élve a vevékijeldlési jogaval — a futamidé lejarata elétt az Onkormanyzatot jeldlje ki az érintett ingatlan vevéjének.
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A fent leirtaknak megfeleléen tehat a felvazolt lezarasi lehetéség jogszabaly szerint megvaldsithatd, ugyanakkor elemezni sziikséges azt is, hogy ezen
lezarasi médszer hogyan viszonyulhat az egyéb — elviekben megvalésithatd — lezarasokhoz: azaz vizsgalni szikséges, hogy valéban a vevékijeldléssel
tortént megsziintetés a legkedvezébb megoldas az Onkormanyzat szempontjabol. A kérdés vizsgalata érdekében az alabbiakban szilkséges attekinteni az
Ugyletre vonatkozo elvi lehet6ségeket:

- Alizingszerz6dés a jelenlegi formajaban hatalyban marad [3.1.1.]

- Az AP a lizingdijakat nem fizeti tovabb, melynek kévetkezményeként az RCL utébb a lizingszerz6dést felmondja, és visszabirtokolja az ingatlant

[3.1.2]
- Az Onkormanyzat, mint kijelélt vevé megszerzi az ingatlan tulajdonjogat [3.1.3.]
- Az AP lizingbevevéként kezdeményezi az el6torlesztést és kivasarolja a lizingtargyat [3.1.4.]

3.1.1. Alizingszerz6dés hatalyban marad

Abban az esetben, ha az Onkormanyzat részérél nem térténne tulajdonszerzés, azaz a lizingszerzédés hatalyban maradna, ugy amellett, hogy az AP-nak a
futamid6 alatt a lizingdijak részeként (a t6ketartozas mellett) jelentés 6sszegl kamatot is meg kell fizetnie, tovabbra is fennallna azon probléma, miszerint a
lizingdijak 6sszegére az Uzemeltetésbdl szarmazd bevétel nem nyujt fedezetet, vagyis az 6vadék nem valik felszabadithatdéva, hiszen annak dsszege jelenti a
lizinglgylet biztositékat (raadasul ezen 6sszeg a rendszeres felhasznalasara tekintettel a futamidd elérehaladtaval folyamatosan csékken). Meglatasunk
szerint ebben az esetben az Onkormanyzat részére kimondottan a lizingszerz6dés zarasara megitélt tamogatas lehivasara sem nyilik lehetéség, hiszen azt
allaspontunk szerint a futamidé alatt meghatarozott id6szakonként felmertld lizingdijak megfizetésére nem lehet felhasznalni. Azon konstrukcio tehat, amely a
lizingszerz6dés folytatasat jelenti, nem nevezheté sem hatékonynak sem pedig gazdasagosnak.

3.1.2. Alizingszerz6dés nemfizetés miatt felmondasra kerdiil

Megfontolando tovabba az az eset is, hogy milyen esetleges kdvetkezményekkel jarna az, ha az AP — szerz6désszegd magatartast tanusitva — a lizingdijakat
a tovabbiakban nem fizetné. Abban az esetben, ha az AP a lizingdijak fizetését beszlintetné, ugy a szerz6désszegdé magatartasra tekintettel az RCL oldalan
megnyilik a lehetéség a lizingszerzédés felmondasara, illetéleg az ingatlan visszabirtoklasara — nyilvan ezzel a lehetéséggel az RCL akkor él, amikor az
Onkormanyzat 6vadéki szamlajat teliese egészében felhasznalta. A fedezetként szolgald dvadék telies dsszegének felhasznalasa miatt tehat az dvadék
felszabaditasa ezen konstrukcid esetében nem térténhetne meg. Mindamellett az Onkormanyzat a részére megitélt tamogatas ebben az esetben sem
kaphatna meg. A szerz6dés meghiusulasa miatt a feleknek elszamolasi kdtelezettsége keletkezik, ezen elszamolasra — amely egyébirant afa hatalyan kivili
ugyletnek minésil —  jellemz8en akként kerll sor, hogy a lizingbeadd koéveteli a hatralévé tékerészt, (deviza alapu finanszirozas esetén az
arfolyamkuilénbdzetet), a lizingtargy visszavételével és értékesitésével kapcsolatos koltségeket, ugyanakkor a lizingtargy értékesitésébél befolyd bevétel
pedig ezen kdvetelések értékébe beleszamit. Ezaltal a lizingtargy értékesitését kovetéen az abbdl megtérilt kdvetelés, az dsszes értékesitéssel kapcsolatban
felmerdlt koltség és bevétel (valamint arfolyamkilénbdzet) ismertté valasat kdvetéen zarhatjak le a felek pénzigyileg is a lizinglgyletet és szamolhatnak el
egymassal szemben fennallo kdvetelésiikkel. Ugy véljiik, hogy ha az ingatlant az RCL esetlegesen 3. fél részére értékesiteni is tudja, majd azt kdvetéen a
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felek elszamolnak egymassal, az ertékesités megtorténtéig — a visszabirtoklasra tekintettel — mindenkeppen varhat6, hogy az uszoda hatarozatlan idére
bezar, amely allaspontunk szerint jelentés reputaciés kockazatot jelenthet mind az Onkormanyzat, mind az AP szamara.

3.1.3. Az Onkormanyzat, mint kijeldlt vevé megszerzi az ingatlan tulajdonjogat

A lizingszerzédés az RCL és az AP részérél kozds megegyezéssel megsziintetésre keriil, egyuttal az AP élve vevékijeldlési jogaval, az Onkormanyzatot jeldli
meg az ingatlan vasarléjanak. Az RCL és az Onkormanyzat kdzétti adasvétel soran az ingatlan vételara a lizingszerz6dés szerinti hatralévé téke 6sszege,
amely egyuttal — az Onkormanyzat altal készittetett vagyonértékelés szerint — az ingatlan piaci értékének felel meg. A lizingszerz6dés zarasara tekintettel az
egyébként a futamidé végéig kalkulalt kamatok fizetése elmarad, felszabadithatéva valik az 6vadéki szerzédés is, hiszen az a lizinglgylet fedezetét szolgalta.
A jovére vonatkozoéan az AP-nek, mint Uzemeltetének a bevételekbdl a lizingdijakat nem, csupan az egyéb Ulzemeltetési kdltségeket kell kigazdalkodnia.
Emellett pedig az Onkormanyzat részérél lehivhatéva valik az allami tamogatas dsszege is, hiszen az a hatarozatban el8irt célra keriil felnasznalasra.

3.1.4. Az AP a szerz6dés lezarasaval szerzi meg az ingatlan tulajdonjogat

A lizingszerz6dés az RCL és az AP részér6l kd6z6s megegyezéssel megszintetésre keril, egyuttal az AP megvasarolja az ingatlant. Ezen opci6
vonatkozasaban egyrészrél kérdésként merdl fel (feltételezve, hogy az allami tamogatas ez esetben is felhasznalhatéva valik, amely ugyanakkor szintén
értelmezési kérdéseket vet fel), hogy az Onkormanyzat hogyan, milyen moédon bocsatja rendelkezésre a sziikséges forrast az AP részére. A forras
rendelkezésre bocsatasa egyértelmiien koéltségekkel jar, akar t6keként, akar kdlcsonként keril atadasra. Az AP ingatlanvasarlasakor felmertlhet, hogy az
RCL forgalmi adét szamit fel a maradvanyérték megfizetéséig felmerult lizingdijon (ha a szerzédés lezarasaig szolgaltatasnyujtasként kezelik), valamint az AP
tulajdonszerzése jelentds 6sszegli vagyonszerzési illetékkel jar. Az Onkormanyzat tulajdonszerzesével dsszehasonlitva tehat egyrészt finanszirozasi
koltségek, jogértelmezési kérdések, valamint jelentés tobbletadd (vagyonszerzési illeték) fizetési kdtelezettség mertil fel.

Osszefoglalva tehat: agy gondoljuk, hogy a fent vazolt konstrukcié (amelyben az AP vevdkijel6lési jogaval élve jeloli ki az Onkormanyzatot, aki
megvasarolja az ingatlant) az Onkormanyzat fent rogzitett céljainak elérésére alkalmas, és a fent bemutatott allaspontunk szerint nincs
tudomasunk olyan konstrukciérél, amely ennél hatékonyabb, gazdasagosabb lenne.
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3.2. A lezaras szamszeri hatasai

A lezaras szamszerl hatasanak elemzésével azon kerdések vizsgalandok, hogy aranyban all-e az Onkormanyzat altal fizetendd vételar azzal, hogy annak
fejében az Onkormanyzat az ingatlanon tulajdonjogot szerez és ezzel egyidejileg az Onkormanyzatot is terhel lizing szerzé6dés megszinik, illetve az AP
banknal elhelyezett 6vadéki pénzdsszege is felszabadul. Ehhez kapcsolodé kérdés még az, hogy milyen szamszerii gazdasagi elényt ér el az Onkormanyzat
ahhoz képest, ha a lizing lUgylet nem keriilne megsziintetésre és a lizingdijakat a futamid6 végéig koteles lenne fizetni az AP?

Els6ként azt célszerli régziteni, hogy fliggetlen felek kdzott alkalmazott ellenérték mind szamviteli, mind addjogi értelemben minden esetben piaci értéknek
minésll, azaz a lizingbeadd altal meghatarozott ellenérték (amely a tékekintlévéségének dsszegének felel meg) az adott ingatlan piaci ara. A fennalld piaci
korilmények kézott (ismerve az ingatlan tipusat, a finanszirozasi szerz6dés koérlilményeit és a lizinglgylet biztositékat) a lizingbeadd altal meghatérozott
értékesitési ar piaci arnak tekinthet6. Kérdésként mertlhet fel az, hogy az értékesitési ar dsszehasonlithaté-e az ingatlan AP kdnyveiben kimutatott kdnyv
szerinti értékével?

A szamviteli kdnyv szerinti érték egy, a jogalkotd és a szamviteltudomany altal krealt fogalom. Célja, hogy a szamviteli alapelvek figyelembevételével a
gazdalkodo eszkdzeinek megfelels értéket adjon, amely értékeken az eszkdzOk a a szamviteli beszamoloban szerepelhetnek. A targyi eszkézok (kbztik az
egy évnél hosszabb hasznalati idejl ingésagok, valamint az ingatlanok) kényv szerinti értékének megallapitasa az eredeti beszerzési értékbdl indul ki, amely
csOkkentéseként a hasznalat minden évében el kell szamolni a terv szerinti értékcsdkkenés dsszegét. A terv szerinti értékcsdkkenés dsszegét az eszkdz
hasznos élettartamanak figyelembevételével kell megallapitani, az értékcsdkkenés elszamolasanak célja, hogy a hasznalat alatt az eszkéz értékében torténd
csOkkenést egy elbre tervezett moédon az eszkdz kényv szerinti értékének csdkkentésével, és annak koéltségkénti elszamolasaval a szamviteli beszamoldban
is tlkrozze. Ebbdl lathatd, hogy a kényv szerinti érték az eredeti bekerllési érték egy terv szerinti kalkulacioval csOkkentett 6sszege, amely nincs
kapcsolatban az adott eszkdz valés, piaci értékével.

Fontos azonban még kiemelni a szamviteli térvény alapelvei kézll ide vonatkozéan az dvatossag elvét. Ennek az alapelvnek a szellemében terven felili
értékcsoOkkenést sziikséges az adott év eredményének terhére elszamolni akkor, ha egy adott eszkdz — a fentiek szerint szamitott — kényv szerinti értéke
tartésan és jelentésen alacsonyabb, mint a piaci értéke. Ezzel kivanja a jogalkotd elérni azt, hogy a pusztan szamitasok alapjan el8allitott kényv szerinti
értéken kimutatott eszkoézérték a beszamoloban semmiképpen ne lehessen magasabb, mint amennyit az adott eszk6z6k a piacon érnek. E piaci értékre
torténd korrekcié a konyv szerinti érték csdkkentésével az dvatossag elvébdl adddoan koételezb, azonban éppen az dvatossag elvét kdvetve felértékelést a
térvény nem enged meg. Ha tehat a piaci érték magasabb, mint a szamitott kdnyv szerinti érték, akkor felértékelésre, a kdnyv szerinti érték névelésre nincs
maéd (eltekintve a korabban esetlegesen elszamolt terven feliili értékcsdkkenés visszairasatol). igy gyakran elé allhat az az eset, hogy egy adott eszkdz
szamitott kdnyv szerinti értéke alacsonyabb, mint az eszkdz valds piaci értéke.
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Azaz az ingatlan piaci értékének megallapitasakor semmiképpen nem az AP altal kimutatott kdnyv szerinti értékbdl kell kiindulni, hanem a finanszirozé altal
meghatarozott ellenértékbél.

Az Ugylet lezarasanak szamszer(i hatasanak elemzésekor figyelembe kell venni azt, hogy az Onkormanyzat az 1107/2017. (lll.6.) szamu
Kormanyhatarozatban foglaltak szerint 2,894 Mrd Ft tamogatasban részesil a V8 Uszoda és Szabadidékdzpont beruhazashoz kapcsoldédd fenti
lizingszerz6dés lezarasa érdekében. A lizingszerz6dés megsziintetésével elérhetd, szamszer(i gazdasagi elény elemzése soran egyrészt figyelembe kell
venni azt, hogy a lizingszerz6dés zarasaval a megsziintetés idépontja és az eredeti futamidd vége kozoétti idészakra eredetileg kalkulalt kamatok dsszegét
végll nem kell megfizetni, ugyanakkor ellentétes hatas adodik abbdl, hogy a hatralévd tbke 6sszegét egydsszegben kell medfizetni, és nem részletekben.

A szamitasok soran a rendelkezéstinkre allo torlesztési Utemterv alapjan a lizingdijak kamatrészére illetve tékerészére vonatkozé kimutatast készitettlink,
majd az évesitett kamatokat és t6kerészeket diszkontaltuk (a diszkontalas soran az MNB 2019-es évre prognosztizalt 3,0 értékl inflaciét vettik figyelembe). A
diszkontalas eredményeképpen a lizingszerzdés zarasaval elérhetdé megtakaritas szamszer( hatasa 2 284 457,203 EUR — ennyi a jelenértéke azoknak a
kamatoknak, amit nem kell medfizetni a lizingszerz6dés megsziintetése esetén. Az lgylet kapcsan elérhetd tényleges elény szamszer(isitése soran
ugyanakkor nem csak a meg nem fizetendé kamatokat indokolt figyelembe venni, hanem az allami tdmogatas Osszegét, illetbleg azt is, hogy a
lizingszerz6dés zarasaval egyuttal az ovadéki szerz6dés is megszintetésre keril, azaz az 6vadék Osszege is felszabadul. A lizingszerz6dés
megszlntetésének kedvezd hatasa tovabba az is, hogy ez esetben nincs tovabbi arfolyamkockazata az lgyletnek, a devizaarfolyam alakulasa nem
befolyasolja a térlesztést (ennek hatasa azonban nem szamszer(sithetd).

Az Ugyleten elérhet6 el6ny tehat (Ft):

Kamat diszkontalt értéke (2017.09.08-ai

arfolyammal — 2 284 457,203 EUR x 306,00) 699 044 000
Ovadék felszabaditasa (rendelkezésiinkre all6

informacio szerint - 2017.08.23-ai allapot) 947 312 000
Allami tamogatas 2 894 000 000
Osszesen 4 540 356 000

A tBkerészre vonatkozoan készult kimutatas alapjan elvégzett diszkontalast kovetéen a diszkontalt t6ke értékét hasonlitottuk a torlesztési terv 2017.
november 1-jei allapotanak megfeleld tékekintlévéség dsszegéhez (hiszen az ingatlan vételara a hatralévé tdke dsszegével egyezik meg). A két érték kozotti
kulénbdzet forintra atvaltott 6sszege jelenti az Ugyletzaras negativ hatasat, amely abbdl adddik, hogy a tékét nem a futamidé alatt részletekben, hanem
egydsszegben kell medfizetni.
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Az Ugylet negativ hatasanak szamszer(sitése (Ft):

T6ke diszkontalt értéke (2017.09.08-ai

arfolyammal - 7 081 464,938 EUR x 306,00) 2166 928 000
Egyotsszegl tdékekifizetés (2017.09.08-ai

arfolyammal - 8 747 971,67 EUR x 306,00) 2676 879 000
Kiilonbozet -509 951 000

Az Ugylet tovabbi negativ hatasaként a szerz6dés megsziintetése esetén felmerll6 lezarasi dijjal egyelére nem szamoltunk, tekintettel arra, hogy annak
varhatd 6sszege még nem ismert. Az Ggylet egészének negativ hatasat jelenti még az AP oldalan felmerilé eredményhatas (a nyilvantartott kotelezettség és
az eszk6zok konyv szerinti értéeke kozotti kildnbozet), amelyre tekintettel az AP-nek (a jovébeli tarsasagi addalapjara vonatkozéan) valészinisithetéen
tarsasagi adofizetési kotelezettsége is keletkezik.
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3.3. A lezaras folyamatanak szamviteli - ad6zasi kovetkezményei
AP - RCL Finanszirozott A lizingbeadd az eredeti birtokbaadasi bizonylatot (szamviteli bizonylatot) kételes helyesbiteni a technikai visszavétel
eszkozok kivezetése kapcsan, az ugyletnek koézott ebben a konstrukcioban nem jon létre afa térvény hatalya ala tartozé Ugylet, azaz
szamlakiéllitas sem torténik.

Javasoljuk, hogy a technikai visszavetelrdl a felek ugy allapodjanak meg, hogy a tételes atvételt az RCL helyett az
Onkomranyzat ellenérizze, azzal, hogy a finanszirozott eszk6zdk kozil esetlegesen mar fel nem lelheté targyakat az
RCL, mint tulajdonos jovahagyasaval a konyvekbél kivezetni.

A vevokijelolés kapcsan keletkezd olyan okiratok, amelyek szerint az eszk6z tulajdonjogat a lizingbe vevé nem kivanja
megszerezni, valamit a lizingbeadd altal kiallitott olyan okirat, amely igazolja, hogy a harmadik fél részére, a lizingbeadd
értékesitésének teljesitéseként tortént eszkdzatadas eredményeképpen tovabbi fizetési kotelezettsége nem all fent,
alkalmasak arra, hogy a kételezettség kivezetésének bizonylatai legyenek a lizingbe vevé oldalan. A kotelezettség
megszinésének eredményhatasa lesz az AP oldalan ezaltal az Ugylet vonatkozasaban (tarsasagi) addzasi
kdvetkezménnyel is sziikséges szamolni.

Nem finanszirozott A finanszirozott ingatlanon végzett beruhazas vonatkozasaban szamviteli és addzasi szempontbdl a legegyszeriibb
eszkozok kérdése megoldas — természetesen ha az jogi szempotbdl megvaldsithatd - hogy az idegen ingatlanon végzett beruhazasok
ténylegesen ne kerlljenek atadasra (azaz azok tovabbra is az AP kdnyveiben maradhassanak), tekintettel arra, hogy a
tranzakciot kovetéen az AP tovabbra is hasznalja az altala megvaldsitott beruhazasokat (csak annak tulajdonosa
id6kdzben megvaltozik). Amennyiben a fenti lehetéség nem valésithatdé meg, ugy az idegen ingatlanon végzett
beruhazasok kivezetésének forgalmi adozasi (AP oldalan afa fizetési), valamint tarsasagi adozasi kévetkezménye lehet.
RCL - Ingatlan értékesitése Az Onkormanyzat a korabbi lizingbe vevd kijeldlése altal az eszkdzt megszerzi, a lizingbeadd cég részére kifizeti a
Onkormanyzat hatralévé t6kének megfelelé dsszeget, mint vételarat.

Javasoljuk a szerz6déses konstrukciéban kiemelni, hogy az eszkdz atvétele kdzvetlendl a lizingbe vev6tdl torténik,
ugyanakkor az ingatlan tulajdonjogat az Onkormanyzat a lizingbead6tdl szerzi meg (és a szamlat is téle kapja). Attél
foliggetleniil, hogy az RCL egyetlen terméket (ingatlan- és tartozékait) értékesiti, az Onkormanyzat az AP-vel kézésen
kialakitott nyilvantartas alapjan veszi kdnyveibe az atadott eszkdzoket.

Forgalmi adézasi szempontbdl az afa torvény 142. § (1) e), 142. § (3) és 71. § alapjan az ugylet forditott ad6zas ala
esik, igy forgalmi add finanaszirozasara nincs szikség. Ehhez kapcsoldddan a szerzédésnek rendelkeznie kell a
jogszabalyban elbirt feltételekkel.

Az illetéktorvény 5. §-a értelmében az Onkormanyzat teljes személyes illetékmentességben részesiil, igy az ingatlan
megvasarlasa kapcsan az Onkormanyzat részérél illetékfizetési kotelezettség nem keletkezik.
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*kk

Véleményilnket a megjeldlt feltételezések, hattérinformaciok és tényallaselemek ismeretében fejtettiik ki. Amennyiben valds tényallaselemek és informaciok
feltételezéseinkhez képest érdemi kllénbséget mutatnak, ugy megallapitasaink is valtozhatnak. Szakvéleményink kialakitasakor a rendelkezésre allé
informaciokat valosnak fogadtuk el, s amennyiben ezen kiinduldopontunk utdbb tévesnek bizonyul, arrél Ugyfelink feleléssége tajékoztatni minket.
Szakvéleménylnk alapjaul mindemellett levellink megirasanak idején hatalyos jogszabalyok, hazai és nemzetkdzi jogi normak, illetve azok ez idében ismert
értelmezése és hatdsagi gyakorlata szolgaltak. A hatdsagi és birdi joggyakorlat fejlédésével a jogértelmezés iranya valtozhat, melynek eredményeként
szakvéleménylnkben kifejtettektél eltérd hatésagi jogalkalmazas sem zarhaté ki. Levellink tovabba nem terjedhet ki a megsziletését kovetéen bekdvetkezé
jogszabalyvaltozasokra. A szakvéleménylnk alapjaul szolgalé jogszabalyok és jogértelmezési gyakorlat valtozasardl kizardlag abban az esetben vallaljuk
ugyfeleink kulon értesitését és tajékoztatasat, ha ilyen targyban kildén egyedi megallapodast kétink. Ugyancsak ujabb megallapodas, illetve megbizasi
szerz6dés alapjan vallaljuk jelen szakvéleménylnk moédosult ténybeli kérilmények, jogszabalyok, illetve jogértelmezési gyakorlat alapjan térténd frissitését.

*kk

Reméljuk, hogy a fentiek hasznosnak bizonyulnak. Kérdés esetén allunk szives rendelkezésetekre.

Udvozlettel:

dr. Kelemen Laszl6
adoszakeértd
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