ADOKUMENTUM ELEKTRONKUS ALARASSAL HTELESITETT
O Kiadmanyozta 23.11.02 09:44
nova _HirdyTohBeatit ngvéhen Rusmék Zsolr. rgy
° Iktau{' zam 6192‘2’2’3’)97221 2019 Lgti \J

13000/539-121/2019.bu.

QIR

i
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Szam: 13000/539/2019. bi. Ugyintézd: Fenyvesi Kristof r. alezredes
HATAROZAT

eljaras megsziintetésérol

A Biinteté Torvénykonyvrol szolo 2012. évi C. torvény 376. § (1) bekezdésébe iitk6zo és az (5)
bekezdés a) pontja szerint minésiild kiilondsen nagy vagyoni hatranyt okozd hiitlen kezelés
biintettének gyanuja miatt ismeretlen tettessel szemben folytatott eljarast

- mivel a rendelkezésre allo adatok, illetve bizonyitasi eszkozok alapjan nem allapithatéo meg
biincselekmény elkovetése -
megsziintetem.

A hatarozatot kézbesiteni kell :

- Szentendrei Jarasi Ugyészség

- 2011 Kornyezet és Ertékvédo Egyesiilet feljelentd

- Dr. Debreczi Géza, Budakalasz Varos Onkormanyzat sértett képv.

A gyanusitott, a vedo, a sértett, a vagyoni érdekelt és az egyéb érdekelt a nyomozo hatosag vele
kozolt hatarozata ellen - ha e torvény kivételt nem tesz - a kozléstol szamitott nyolc napon beliil a
hatarozatot hozo nyomozo hatosagnal panaszt terjeszthet elé.

A vagyoni erdekelt és az egyéb érdekelt a hatarozat kozvetleniil ra vonatkozo rendelkezésével
kapcsolatban terjeszthet eld panaszt.

A panaszt annak eldterjesztdje mindaddig visszavonhatja, amig azt érdemben el nem birdltak. A
visszavont panaszt ujbol eléterjeszteni nem lehet.

INDOKOLAS

Az iigyben a "2011 Kornyezet és Ertékvédd Egyesiilet" tett bejelentést az Allami Szamvevészék
felé, a Budakalasz Onkormanyzat tulajdonaban 1évé 4203 hrsz. 4204 hrsz. és 45 hrsz. ingatlanok
értékesitésével kapcsolatban. Az Allami Szémvevészék az altaluk feljelentésként értékelt
bejelentést, hatdosdgunknak kiildte meg.

A feljelentés adatai szerint Budakalasz Varos Onkorményzata 2015. évben belteriiletbe vonta a
Budakalasz Kalvariadombjan 1évé 4203 hrsz., 4204 hrsz. és 45 hrsz. ingatlanokat. Az ingatlanok
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értékének megallapitasahoz egy értékbecslét biztak meg, aki a harom ingatlan forgalmi értékét
Osszesen 274.006.935.Ft 0sszegben hatarozta meg. Ennek ellenére az ingatlanokat az dnkormanyzat
csak 181.102.362.Ft osszegért értékesitette.

A feljelentés szerint az alacsonyabb aron vald értékesités oka, az volt hogy az értékbecsld altal
megallapitott nettd forgalmi értéket az onkormanyzat indokolatlanul brutté arnak tekintette. Mivel
az értékesités nettd aron tortént jelentdsen csokkentették az onkormanyzat bevételét. A feljelentés
szerint tovabba a palyazatban a vevd részére eldirt 20 % teriiletrész Onkormanyzatnak torténd
ingyenes atadasa helyett, ugyanezzel az indokkal 20 %-ot levontak az ingatlanbecslésben
meghatarozott eladasi arbol. Megemlitik tovabba, hogy az ingatlanpalyazat hatarideje is csak 14
napban keriilt meghatarozasra, mely allaspontjuk szerint indokolatlanul révid id6 volt.

A nyomozas soran beszerzett adatok és tanuvallomasok alapjan megallapithato, hogy a Budakalasz
Varos Onkormanyzata 4ltal felkért értékbecslé 2016. junius 14. napjan készitette el a 4203 hrsz. és
a 4204 hrsz. ingatlanok értékbecslését, melyben az ingatlanok értékét dsszesen 239.151.465.Ft
Osszegben allapitotta meg. A 2016. junius 17. napjan elkésziilt értékbecslés szerint a 45 hrsz.
ingatlan forgalmi értéke 34.856.935.Ft Osszegben keriilt meghatarozasra. A szakértd az érintett
helyrajzi szdmokon 1év6 ingatlanok teljes teriiletére adott értékbecslést, megjeldlve, hogy az
azokban megallapitott értékek netto értékek.

Az értékbecslé a Budakalasz Nagykozség Onkormanyzataval 2008. junius 2. napjan megkotott
keretszerzodés alapjan végzett ingatlan-értékbecsléseket.

Budakalasz Varos Onkorményzatanak 2016. junius 30. napjan megtartott rendes képviseld-testiileti
iilésére, 82/2016.(V1.30.) szamon egy polgarmesteri eldterjesztés késziilt, mely hatarozati javaslatot
tartalmazott a 4203. hrsz. 4204. hrsz. és 45. hrsz. Onkormanyzati tulajdonii ingatlanok
értékesitésére.

A javaslatban az értékesités feltételeként hataroztdk meg az ingatlanok egyben torténd eladasat,
legfeljebb 30 db telek kialakitasat, telkenként pedig 1 db lakéhaz épitését. Feltételként szabtak meg,
hogy az épitési telkeket a vevonek sajat koltségén kell kialakitania, tovabba vallalnia kell a teriilet
teljes kozmiivesitését, szilard burkolati utak és kozvilagitas kialakitasat, valamint a vizelvezetés
megvalositasat. Feltételként szerepelt tovabba, hogy a vevonek a telekalakitasok utan a teljes tertilet
20% részét ingyenesen at kell adnia az Onkormanyzat részére kozteriileti célra. A minimalis
vételarat 220.000.000.Ft Osszegben hataroztak meg, tovabba eldirtak 70.000.000.Ft biztositék
erejéig jelzalogjog bejegyzését az ingatlanra, melyet szerz8désszegés esetén az Onkormanyzat
érvényesithet. Az eléterjesztés szerint az ingatlanbecslésben megallapitott forgalmi érték nem
tartalmazza a kozteriileti célra 20 %-ban hasznositasra keriild teriiletet, igy az értékbecslésben
szerepld, osszesen 274.010.000.Ft becsiilt Osszeg 54.802.000.Ft Osszeggel csokkent, ezért a
meghirdetni kivant ingatlanok minimalis vételara 219.000.000.Ft dsszegre modosult.

Budakaldsz Véiros Onkorményzat Pénziigyi és Vagyonhasznositisi Bizottsaga 2016. junius 27.
napjan megtartott {ilésén megvitatta és a 60/2016. (V1.27.) PVB hatarozataban - két modositasi
inditvannyal - elfogadasra ajanlotta a képviselo-testlilet részére, az eloterjesztésben szereplo
hatarozati javaslatot.

A 2016. junius 30. napjan megtartott képviseld-testiileti tilésen a polgadrmesteri eléterjesztés alapjan
- a bizottsag egyik modositasi javaslatanak elfogadasaval - a képvisel6-testiilet a 94/2016. (V1.30.)
Kt. szamu hatarozattal a 4203. hrsz. 4204. hrsz. és 45. hrsz. dnkorményzati tulajdont ingatlanok,
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220.00.000.Ft minimalis vételar dsszegért torténd értékesitésérol hatarozott, egyben felhatalmazta a
polgarmestert, a vevo palyazat utjan torténd kivalasztasara és a legkedvezobb ajanlatot ado
palyazoval az adasvételi szerz6dés alairasara.

Az onkormanyzat 2016. julius 8. napjan Nyilt Palyazati Felhivast tett kozzé, az ingatlanok egyben
vald értékesitésére a 94/2016. (V1.30.) Kt. hatarozatban foglalt feltételek szerint.

A palyazatra Osszesen egy ajanlat érkezett, 2016. julius 21. napjan az MNS WEB Szolgaltato
Kft.-t6l. Az ajanlati vételar 230.000.000.Ft volt.

A 2016. december 19. napjan megkotott szerzodés szerint, Budakaldsz Varos Onkorményzata mint
elado, értékesitette a Budakalasz belteriilet 4204/2, 4204/3, 4204/4, 4204/5, 4206/6, 4204/7,
4204/8, 4204/9, 4204/10, 4204/11, 4204/12, 4204/13, 4204/14, 4204/15, 4204/17, 4204/18,
4204/19, 4204/20, 4204/21, 4204/22, 4204/23, 4204/24, 4204/25, 4204/26, 45/2, 45/3, 45/4 hrsz.
ingatlanokat, az MNS WEB Szolgaltaté Kft. mint vevd részére. Az adasvételi szerzédésben
megjelolt osszesitett vételar 230.000.000.Ft, az eladott ingatlanok &sszesitett alapteriilete 17.719.
m2, igy az egy m2-re jutd vételar 12.980.Ft 6sszeg volt.

Az adas vételi szerzoédésben a felek rogzitették, hogy az el6szerzédés tartalmahoz képest a
Budakalasz belteriilet 4203 hrsz. 4204 hrsz. és 45 hrsz. ingatlanok telekrendezése soran 1étrejott,
4204/1 hrsz. 4204/16 hrsz. 45/1 hrsz. és 45/5 hrsz. ingatlanok az elado tulajdonaban maradnak.

Az adésvételi szerzOdésben a vevd vallalta, hogy a megvasarolt ingatlanokon az &sszes kozmii
megtervezését, kiépitését, engedélyeztetését, valamint az eladdé onkormanyzat tulajdonaban maradt
gépjarmi utak kiépitését, burkolasat, kozmi vilagitasat sajat koltségén elvégzi.

Az adasvételi szerz6dés 7.2 pontjaban, a felek visszavonhatatlanul hozzajarulasukat adtdk ahhoz,
hogy az Elad6 javara a Vevd tulajdonjoga bejegyzésével egyidejiileg a Budakalasz belteriilet
4204/5, 4204/6, 4205/10, 4204/13, 4204/14 és a 45/4 hrsz. ingatlanokra, kartéritési atalany
biztositékaként egyetemleges elsé ranghelyii jelzalogjog és annak biztositasara, elidegenitési és
terhelési tilalom keriiljon bejegyzésre, 80.000.000.Ft és jarulékai erejéig.

A nyomozas soran tanuként keriilt kihallgatasra az ingatlanok értékének megallapitasara felkért
értékbecsld, aki elmondta, hogy az ingatlanokkal kapcsolatos véleményében, az értékbecslés
idépontjaban fennalld forgalmi értéket allapitott meg. Az értékbecslések végén tévesen és
félreérthetden keriilt az értékbecslésbe, hogy a megallapitott érték nettd érték. A teljes értékbecslési
iratanyagot nézve pedig lathatd, hogy végig forgalmi értéket €s nem netto értéket emlit.

A tant nyilatkozata szerint a forgalmi érték meghatarozasanal olyan értékcsokkentd tényezoket vett
figyelembe, melyek a teljes teriilet akkori adottsagaira, allapotara vonatkoztak, igy ezeket értette
netto-, azaz csokkentett ar alatt.

Mivel az értékbecsléskor még nem volt ismert az, hogy pontosan mekkora teriiletet értékesit, illetve
tart meg az onkormanyzat, ezért értékbecslésében az ingatlanok teljes négyzetméter arara, azaz a
4203 hrsz. ingatlan esetén 975 m2-re, a 4202 hrsz. ingatlan esetén 18.366 m2-re, mig a 45 hrsz.
ingatlan esetén 2.819 m2-re vonatkozoan adta meg azok forgalmi értékét, melyet egy
négyzetméterre vetitve, 12.365. Ft/m2 6sszegben hatarozott meg. Az ingatlanok értékesitésének
adovonzatat nem vizsgélta, mivel az nem is tartozott a feladatkorébe és igy nem is szerepel az
értékbecslésben.
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Az értékbecslé elmondta tovabba, hogy tobb alkalommal tett nyilatkozatot Budakaldsz Varos
Onkorményzatanak, hogy az a megjegyzés, mely szerint a megallapitott forgalmi érték netté érték,
tévesen keriillt a dokumentumba. Az altala megallapitott érték - tekintettel arra, hogy az
értékbecslés  alapjaul szolgald piaci Osszehasonlito adatok nem érintettek AFA  fizetési
kotelezettséget - eladasi arnak, ilyen értelemben brutto értéknek tekintendo.

A Bintet6torvénykonyvrél szolo 2012. évi C. térvény 376. § (1) bekezdése alapjan ,,Akit idegen
vagyon kezelésével biztak meg, és ebbdl folyd kotelességének megszegésével vagyoni hatranyt
okoz, hiitlen kezelést kovet el.”

Hitlen kezelést kovet el az, akit idegen vagyon kezelésével biznak meg és az ebbdl folyo
kotelességének megszegésével okoz vagyoni hatranyt. A bilincselekmény csak szdndékosan,
vagyonkezelési kotelezettség megszegésével kovetheto el, tovabba az elkdvetési magatartas, azaz a
vagyonkezeléi kotelezettség megszegése és az eredmény, mint vagyoni hatrany kozott okozati
Osszegfiiggés megléte sziikséges.

Az adas vétellel kapcsolatos szerzédéseket képviselGtestiileti hatarozatok alapjan kototték meg és
az ingatlanok értékesitésére az értékbecslés szerinti értéken feliil, szabalyosan kidllitott szamlak
elszamolasaval keriilt sor. Onmagéban az a tény, hogy az ingatlanok megvésérlaséra kiirt palyazat
hatarideje 14 nap volt, blincselekmény megallapitasara nem alkalmas.

A palyazati kiirdsban meghatarozott 220.000.000. Ft minimalis vételarat a nyertes palyazo
230.000.000,-Ft 0Gsszegli ajanlata 10.000.000. Ft meghaladta, igy a palyazat érvényes ¢és
eredményes volt. A telekalakitast kdvetden a teriilet 20 %-a, azaz 4.441 m2 teriilet kozteriiletként
onkormanyzati tulajdonban maradt és Osszesen 17.719 m2 teriilet keriilt értékesitésre. Az
értékesitett ingatlan eladasi ara igy 12.980.Ft/m2, mely nemcsak eléri, hanem meg is haladja az
értékbecslésben megjeldlt 12.365.Ft/m2 osszeget.

Az értékbecslé tobb alkalommal is olyan tartalmu nyilatkozatot tett az Onkormanyzat felé, hogy az
értékbecslésekben szerepld kitétel, mely szerint a megallapitott forgalmi érték netto érték, tévesen
kerililt a dokumentumba. Az altala megallapitott érték - tekintettel arra, hogy az értékbecslés
alapjaul szolgalo piaci osszehasonlité adatok nem érintettek AFA fizetési kotelezettséget - eladasi
arnak, ilyen értelemben bruttd értéknek tekintendo.

Budakaldsz Varos Onkorményzatdnak képvisel6-testiilete 2019. augusztus 27. napjan megtartott
iilésén meghozta a 139/2019. (VIIL.27.) sz. Kt. hatarozatot, mely szerint Budakalasz Varos
Onkorméanyzatanak képviseld-testiilete fenntartja a 94/2016.(V1.30.) szamu déntését és megerdsiti,
hogy az ingatlanok értékesitésére a hatalyos jogszabalyok betartasaval meghirdetett nyilt palyazat
elbiralasat kovetden kertilt sor.

A Nemzeti Ado- és Vamhivatal Pest Megyei Ado- és Vamigazgatosag a Budakalaszi Polgarmesteri
Hivatal 2015. évi 2016. évi 2017. évi Ado- és AFA bevallasait megkiildte hatosagunknak. A
megkiildott bevallasok alapjan megallapithatd, hogy a Budakalaszi Polgarmesteri Hivatal a
feljelentéssel érintett ingatlanok értékesitésével kapcsolatban AFA befizetést nem teljesitett és AFA
visszaigénylést sem nyujtott be.

A lefolytatott nyomozas soran olyan adat, vagy tény nem merilt fel, amely alapjan megallapithato
lenne, hogy Budakaldsz Varos Polgarmestere, vagy az Onkormanyzat barmely dolgozdja, a
feljelentéssel érintett ingatlanok értékesitésével kapcsolatban megszegte volna vagyonkezelési
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kotelességét és ezzel dsszefiiggésben vagyoni hatrany érte volna az Onkormaényzatot.

A fentiek alapjan, a Biinteté Torvénykonyvrdl szolo 2012. évi C. térvény 376. § (1) bekezdésébe
1itk6z0 és a (5) bekezdés a) pontja szerint mindsiilé kiillondsen nagy vagyoni hatranyt okozo hitlen
kezelés bintettének gyantja miatt ismeretlen tettessel szemben folytatott eljarast, a
Biintet6eljarasrol szold 2017, évi XC. torvény (tovabbiakban: Be.) 398. § (1) bekezdés c) pontja
alapjan - mivel a rendelkezésre all6 adatok, illetve a bizonyitasi eszk6zok alapjan nem allapithato
meg biincselekmény elkdvetése - megsziintetem.

A Be. 402. § (1) bekezdése alapjan az eljards megsziintetése esetén a biiniligyi koltséget az allam
viseli.

A hatarozat elleni jogorvoslatra a Be. 369. § (1)-(3) bekezdéseiben foglalt rendelkezések -
figyelemmel a 364. § (1) bekezdésére - vonatkoznak.

Budapest, idébélyegzé szerint

Kiraly-Téth Beatrix r. alezredes
mb.osztalyvezet
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