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Alsénémedi Nagykizség Onkormdnyzata

T. Vincze Jozsef polgdrmester ur részére

tdrgy: szakvélemény meghkiildése

Alsénémedi
F& ut 58.
2351

Tisztelt Polgarmester Ur!

Alulirott dr. Kovédes Rébert Pal iigyvéd (Budai és Kovacs Ugyvédi Iroda; székhely: 1051
Budapest, Nador u. 32.; levelezési ¢im: 1363 Budapest, Pf. 48.) a t. Onkorményzat és az Ugyvédi
Iroda kozott létrejott Megbizéasi Szerz0désnek megfeleléen mellékelten megkiildém az Alsénémedi
belteriilet 3001 hrsz. alatti ingatlan ABEVA Kft. altal torténé megvasarlasaval kapcsolatban
elkészitett jogi szakvéleményt.

A szakvélemény alapjan javasolt jogi lépések megtétele tekintetében varom a t. Polgdrmester Ur
tovabbi utasitasat.

Budapest, 2011. augusztus 5.
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JOGI SZAKVELEMENY

az Alsonémedi belteriilet 3001 hrsz. alatti ingatlan
ABEVA Kft. dltali megvasarlasarol

Készitette: Budai és Kovacs Ugyvédi Iroda
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Alsénémedi Nagykizség Onkormdnyzata

L. Vincze Jozsef polgarmester ur részére

targy: jogi szakvélemény az Alsénémedi 3001 hrsz. alaiti
ingatlan megvasdrlasdaval kapesolatban

Alsonémedi
F& ur 38.
2351

Tisztelt Polgarmester Ur!

Hivatkozdssal a t. Onkormanyzat, mint Megbiz6 és a Budai és Koviacs Ugyvédi ITroda, mint
megbizott kozott 1étrejott Megbizasi Szerzddésre eléterjesztem a Dabasi Korzeti Foldhivatal altal
Alsonémedi belteriilet 3001 hrsz. alatt az ingatlan-nyilvantartasba felvett ingatlannak a Megbizé
tulajdonaban 4li6 ABEVA Kft. altali megvasarlasa koriilményeinek feltarasaval kapcsolatban
készitett komplex jogi szakvéleményt.

I. TORTENETI TENYALLAS

A Megbizod altal a Budai és Kovaes Ugyvédi Iroda rendelkezésére bocsétott, az Alsénémedi
beltertilet 3001 hrsz. alatti, kivett auté- motorszalon és szerviz megjelolésii, 5864 m2 alapteriiletil
ingatlan (a tovdbbiakban: Ingatlan) ABEVA Kft. 4ltali megvésarlasaval kapcsolatos iratok
attanulmanyozdsa alapjdn az alabbi torténeti tényallas allapithaté meg.

Az adasvétel eldzményei kozdtt meg kell emliteni, hogy az adasvétel targyat képezd Ingatlan a
Dabasi Korzeti Foldhivatal 46400/2005.12.21. szamu bejegyz6 hatérozataval adasvétel jogcimén
kerlilt az Ullmann Ipari, Kereskedelmi és Szolgaltato Korldiolt Felelosség Tarsasag (a
tovabbiakban: Ullmann Kft.) tulajdondba. Az Ullmann Kft. tulajdondban 4ll6 Ingatlanra ezt
kévetben a Foldhivatal 36836/2007.05.09. bejegyzd hatdrozataval keretbiztositéki jelzalogjogot
jegyzett be 40.000.000.- Ft, azaz negyvenmilli6 Forint erejéig a FAY Andras Takarékszovetkezet
jogosult javédra, valamint a 34174/2008/2007.05.30. szdmu bejegyz$ hatérozattal keretbiztositéki
jelzalogjogot jegyzett be 150.000.000.- Ft, azaz szazétvenmillié Forint erejéig a Magyar
Takarékszovetkezeti Bank Zrt. jogosult javara, mindkét keretbiztositéki jelzdlogjog esetében azzal,
hogy a jelzalogjog egyetemlegesen terheli az alsénémedi 2/64 hrsz-G ingatlant is. A Magyar
Takarékszdvetkezeti Bank Zrt. javdra bejegyzett keretbiztositéki jelzdlogjog biztositdsdra vételi jog
keriilt bejegyzésre 2012. aprilis 30. napjaig.
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Az Ullmann Kft. 2009-ben a cégjegyzékbe bejegyzett alapadatai a kovetkezdk voltak:
Cégjegyzékszam: 13-09-114656

Székhely: 2351 Alsénémedi, Ocsai t 13.
Jegyzett tokéje: 3.000.000.- Ft

Képviselbje: Sziics Istvan iligyvezetd
Addszama: 10574412-2-13

Tagja: Sziicsné Sugar Eva

Az Ullmann Kft-vel kapcsolatban fontos megjegyezni, hogy a Pest Megyei Birésig 4.Fpk.13-09-
003622/10. szamu végzésével elrendelte a Kft. felszadmoldsat, a felszamolas kozzétételének
idépontja 2010. szeptember 27. A Tarsasag felszadmoldsara kijeislt felszamolé: CMB Holding
Tanacsadé Kft. (1011 Budapest, Bem rakpart 26.), felszamoldbiztos dr. Kaszoé Eva. Az Ullmann
Kft. felszamolasa iranti eljaras a szakvélemény eléterjesztésének idépontjaban is folyamatban van.
Az Ullmann Kft-vel kapcsolatban fontos megemliteni, hogy a Kft. bejegyzett székhelye a mai napig
az ABEV A Kft. altal megvasarolt Alsonémedi belteriilet 3001 hrsz. alatti Ingatlan.

A Képviselo-testiilet 2009. februar 27-én zart iilés keretében dr. Gyorgy Balazs polgarmester €s dr.
Tiiske Zoltan képviseld szobeli eldterjesztése alapjan targyalt elészor az Ullmann Kft. tulajdonaban
ali6 ingatlan megvasarlasarél. Dr. Tiiske Zoltan képviseld ekkor tdjékoztatta a képviseld-testiilet
tagjait arrdl, hogy mivel az Ullmann Kft. a cs6d szélén all, ezért az Ingatlan tulajdonjogit az
Onkormanyzat kedvez$ aron szerezhetné meg. Az Ingatlant a vétel utdn egy vendégltassal
foglalkoz6 vallalkozis hosszi tiavon szeretné bérelni, abban egy kulturdlis és szérakoztatd
kdzpontot {izemeltetni, Konkrétumok és irasbeli eléterjesztés hidnydban fogadta el a képviseld-
testilet a 45/2009. (02. 27.) sz. dnkormanyzati hatdrozatot, melyben felhatalmazta dr. Gybrgy
Balazs polgarmestert és dr. Tiske Zoltan képviselot a Suzuki Ullmann Kft. telephelyének esetleges
megvasarlasa iigyében torténd targyaldsokra. A hatarozat végrehajtdsanak hataridejeként a
Képviseld-testiilet 2009. aprilisi iilése keriilt meghatirozésra.

A Képviseld-testiilet 2009. marcius 27-i iilésén foglalkozott eloszor Csordas Jozsef vallalkozd
2009. mércius 12. napjan az Onkormanyzathoz eljuttatott Projekt Tervvel, mely az Ullmann Kft.
tulajdonaban 4116 Ingatlan bérleti konstrukcioban torténd hasznositisat irja le. Az Ingatlan
lehetséges vételarard] az iilésen nem esett sz0, csupan a vallalkozé terveir6l. Az iilésen az Ingatlan
megvasariasaval kapcsolatban hatarozat nem sziiletett.

A Képviseld-testiilet 2009. aprilis 24-1 {ilésén meghallgatta Csordas Jozsef vallalkozot terveirdl, €s
erre az iilésre kézhez kaptak a képviseldk a vallalkozo 4ltal beszerzett, az Ingatlan hasznositasaval
kapcsolatos, jogi kotderével nem rendelkezd szandéknyilatkozatokat. Ezt kévetden a Képviseld-
testiilet tagjai elkezdenek targyalni az Ingatlan lehetséges vételarar6l, mivel ezzel kapcsolatban
érdemi informéci6 tovabbra sem allt a Képviselo-testiilet rendelkezésére, ezért a testiilet 98/2009.
(04.24.) sz. Onkormanyzati hatdrozattal felhatalmazta a Takarékbankkal torténé tovabbi
targyaldsokra dr. Gyorgy Balazs polgarmestert ¢s dr. Tiiske Zoltan képviseldt a Suzuki Ullmann
Kft. telepének esetleges megvasaridsa kérdésében.,
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Dr. Gy6rgy Balazs polgarmester 2009, junius 16-4n szoban tajékoztatta az Onkormanyzat Pénziigyi
Bizottsagat a Takarékbanknak a bizottsagi iilés meghivdjanak mellékleteként kikiildétt ajanlatardl, a
Bankkal altala ¢s dr. Tiiske Zoltan képvisel$ altal folytatott egyeztetésekrsl. A Pénziigyi Bizottsdg
jegyzbkonyve ezen felill a témdaval kapcsolatban semmit sem tartalmaz, a szakbizotisag a
Képviselo-testiilet felé az Ingatlan megvasarlasdval kapcsolatban hatérozati javaslatot nem
fogalmazott meg.

A Képviseld-testiilet kdvetkezd iilésére 2009. janius 26-an keriilt sor, amelyen az Ullmann Kft.
telephelyének (valdjaban székhelyének) megvdsarlasa ismét a napi rendi pontok kozoit szerepelt.
Dr. Gy6rgy Balazs és dr. Tiiske Zoltan tajékoztatisa szerint az Ingatlanra jelzalogjoggal rendelkezd
bankok 160 millié Forint vételdr ellenében engednék ki az Ullmann Kft-t és az Ingatlant a felvett
hitelekbél. A képviseld-testiilet tilésén Jozan Sandor képviseld kérdésére dr. Tiiske Zoltan arrdl
tajékoztatja a testiiletet, hogy az Ullmann Kft. és ,,Szlicsék” (az Ullmann Kft. tulajdonosai) jogi
képviseldje, més kapcsolata a céggel és annak tulajdonosaival nincs. Az Ingatlan vételaraval
kapcsolatban folytatott vita végén a testiilet a 182/2009. (06.26.) sz. énkormanyzati hatarozattal
fethatalmazta dr. Gy6rgy Balazs polgarmestert és dr. Tiiske Zoltan képviselét a Suzuki Ullmann
Kft. telephelyének megvasarlasa ligyében tovébbi targyaldsokra, maximalisan 160 millio forintos,
készpénzben fizetendd vételarig.

2009. jilius 6. napjan ujabb targyalasokra keriilt sor az Onkorményzat, az Ullmann Kft. és a
TakarékBank kozott, melynek eredményeképpen 2009. jilius 7-én a TakarékBank az Ullmann Kft.
hiteleinek megvaltasira és az Ingatlanok értékesitésére 157.500.000.- Ft-os ajanlatott tett. Az ajanlat
tartalmazza, hogy a vételar kialakitisdnal mindkét hitelezd elengedte teljes egészében felszamitott
dijait, a késedelmi kamatokat, valamint az iigyleti kamat 25 %-at. Az Ullmann Kft. és a tulajdonos
maganszemélyek altal nydjtott egyéb biztositékok a vételar megfizetésekor kiengedésre keriilnek. A
bankok az ajanlatukat 2009. jilius 24-ig tartottak fenn.

A Képviseld-testitlet 2009. jalius 8-an tartotta kovetkezd iilését, melyen dr. Gyorgy Baldzs
ismertette a TakarékBank elézd nap, faxon érkezett ajanlatat, majd dr. Tiiske Zoltdn képviseld
tajckoztatta a képviselG-testiilet tagjait arrél, hogy az Ullmann Kft. (dr. Tiiske Zoltan szavaival élve:
»oziics Ur”) tovabbi 23 millié Forintra tart igényt, melybdl a fennallé tovabbi tartozasait kivanja
rendezni. A szdbeli tajékoztatas szerint a tartozdsok kozott szerepel egy 7,6 millié Forintos
adotartozds is, mellyel az Ullmann Kft. és Sziicsék (Széics Istvan és Szlicsné Sugédr Eva)
magéanszemélyként Alsonémedi Nagykdzség Onkorményzatdnak tartoznak, és amit szintén az
Onkormanyzattd] kapott vételarbé] kivannak rendezni. Dr. Gydrgy Baldzs szintén szoban terjeszti
eld, hogy az Ingatlan megvéséridsara az Onkormanyzat a 100 %-os tulajdondban 4116 ABEVA Kfi-
nek adjon felhatalmazast, valamint a vételarnak és az Ingatlan megszerzésével kapcsolatos egyéb
koltségeknek megfeleld Gsszegi tagi kdlesont kell nyajtania az Onkormanyzatnak az ABEVA Kft.
részére. Rozgonyi Erik jegyz6 szoébeli tdjékoztatast ad arr6l, hogy az Ingatlan megvasarlasa soran
hirdetmény nélkiili kdzbeszerzési ecljarast kell alkalmazni, valamint arrél, hogy milyen jogi
konstrukciéban keriilne az Ingatlan megvételéhez sziikséges pénzosszeg az ABEVA Kft-hez.

A vita végén az Ingatlan megszerzésével kapcsolatos kérdésekrdl a Képvisel§-testiilet névszerinti
szavazassal dontott. A Képvisel6-testiilet a 188/2009. (07.08.) sz. 6nkormanyzati hatédrozattal gy

F303. BUDAPEST, Prs 48,
FELAVAX +30- B35 2015 MOBIL: + 506 31 208 787

PYRLRONAD SEOBRIUE VR VP e e A Cong



déntstt, hogy az Alsonémedi belteriilet 3001 hrsz. alatti Ingatlant az ABEVA Kft. vasarolja meg,
melyhez a Képviselt-testiilet 189/2009. (07.08.) sz. énkormanyzati hatarozattal 180.500.000.- Ft +
az ingatlanszerzéshez kapcsolddé itleték osszegének megfeleld tagi hitelt nytijtott az ABEVA Kft-
nek, 10 éves futamidére, kamatmentes formaban, egyben felhatalmazta a Kft. iigyvezetdjét, Belagyi
Tamast hirdetmény nélkiili tArgyaldsos kdzbeszerzési eljaras lebonyolitasara.

2009. jolius 13-4n Belagyt Tamds, az Ingatlan megvésdrlasaval megbizott ABEVA Kft.
ligyvezetdje slirgdsséggel egy ingatlanforgalmi-értekbecslést rendelt meg a MINIFER IMMO Kki-
tol. Az ingatlan-forgalmi értékbecslést az elkészitésével megbizott cég 2009. julius 16-ara készitette
el. A szakértd az Ingatlan nyiltpiaci forgalmi értékét 197.000.000.- Ft-ban, hozam-értékét
173.600.000.- Ft-ban, hitelbiztositéki (in. menekiilési) értékét pedig 140.600.000.- Ft-ban hatarozta
meg.

2009. augusztus 12. napjan Adasvételi Szerz0dés jott létre az ULLMANN Kft., mint eladd,
masrészrdl a Magyar Takarékszovetkezi Bank Zrt. és a FOKUSZ Takarékszovetkezet (a FAY
Andras Takarékszovetkezet jogutddja), mint vevok kozott az Alsonémedi belteriilet 3001 hrsz. alatti
ingatlanra, mely szerzodésben az Ingatlan vételaraként 157.813.452.- Ft keriilt meghatdrozasra,
amely 6sszeg az ULLMANN Kft-nek a két bankkal szemben 2009. augusztus 3. napjén fennalié
tartozasahoz igazodott. A Bankok tulajdonjogat a Dabasi Korzeti Foldhivatal 45073/2009.08.17.
szam( hatarozatdval jegyezte be az Ingatlanra, az Ullmann Kft. tulajdonjoganak egyidejli toriése
mellett.

Az ABEVA Kft., mint ajanlatkérd ,Az Alsonémedi 3001 helyrajzi szami belteriileti, auto-,
motorszalon és szerviz megjelolésii ingatlan megvasarldsa rendezvény centrum és szolgaltato
egység létrehozasa céljabol” targyu kiozbeszerzési eljarasban 2009. augusztus 24-én kiildte meg az
ajanlattételi felhivast az Ingatlan 4j tulajdonosainak, a TakarékBanknak és a Fokusz
TakarékszOvetkezetnek.

A Bankok 2009. szeptember 16-4n nyijtottdk be kozos ajanlatukat a kdzbeszerzési eljarasban az
Ingatlan eladasara. A Bankok ajanlattételi nyilatkozatukban — a Képviseld-testiilet 4ltal az ABEVA
Kft-nek nyujtott tagi hitel dsszegével sszhangban - netté 180.500.000.- Ft-ot hatdroztak meg az
Ingatlan vételaraként, mely ajanlatot a Bankok képviseldi a 2009. szeptember 23. napjan megtartott
targyaldson valtozatlanul fenntartottdk. Egy hidnypoétlasi felhivas miatt a kozbeszerzési eljrds
eredményhirdetésére 2009, szeptember 29-én keriilt sor, amely idépontra a hidnypotlast a
felhivasnak megfelelfen teljesitették, igy a kdzbeszerzési eljaras eredményesen lezarult.

2009. oktéber 8. napjan keriilt sor az Ingattanra vonatkozé Ingatlan Adasvételi Szerzédés, valamint
az adasvételhez szikséges egyéb dokumentumok, bevallasok alairasara. 2009, oktéber 9-én
Alsénémedi Nagykdzség Onkormanyzata atutalta az ABEVA Kft. részére a 198.550.000.- Ft tagi
kdlesdnt, mely Ssszegh6l az ABEVA Kft. 2009. oktéber 12-én atutalta a 180.500.000.- Ft vételarat
a TakarékBank részére. A vételdr atutaldsat kovetden a Bankok 2009. oktdber 13-dn kiadtak az
ABEVA Kft. tulajdonjoganak bejegyzéséhez szitkséges engedélyiiket. 2009. oktober 14-én keriilt
sor az Ingatlan ABEVA Kft. altali birtokbavételére, melyrél Birtokbavételi Jegyzokdnyv késziilt,
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melynek mellékleteként felvételre kertilt az adasvételi szerz6dés 1. szamu melléklet targy és eszkoz
jegyzékének hiba listija.

A birtokbavételt kdvetden a tapasztalt hibak és hianyossigokra tekintettel 2009. oktéber 19-én az
ABEVA Kft. vételar-csdkkentés irdnti igényt tmasztott az Ingatlan volt tulajdonosaival szemben,
A targyaldsok eredményeképpen 2009. oktéber 21-én az adasvételi szerzddést koté felek, az
ABEVA Kft. vevs, valamint a Magyar Takarékszovetkezeti Bank Zrt. és a FOKUSZ
Takarékszovetkezet eladék a 2009. okiéber 8-dn létrejott Ingatlan Adasvételi Szerzodést
modositottak, ¢és a vételarat 176.500.000.- Ft-ra széllitottak le. A 4.000,000.- Ft vételar-kiilonbozet
2009. november 2-4n keriilt az ABEVA Kft. szaml4jan jévairasra.

Az Ingatlanra a Dabasi Koérzeti Fﬁld,hivatal 45073/2009.10.09 szamu, 2009. november 23. napjan
kelt hatdrozattal bejegyezte az ABEVA Kft. 1/1 ardnyn tulajdonjogat a korabbi tulajdonosck
tulajdonjogénak egyideji térlése, valamint az Ingatlanra bejegyzett terhek egyideji torlése mellett.

Az Ingatlan addsvételéhez kapcsolddoan ezt kovetben még egy, az Ullmann Kft-nek a Castrol
Hungaéria Kereskedelmi Kft-vel szemben fennall6 tartozésa miatti végrehajtasi eljarassal dsszefliggd
iigyében keriilt sor levélvaltdsra, mely {igy elsdsorban mar az Ingatlan kés6bbi ABEVA Kft. altali
hasznositasara lehetett kihatassal.

Az Ingatian hasznositidsival kapcsolatban a szakvélemény készitésekor kevés informéacié all
rendelkezésiinkre. Az Ingatlan hasznositdséra projekt tervet is készitdé Csordas Jozsef vallalkozd
széndékatol elallt, igy a hasznositast az ABEVA Kft-nek dnmagénak kellett megoldania. Az
Ingatlan bérbeadédsara 2010. majus 1. és 2010. december 31-e kozott sor keriilt, 2011, januar 1-je
ota azonban az Ingatlanban nincs bérlé.

II. JOGSZABALYI HATTER ES AZ ABBOL LEVONHATO KOVETKEZTETESEK
1. Alkalmazanddé jogszabalyok

Az Ingatlan adasvételéhez kapcsoléddan altaldnossdgban az aldbbi jogszabalyoknak vald jogi
megfeleléséget szikséges vizsgalni:

- ahelyi 8nkormanyzatokrdl sz616 1990. évi LXV. térvény (a tovabbiakban: Otv.),

- akozbeszerzésekrol sz616 2003. évi CXXIX. torvény (a tovabbiakban: Kbt.),

- aPolgart Torvénykonyvrdl szélo 1959. évi IV, térvény (a tovabbiakban: Ptk.),

- aBiintetd Torvénykonyvrdl sz616 1978. évi IV. térvény (a tovabbiakban: Btk.),

- Alsénémedi Nagykozség Onkormanyzatanak 7/1999. (05.12.) sz. rendelete a Szervezeti és
Miikddési Szabalyzatrol (a tovabbiakban: SZMSZ),

- Als6némedi Nagykozség Onkormanyzatanak 18/2002. (12.16.) sz. rendelete a helyi adokré!
(a tovabbiakban: Adérendelet),

- Alsénémedi Nagykdzség Onkorméanyzatinak 7/2005. (07.08.) sz. rendelete az
Onkormanyzat vagyonarol (a tovabbiakban: Vagyonrendelet).

PR Riigsapra Do i
PAGo, BUDADLTAT, P 48,
PEEAEAX S0 0 335 0 8% saQOBEE s 50 S0 foed PR

AT O L T S A R R G A



Az alapul fekvo tigyet a jogi feleldsség szempontjabol torténé elemzése soran a biintetdjogi oldalrdl
kozelitjiik meg. Az aldbbiakban az esettel kapcsolatban két szdba jshetd biincselekményt, a hiitlen
kezelést és a hanyag kezelést targyaljuk, mely biincselekmények an. btintetSjogi keretdiszpoziciok.
Ezt a keretszabalyozast toltik ki az dnkormanyzati vagyon kezelésével és feliigyeletével kapcsolatos
egyes jogszabalyok.

2. A hiitlen kezelés és a hanyag kezelés

Elséként magat a biincselekményt kell megvizsgalnunk, hogy tisztdban legyiink a blintetdjogi
felel6sségre vonhatosag legfontosabb kérdéseivel.

Hiitlen kezelés

319. § (1) Akit idegen vagyon kezelésével biztak meg, és ebbdl folyo kitelességének megszegésével
vagyoni hatrdnyt okoz, hiitlen kezelést kovet el.

(2) A biintetés vétség miatt egy évig lerjedd szabadsdgvesztés, ha a hiitlen kezelés kisebb vagyoni
hdtranyt okoz.

(3) A biinterés biintett miatt

a) hdrom évig terjedd szabadsdgvesztés, ha a hiltlen kezelés nagyobb vagyoni hdtrdny,

b) egy évt6l ot évig terjedd szabadsdgvesziés, ha a hiitlen kezelés jelentds vagyoni hdtrdnyt,

c) két évidl nyolc évig terjedd szabadsdgvesztés, ha a hiitlen kezelés kiilonodsen nagy vagyoni
hatranyt

d) 6t évtSl tiz évig terjedl szabadsdgvesziés, ha a hiitlen kezelés kiilondsen jelentés vagyoni
hatranyt okoz.

A biincselekmény elkdvetési magataridasa a vagyonkezel6i kotelezettség megszegése. Ennek
részleteit a torvény nem tartaimazza, ezért az eljaré birdsagnak kell megitélnie azt a kdrtilményt,
hogy tortént-e ilyen kotelességszegés.

Ez rendkiviil széles korii kotelezettségi kort dlel fel, mely megvaldsulhat akér aktiv, akér passziv
magatartassal, pl. szerzddés alairasa, a kovetelés érvényesitésének elmulasztasa. Mivel a
kotelességszegés nincs részletesen koriilirva, ezért minden egyes esetben alaposan vizsgaini kell az
egyedi eset osszes korillményét. Az oOnkorményzat esetében példdul nem aHapithatd meg a
kotelességszegés, amig nem ismerjiik meg a vonatkozd jogszabalyok mellett a beisé szabalyzatokat
is, hiszen legtobbszér ezekbe a szabalyzatokba foglaljdk azokat a részletszabalyokat, melyek a
konkrét személyre szabott feladatokat meghatarozzak és igy telepitik magat a felelosséget is. Egy
béincselekmény vizsgalatanal ugyanis mindig az egyén felelosségét kell megallapitani, ellentétben a
polgari jogi feleldsséggel, ahol a jogszabalyok gyakran , kollektivizaljak” a felel6sscget.

Mivel a biincselekmény Un. eredmény biincselekmény, az elkovetési magatartassal, azaz a
kotelességszegéssel ok-okozati dsszefliggésben kell allnia a bekdvetkezett vagyoni hatranynak. Az
eredmény ennél a biincselekménynél a vagyoni hatrany, mely nem mas, mint a vagyonban okozott
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kar ¢s az elmaradt vagyoni elény egyiittese. A vagyonban okozott kar a tényleges anyagi javak
cstkkenését jelenti.

A biindsség biintetdjogi kategdridi: a szdndékossag €s a gondatlansag. A hiitlen kezelés szandékos
biincselekmény, ami azt jelenti, hogy egyrészt szandékos a kotelességszegés, masrészt ezzel
osszefiiggésben ¢s ennek eredményeképpen kimutathatd vagyoni hatrany kell keletkezzen. A
kotelességszegés akkor mondhato szandékosnak, ha az elkévetd tudja, vagy tudnia kellene arrol,
hogy &6t milyen meghatarozott — mérlegelést nem tird — kotelesség terhel, és felismeri, hogy
magatartdsa folytdn vagyoni hatrdny keletkezhet, mely kovetkezményt kivanja, vagy abba
belenyugszik. A hitlen kezelés megvaldsulasahoz, azonban nemcsak a vagyonkezeléssel
kapcsolatos szabalyok szdndékos megsértése szilkséges, hanem az ezzel okozati Ssszefliggésben
keletkezett vagyoni hatrany tekintetében is szandékosnak kell lennie a biindsségnek. Tehdt nem
clégséges a gondatlansag a bekdvetkezett eredmény kapesan, ott is legalabb eshetbleges szandékot
kell megéllapitani. Ez clsésorban a belenyugvast jelenti, amely az esetek legnagyobb részében a
birdi gyakorlat szerint megallapithato.

A biincselekmény elkdvetését tehat minden egyes esetben kiilon kell vizsgalni, nemcsak az eltérd
jogiigyletek miatt, hanem az eltéré egyéni feleldsség megallapitasa miatt is. Mint azt majd kés6ébb a
konkrét esetnél latni fogjuk, masképp alakul az igyletben résztvevd személyek feleldssége attol
fiiggden, hogy milyen poziciét foglaltak el az el6késziiictek, a lebonyolitas, vagy az esetleges
ellenérzés soran, illetve ebben a helyzetben, milyen konkrét kotelezettségek terhelték dket?

Hanyag kezelés

320. § (1) Akit olyan idegen vagyon kezelésével vagy feliigyeletével biztak meg, amelynek kezelése
vagy feliigyelete (orvényen alapul, és az ebbdl folyé kitelességének megszegésével vagy
elhanyagoldsdval gondatlansdgbol vagyoni hdtrdnyt okoz, vétséget kovet el, és két évig terjedd
szabadsdgvesztéssel biintetendd.-

(2) A biintetés hdrom évig terjedd szabadsdgvesztés, ha a hanyag kezelés kiiléndsen nagy, vagy ezt
meghalado vagyoni hatranyt okoz.

A hanyag kezelést a hiitien kezelést6l elsdsorban az hatdrolja el, hogy mig a hiitlen kezelés egy
szandékos bilincselekmény, addig a hanyag kezelés esetében a bilindsség alakzata gondatlan. A
szandékossdg/gondatlansag kérdésén felil az idegen vagyon kezelésével és feliigyeletével
kapcsolatosan, valamint a vagyoni hétrany okozéaséval kapcsolatban foglaltakra a hiitlen kezeléssel
kapcsolatban leirtak az iranyadok.,

Az esetleges hitlen kezelés biintettének vagy hanyag kezelés vétségének megallapithatésagdhoz
sziikséges tehat az Onkormanyzat belsd szabalyzatainak a megvizsgdldsa, igy kiilondsen az SZMSZ
¢€s a Vagyonrendeletnek a vizsgalata.

Az SZMSZ vonatkozo rendelkezései:
19. §.
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(1) A meghivonak tartalmaznia kell:

- az tlés kezdetének iddpontjat, helyét
- napirendi javaslatokat, azok eldadoit.
(2) A meghivéhoz mellékelni kell az elbterjesziéseket.
(3) Meghivot kell kiildeni:

- képviseld-testiileti tagoknak,

- jegyzinek,

- ()

(4) Mellékleteket is kell kiildeni:

- képviselG-testiileti tagoknak,

- Jegyzonek,

(... ).

Eléterfesztések
20. §
(1) Az elbterjesztés lehet:

- hatdrozati javaslat,
- rendelet-tervezet,

- beszamolo,

- fdjékoztato.

(2) Az elbterjesztést irdsban kell benyijtani.

(3) A Képviseld-testiilet indokolt esethen — a rendelet-tervezet kivételével — egyszeri
szotobbséggel elfogadhat szobeli, irdsbeli elGterjesziést (napirendre veszi).

(4) Az elbterjesztésnek tartalmaznia kell:

a) — a tdrgyat és a pontos ténydllast,

- az tigyben hozott esetleges kordbbi dontéseket,

- adontési lehetéségeket, R

- a meghozando dontés indokait, jogszabalyi alapjat,

- az eldkészitésben részivevik megnevezését, javaslataikat,

b) — hatdrozati javaslatot,
- szitkség szevint a végrehajidsért felelis megnevezését,
- avégrehajtas hatdridejét.

(5) Az elGterjesztés

- csak az tigyben érdekeltekkel tortént elGzetes egyestetést kovetden terjeszthetd a Képviselo-
testitlet eld,
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-~ készitését az eléadé olyan idében kiteles megkezdeni, hogy a tervezet egyezietésre, a jegyzd
észrevételezésére, a polgdrmester véleményezésére elegendd idd alljon rendelkezésre,
- egyeztetni kell mindazokkal, akikre vonatkozdan a hatarozat-tervezet feladatot tartalmaz.

(6) Az eldterjesztéseket a készitbk a polgdrmesternek adjik le. A polgdrmester az
elbterjesziéseket kiegészitd véleményével lathatja el

(7) Az elbterjesztéseket térvényességi szemponthol a jegyzd észrevételezi az inditvanyozd
egyidejii ertesitése mellett.

26. §.

(1) A Képviseli-testillet az érintett vagy bdrmely mds képviseld kezdeményezésére — mindsitett
(0bbséggel meghozott hatdrozattal — kizdrhatia azi a hatdrozathozatalbdl, akit vagy akinek
hozzdtartozdjatr az iigy személyesen érinti. A képviseld kiteles bejelenteni személyes
érintetiségét.

35. §.

(4) A telepiilési képviseld:
g.) koteles a vele szemben fenndllé dsszeférhetetlenségi okot haladéktalanul bejelenteni a
polgdrmesternek.

A Képviseld-testiilet bizottsdgai
37. 6.

(3) A bizottsdgok dltalanos feladatai:

- elokészitik a Képviseld-testiilet dontéseil, ennek érdekében — a Képviseld-testiilet dltal
meghatdrozott esetekben — ellterjesztéscket nyijtanak be, illetdleg meghatdarozott
eldterjesztésekkel kapcsolatban dllast foglalnak.

(6) Az egyes bizottsagok nevesitett feladatai.

@) Pénziigyi Bizottsdg ellatia az Owv. 92. § (3) bekezdésében meghatdrozott feladatokar,
valamint elfogaddsa eldtt véleményezi a koltségvetési konmcepcidt, a koltségvetési
rendeletet és annak modositdsait, valamint a zdrszamaddsi rendeletet.

57. 8

3 Az onkormdnyzat gazdalkoddsdnak biztonsdgdaért « Képvisel-testiilet, « gazddlkodds
szabalyszeriiségéért a polgdrmester, a kdltségvetés végrehajlasdaért a jegyzd a felelds.

Az Otv. 92. § (3) bekezdése az aldbbiakat mondja ki:
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(3)A helyi onkormdnyzat belsé pénziigyi ellendrzését a kiilon jogszabdlyok szerinti folyamatba
épitett, eldzetes és utolagos vezetli ellendrzés (peénziigyi iranyitds és ellenérzés) és belsd ellendrzés
utjan biztositja.

Az alapul fekvé jogiligylet vizsgdlata soran megallapithatd, hogy a Képviseld-testiilet dontését
el6készitd eljaras nem minden részletében felelt meg az SZMSZ 4ltal tAmasztott kovetelményeknek.
Alldspontunk szerint a Képviselé-testiilet 2009. jilius 8-i iilését megelézden szitkséges lett volna az
elbterjesztés Pénziigyi Bizottsag altali targyaldsa (SZMSZ 37. §-a alapjan), valamint az eldontendd,
az Onkormanyzat vagyonét jelentésen érintd napirendi ponthoz irdsban kikilldétt, részletesen
indokolt elbterjesztésre lett volna szitkség. Ehhez képest az Onkormanyzathoz a TakarékBank
ajanlata a testiileti iilés el6tt egy nappal érkezett meg, az ajanlat tartalmat a képviselk csak az
tilésen helyszini el6terjesztés keretében ismerhették meg, mig a banki elvardsokon feliili, sszesen
23.000.000.- Ft vételarigény esetében ennyi sem tortént, a Képviseld-testitlet tagjai képviselStarsuk,
dr. Tiiske Zoltdn szobeli eldadasa alapjan dontottek. A Képviselo-testiilet tagjainak ezen feliil a
déntéshozatalkor még nem allt rendelkezésére az ingatlanforgalmi értékbecslés sem, amely alapjan
vilagosan kideriil, hogy az Ingatlan menekiilési forgalmi értéke a Bankok altal adott 157.500.000.-
Ft-o0s ajanlathoz esik kdzelebb.

A 2009. jalius 8-1 {ilésen elhangzott tajékoztatas, valamint dr. Gyorgy Balazs 2011. januar 15-én
kelt beszamoldja alapjan megétlapithato, hogy az Ullmann Kft. altal tamasztott 23.000.000.- Ft-os
vételar kdvetelésbe belefoglaltatott egy 7.600.000.- Ft-os addtartozas is, amellyel részben az
Ullmann Kft., részben pedig a Sziics csalad tartozott az Onkormanyzatnak. A rendelkezésre 4ll6
iratok alapjan megallapithato, hogy ugyan az Ullmann Kft. fizetésképtelenné valt, 2010-ben a Pest
Megyei Bir6sag elrendelte felszamolasi eljaras keretében torténd megsziintetését, de egyébként egy
egyszemélyes tarsasagrol van szd, amely esetében a cs6d- és felszamolasi eljarasrél sz616 1991. évi
XLIX. térvény értelmében az egyediili tag sajat vagyonaval is felelds a tarsasag tartozasaiért. Az is
megéllapithaté tovabba az iratok alapjan, hogy a Szfics csalad tulajdondban ingatlanvagyon is
taldlhatd, amely az addtartozasok végrehajtdsa sordn a fent leirtak miatt alidspontunk szerint
végrehajtas ala vonhaté lett volna. A 7.600.000.- Ft adétartozasra adott tébblet vételar tehat tisztan
olyan vagyoni hatranyként jelentkezik, amellyel az ABEVA Kft. vagyona, és ezaltal kzvetetten az
Onkorményzat vagyona csokkent.

A bankok altal ajanlott 157.500.000.- Ft-on felilli vételarrész tekintetében, melyeket az Ullmann
Kft. tamasztott igényként, tovabbi informécié nem 4ll rendelkezésiinkre, hogy azt ki, milyen
megallapodas keretében, mire forditotta, igy ezekr6l allast foglaini sem tudunk. Fontos azonban
megemliteni azt a kériilményt, hogy a 2009. augusztus 12-én az Ullmann Kft., mint elado és a két
bank, mint vevdk kozott 1étrejott Ingatlan Adasvételi Szerzddés kovetkeziében az Ingatlan 2009.
oktdberi megvasarlasakor mar nem az Ullmann Kft. tulajdonaban allt, igy a 157.500.000.- Ft feletti
vételarrész kifizetése tulajdonképpen teljes epészében indokolatlan volt. A tfulajdonosvaltozasrol
valdo Onkormanyzat 4ltali tudomAisszerzést kévetSen indokolt lett volna a Képviseld-testitfet
189/2009. (07.08.) sz. tnkormanyzati hatdrozatinak felillvizsgilata. Az Ingatlan tulajdonosaban
bektvetkezett valtozas Allaspontunk szerint olyan lényeges koriilmény, amely az Ingatlan
vételdraval kapesolatos targyalasokat dontéen befolyasolja. Egyértelmiien megdliapithatd, hogy az
1j tulajdonosok a 157.500.000.- Ft-os vételarat is elfogadiak volna, a vételar fennmarado részet nem
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tartottdk meg. Ehhez képest 2009. jalius 8-a utan az Ingatlanra vonatkozo Adasvételi Szerz6dés
megkdtésének napjaig, 2009. oktober 8-ig a kérdés a Képviselb-testiilet elétt tobbet nem jart.

Az Onkorményzat dontéshozatali eljarasabol ki kell emelni tovabba azt a koriilményt, hogy a kérdés
el6terjesztije és az egyeztetések résztvevdje egy olyan képviselé volt dr. Tiiske Zoltdn
személyében, akirdl menet kézben kideriilt, hogy mind az Ullmann Kft., mind pedig a Szlcs csalad
egyes tagjainak jogi képviseletét elldtta. Megallapithatd, hogy a végsd dontés meghozataldra dr.
Tiiske Zoltan képvisel jelentSs befolyast gyakorolt. Allaspontunk szerint személyes érintettsége
miatt az Onkormanyzat képviseletében az egyeztetési eljarasok sordn nem jdrhatott volna el, és a
képviselo-testitleti tiléseken sem vehetett volna részt az egyes hatarozatok meghozataldban, az
azokat megeldzéd vitakban, A képviseldnek a dontéshozatali eljarasbol valo kizardsara azonban az
SZMSZ 26. §-a alapjan nem keriilt sor.

Az Ingatlan hasznositidsdval kapcsolatban Csordas Jézsef véllalkozd altal eldterjesztett Projekt
Tervvel kapcsolatban megallapithat6, hogy a terv elbterjesztésekor az Ingatiant hasznositani kivand
vallalkozé a tervein kiviil az Onkormanyzattal torténé szerz6déskotéshez mas egyébbel nem
rendelkezett. Ajanlatabol nem allapithaté meg, hogy azt egy a magyar jog szabalyainak megfelelden
bejegyzett tarsasag (kft., bt.) nevében, vagy esetleg egyéni vallalkozéként tette volna meg. igy
természetesen a hasznositas tekintetében jogi kotberdvel, tényleges relevancidval az altala leirtak és
elmondottak nem birhattak. Mialatt a képviselok pedig egy rendezvénycentrum kialakitasarol
targyaltak a dontéshozatali eljarassal kapcsolatban tdmasztott jogi kiveteiményekr6l tajékoztatast
semmilyen formaban nem kaptak.

Az ABEVA Kft. 2009. augusztus 24-én megkiilddtt kozbeszerzési palyézat tirgya az volt, hogy az
ingatlan megvasarlasara rendezvény centrum ¢és szolgiltaté egység létrehozdsabol keriil sor.
Tekintettel arra, hogy a hasznositdsi ajanlattél Csordas Jozsef elallt, igy a kozbeszerzésben
meghatarozott ¢él szerinti hasznositas az ABEVA Kft. feladata lenne. A rendelkezésiinkre bocsatott
iratok alapjan megéllapithatd az is, hogy az Ingatlan ettdl a céltdl eltéréen keriilt hasznositdsra
abban a révid id6szakban, amig egyaltaldn sikeriilt hasznositani, azdta pedig a célnak megfelelden
hasznositas megoldatlan.

IILJAVASOLT JOGI LEPESEK

A fent leirt jogszabalysértések, mulasztasok miatt felel6ssége allaspontunk szerint esetlegesen a
polgirmesternek, a jegyzének, az ABEVA Kft. ligyvezetdjének és dr. Tiiske Zoltan képviselének
meriilhet fel, melynek eldontése azonban nem egy jogi szakvéleménynek, hanem az illetékességgel
és hataskorrel rendelkezd hatoésagnak a feladata.

A 7.600.000.- Ft-os vételarrészlet tekintetében, amelyb6l az Ullmann Kft. és a Sziics csalad
Onkormanyzattal szemben fennallé adétartozdsai keriiltek rendezésre, allaspontunk szerint a Btk.
319. § (1) bekezdésébe iitkézd és a (3) bekezdése szerint mindsiild jelentds vagyoni hatranyt okozo
hiitlen kezelés biintette is megallapitasra keriilhet, mig a 157.500.000.- Ft-on felili tovabbi
vételarrészletek tekintetében pedig a Btk. 320. § (1) bekezdésébe iitkdz6 és aszerint is mindsiils
hanyag kezelés vétsége keriilhet megallapitasra.
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A fent eléadottakra vald tekintettel javasoljuk, hogy Alsonémedi Nagykézség Onkormanyzata a
Pest Megyei Rendér-t6kapitanysdgnal ismeretlen tettesek ellen tegyen feljelentést a fent leirt
biincselekmények elkévetésének gyanija miatt.

A szakvélemény korabbi szakaszdban kifejtésre keriilt, hogy az Ullmann Kft. ,fa.” bejegyzett
székhelye tovabbra is az Alsonémedi belteriilet 3001 hrsz-0 ingatlan, mely természetben 2351
Alsonémedi, Ocsai 6t 13. szdm alatt taldlhaté. Az Ullmann Kft, az Ingatlant székhelyként tobb, mint
két éve hasznalja cllenszolgaltatas nélkiil. Javasoljuk, hogy ez a helyzet is keriiljon megszlintetésre
és az Onkorményzat kezdeményezze a CMB Holding Tandcsadd Kft-nél, mint az Ullmann Kft.
»f.a.” felszdmoldjanal a székhelyvéltozasra vonatkozd cégbirdsagi eljaras lefolytatasat.

Budapest, 2011. auguszifus 4.

Tisztelettel:

borh 50y

dr. Koviacs Robert Pal
tigyvéd
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