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kérdésekrol

dr. Révész Zoltan: Két kérdést vizsgal az el6terjesztés. Egyrészt Gyuré Kézség Onkormanyzata és a
Fabian ur k6zott megkotott szerz6dés mennyire felel meg a valdésagnak, arra kérték az allasfoglalast,
hogy milyen eséllyel indithatnanak birésagi eljarast annak megallapitasa érdekében, hogy ez a
szerz6dés szinlelt-e vagy sem, a masik kérdés pedig azzal foglalkozik, hogy az a kotelezettség, amit a
korabbi ingatlanfejlesztési szerz8désekben vallaltak az ingatlanfejleszték, azok milyen mértékben,
hogyan érvényesitették-e most 2014-ben. Ezzel kapcsolatban Dr. Juhdsz Andrea Julianna
felelevenitette annak a 2011-es A&llasfoglaldsanak a megallapitdsait, amit akkor a bizottsag és a
képviselb-testllet mar targyalt. Ez azt mondja, hogy a kdzterilet vonatkozasaban tovabbi targyalasokat
folytathatnak, és amennyiben nem vezet eredményre, az atruhazas érdekében birdsaghoz forduljanak.

Dr. Juhasz Andrea Julianna: A kérdés, hogy az Uj Bazis Ingatlanfejleszt6 és Hasznosité Kft. (Uj Bazis
Kft) valamint Gyuré6 Kézség Onkormanyzata koézott 2013. &prilis 16. napjan egyes biatorbagyi
ingatlanokra vonatkozéan |étrejott haszonélvezeti jogot alapitd szerzd8dés szinlelt-e vagy sem. A
rendelkezésre all6 adatok alapjan ezt nem tudjdk megmondani. Azt sorolta fel a szakvéleményben,
hogy mi alapjan lehet elddnteni azt, hogy mit tartalmaz a szerz8dés, illetve hogy szinlelt-e egy
szerz6dés vagy sem. Nagyon fontos, hogy a szerzd8dés alakilag, tehat formailag, teljesen megfelel a
jogszabalyoknak. Tartalmaban viszont az, hogy megfelel-e vagy sem, azt birésag tudja eldénteni az
eset Osszes korlilményeit mérlegelve, hiszen egy szerz6dés akkor szinlelt, hogyha a felek akarata, -
tehat az, ami a fejukben van - az masra iranyul, mint amit a papirra vetettek. Ezt 6 csak a papirbol nem
tudja megmondani, hogy mi jatszédott le az & fejikben. A szerz6dés teljesedése azaz, hogy
megvaldsul-e, tehat, hogy a haszonélvezeti jog valdoban megvalosul-e, ez példaul egy adalékanyag
lehet ahhoz, hogy szinlelt-e a szerz6dés vagy sem. Elsd koérben azt kellene az 6nkormanyzat
adohatésaganak vizsgalnia, hogy ténylegesen megtérténik-e a hasznositas a terileten, vagy nem, mert
ha valéban szinlelt a szerz6dés, annak egyetlen oka lehet, azaz csak az a célzat jéhet a felek részérdl,
hogy a telekadét elkeriljék. Mivel dnkormanyzati hasznositas alatt all a terllet, ebben az esetben az
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adohatésag tudja azt vizsgalni, hogy van-e ott hasznositas, vagy nincs. Abban az esetben, hogyha
nincs hasznositas, akkor adéhatésagi jogkdrben eljarva ki lehet vetni az adét. Amit utana kdvethet egy
hosszadalmas jogi eljaras. A masik jelentés pontja a szerz8désnek, hogy az dnkormanyzatnak részben
erre a teruletre, és a szerzd8déssel érintett mas ingatlanokra tulajdonjogi igénye lehet régi szerz8dések
alapjan. Ez a hasznositasi szerz8dés a tulajdonjogi igénynek azonban nem gatja, mivel a
haszonélvezeti szerz6dés ugy rendelkezik, hogy abban az esetben, hogyha az ingatlan tulajdonosa, az
Uj Bazis Kft. masnak akarmilyen jogcimen elidegeniti az ingatlant, ez a haszonélvezeti jog
automatikusan megsziinik, tehat adott esetben, hogyha az o6nkormanyzat itt most megszerezné
azoknak a bizonyos kozteriileteknek a tulajdonjogat, akkor ott Gyurdé Kézség Onkormanyzatanak
megsz(inne a haszonélvezeti joga a szerz6dés erejénél fogva, mert maga a szerzédés rendelkezik igy.
Az dnkormanyzat 6nmagaban, mivel a szerzédés altal nem sérll, nem indithat pert arra vonatkozéan,
hogy a birésag allapitsa a szinlelt szerz8dés fennallasat, ezért elsédlegesen ezt a kérdést adéhatésagi
jogkorben kellene kezelni.

A masik kérdés, hogy az dnkormanyzat megszerezheti-e azokat a terileteket, amik ezeknek a grund
foci palyaknak a helyét képeznék. A 2011-es szakvélemény roviditett valtozata keriilt az el6terjesztés
mellé. Annak idején 2001 és 2004 kozotti idészakrol beszéltek, amikor a nyugati lakoéterilet fejlesztés
elkezd6doétt Biatorbagyon, annak idején tobb adasvételi szerzddés, illetve egy értékesitési szabalyzat
kerllt megalkotasra, és ezekbdl levezethet§, hogy az akkori tulajdonos eladdkat, koztik az
Onkormanyzatot is, aki ennek az eladoi tarsasagnak az egyik szerepl6je volt, az a cél vezérlete, hogy
majd ezek a terlletek, amik kdzteriiletként lesznek kialakitva, a teriletfejlesztés megvaldsitasa utan
visszakeriljenek onkormanyzati tulajdonba. Ezek az igények az 6nkormanyzat részérdl tulajdonjogi
igények, amik sem a régi sem az Uj Ptk. szabalyok alapjan nem évilnek el, tehat érvényesithetdk.
Annak idején azt javasolta, 2011-ben az dnkormanyzatnak, hogy minél elébb jelentse be az igényét a
terliletre, ami meg is tortént, azdta zajlik a jelenlegi tulajdonossal, az Uj Bazis Kift-vel egyeztetés, ahol a
tulajdonos nem zarkézott el az ingatlan atadasatél, csak id6 el6ttinek nevezte azt, viszont hivatkozott
arra, hogy a 2003. 01. 14-én kelt adasvételi szerz6désben, illetve az épitési szabalyzatban nincs arra
vonatkozoan konkrét adat, hogy napra pontosan mikor kell ezt a terlletet atadni. Ugyanakkor az
okiratokbdl megallapithaté a végleges atadas hatarideje 2004. 01. 14., mivel a szerz6dés alairasat
kovetd 12 hénapon belll vallalta az uj tulajdonos, hogy kialakitja a kézutakat. A kézutak kialakitasa, igy
a kozteruletek is kialakitasa nyilvanvaldan feltételezi a terlletek visszaadasat is. Az, hogy id6kdzben
olyan volt a gazdasagi kdrnyezet, hogy 6 ezt a beruhazast nem valésitotta meg, ez nem jelenti azt,
hogy ez a kételezettség a részérdl ne allt volna fenn. Ezek a terlletek olyan helyen vannak, amelyek
kozuti kapcsolattal is rendelkeznek. Ezt a terlletet at kellene adnia. Gyur6 Kodzséggel kotott
szerz6désbdl kiderul, hogy a jogi helyzet az, hogy ezek az ingatlanok jelenleg a tulajdonos részérél
elidegenithetetlenek tekintettel arra, hogy az MKB Bank Zrt.-nek (Bank) vételi joga terheli azokat 2015.
11. 12-ig. Vélhetéen ezért id6 el6tti a tertlet ataddsa a tulajdonos részérdl, mivel most jelenleg nem
tudja eladni vagy atadni sem ingyenesen, sem térités ellenében, csak akkor, hogyha a Bank a vételi
jogardl lemond. Nyilvanvaléan a Bank a vételi jogardl akkor fog lemondani, hogyha valamennyi pénzt
megkap. Itt keretbiztositéki jelzalogjog van, tehat tobb ingatlanra van bejegyezve, elképzelhetd, hogy
nem kellene az egész hitelt visszafizetni, de nyilvanvaléan sok millié forintrél van szé.

Benedek Marianne: Elhangzott az addhatésagi ellendrzés lehetésége. A helyi adokrol széld térvény
szabdlyozza a telekadd vonatkozasdban az add alanyat, ami kimondja, hogy az ingatlan
nyilvantartasban bejegyzett vagyonértéki jog esetén annak a jogosultja az addalanya, attdl fuiggetlenl,
hogy 6 ezt hasznositja-e vagy nem. Tehat az dnkormanyzatnak arra nincs lehetésége, hogy a helyi
adokrol szolo térvény szerint ellenérizzen, arra hivatkozassal, hogy 6 nem hasznosit és akkor a
tulajdonos lesz az ad6 alanya, arr6l nem beszélve, hogy az ad6 kivetés bevallas alapjan torténik.

Dr. Juhasz Andrea Julianna: Az adohatésagnak ebben a kérdésben is van lehet6sége vizsgalodni,
akkor is, ha a jog be van jegyezve ingatlannyilvantartasba, hogy a jog bejegyzése szinlelt szerz6dés
alapjan tortént-e vagy sem. Szinlelt szerz6déseknek a legtipikusabb esete a gyakorlatban adéelkerilési
céluak. 98%-a a szinlelt szerz6déseknek adoelkerilés miatt jonnek létre és ezek addhatdsagi
vizsgalatok soran deriilnek ki, rengeteg ilyen adéhatésagi irattal talalkozott, ahol az adéhatésag kozli,
hogy azért nem fogadja el, mert az adott szerz6dés szinlelt, megallapitja az adohianyt. A telekadd
bevallas vagy adatszolgaltatas alapjan torténik, de lehetésége van arra a helyi adohatésagnak, hogy
megallapitsa, hogy a bejelentési kotelezettségének valaki nem tett eleget. Onnantdl kezdve kimegy,
felméri az ingatlant és megallapitja az adét hivatkozva arra, hogy szerinte szinlelt szerz6dés, mert
valéjaban nem torténik ott a szerz6désnek megfeleléen semmi. Tehat azt a jogot az ingatlan-
nyilvantartasban nyilvanvaléan adéelkertlési céllal jegyeztették be. Ebben az esetben meghozza a
hatérozatat, a tényleges tulajdonost kételezi az addé megfizetésére, a tényleges tulajdonos ebben az
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esetben megtamadhatja ezt a hatarozatot és a birésag majd elddnti, hogy mi a helyzet. Ez egy hosszu
eljaras és nem biztos, hogy az addhatésag nyertesen jon ebbdl ki, hogyha rosszul mérte fol, hogy
szinlelt-e a szerzédés. Ugy latja, hogy ebben lehet célt érni. Persze azt is lehet, hogy az énkormanyzat
megtamadja a szerz6dést, mert végsd soron abban valdban sérti a jogait, hogy hidnyzik ez az
adobevétel, mert mas karosodas az dnkormanyzatot ezzel a szerz6déssel kapcsolatban nem éri. A
birésag el6tt ugy tudja a szerz6dést megtamadni az 6énkormanyzat nevében, hogy valamire hivatkozik,
és az végsdsoron egy adohiany, amire hivatkozni tud, mert a tertlet atadasanak nem lenne akadalya,
mas érdeke pedig ehhez az énkormanyzatnak nem fizédik.

Sélyomvari Béla: Osszefoglalva két témardl van sz6. Az egyik az adé elkeriilése és a masik a kdzpark
lejegyzése. A kozpark szamara egyszerlibbnek tiinik. Ha j6 érti, ha ebben |épni akarnak, pert kell
inditaniuk a tulajdonos ellen. Az, hogy ezen jelzdlog van, az tulajdonképpen nem a mi bajunk. Mivel
nem tett a kotelezettségének eleget, ezért kar érte az dnkormanyzatot vagy milyen jogra lehetne
hivatkozni? A masik, hogyha az adohatdésag a szerzédést szinleltnek nyilvanitja, akkor a tulajdonos
nyilvan perre fog menni. Ha annyira j6 szerzédést kotott, hogy nem lehet bebizonyitani, hogy szinlelt és
veszit az 6nkormanyzat, akkor milyen mértékl kar érné az énkormanyzatot? Illyenkor a birésag mit itél
meg kartéritésnek?

Dr. Juhasz Andrea Julianna: Az ingatlan atadasat gatolja, hogy a Banknak nemcsak jelzalogjoga,
hanem vételi joga is be van jegyezve. A vételi jog biztositasara elidegenitési és terhelési tilalom van
bejegyezve, abban az esetben tud atadasra kertlni, hogyha a Bank is hozzajarul. A Banknak ez a joga
2015. novemberéig van bejegyezve. Elképzelhetd, hogyha addig nem lesz kifizetve a bankhitel, akkor
ez atitemezésre keril, de az is lehet, hogy nem, ez feltételezés. Javaslata, hogy a tulajdonossal
folytassa az 6nkormanyzat tovabb az egyeztetést, és prébaljak meg elérni, hogy per nélkil atadja a
terlletet. Ha ennek nem tesz eleget, akkor tulajdonjogi igény megallapitasa iranti pert tudnak inditani,
viszont ebben az esetben a Bankot is kdtelez6en be kell vonniuk, mert bejegyzett joga van, és mivel az
6 joga olyan, ami az elidegenités gatja, emiatt a birdsag mindenképpen csak akkor fogja azt mondani,
hogy az 6nkormanyzat tulajdonjogi igénye megall, ha a Bank ehhez hozzajarul. Ha peren kivdli
megallapodas nem vezet eredményre, akkor minél hamarabb meg kellene ezt a pert inditani a
tulajdonos ellen, mert 2015. novemberében lejar a Bank joga. Ha az 6énkormanyzat idékdzben
meginditja a két ingatlanra a pert, és perfeljegyzést kérnek, akkor onnantdél kezdve valészin(i, hogy a
Bank mar arra az ingatlanra vonatkozéan nem fogja ezt a vételi jogat meghosszabbittatni, hanem a
maradék ingatlanokra prébalja majd meg raterhelni a meg nem fizetett hiteleket. Az dnkormanyzat
akkor jar jol, hogy ha ezt meginditja, tekintve, hogy az oOnkormanyzat illetékmentes, sokat nem
kockazat, mert egyébként az ingatlanok értékének a hat szazaléka az eljaras illetéke. A masik kérdeés,
az adohatdsagi eljaras, és annak a jogorvoslata. Itt azt kell latni, hogy a birésag adéugyekben,
kozigazgatasi hatarozat megtamadasa esetén, a per soran megvaltoztathatjia a kozigazgatasi
hatarozatot, de nem ez az altalanos gyakorlat, hanem azt szokta mondani, hogy ha nincs igaza az
adohatésagnak, hatalyon kivll helyezi a hatarozatot és Uj eljarasra utasitja az adéhatdésagot azzal,
hogy megmondja, hogy mit kell a hatarozatban szerepeltetni és milyen paraméterek mentén hozzon
hatérozatot. A perkodltség ebben az esteben a kdvetkez6képpen alaluk. Az Ugyfél kozigazgatasi
hatérozatot tdmad meg, a pertargy értéke ebben az esetben a megaéllapitott adéhiany vagy vitdssa tett
adohiany lesz, ha az dnkorméanyzat veszit, akkor a vonatkozé IM rendelet alapjan, a pertargy értékének
az 5 %-at, mint perkdltséget kell megfizetnie. Ahogy a pertargy értéke magasabb ugy ez az 5%
csokken.

dr. Kovacs Andras: TObbszor elhangzott, hogy addhatésag, az dnkormanyzat jegyzéje az adéhatésag
képviselbje. Itt mégiscsak egy iranyitott ellenérzésrél beszélnek, ne legyenek naivak, hogy a bizottsag
és az onkormanyzat érdekeit sértd szerz6dés alapjan lefolytatott ellenérzés, az enyhén szélva is
iranyitott ellenérzés. Van egy ellenérzési terv, amit az addosztaly elvégez, ha abba nem szerepel éppen
ez, akkor mi alapjan megy ki és ellendriz az adohatdsag, azaz a jegyz0, jegyz6 képviseletében az
adougyi osztaly? Mindenképpen egy kinyilvanitas vagy felkérés kell az dnkormanyzat részérdl, mert
nem tartja ezt egy egyszer( kérdésnek.. Amir6l most sz6 van, az az 6 hataskore és feladata, amit most
szeretne a bizottsag elvégeztetni. Azt is vegyék figyelembe, amit az adodosztaly vezetéje mondott
korabban, azaz, hogy tudja-e 6 ugy ellendrizni, hogy ebbdl érdemben tud az énkormanyzat |épni, vagy
sem. Hangsulyozza, hogy itt iranyitott ellen6rzésrél lenne sz6.

Dr. Juhasz Andrea Julianna: Emlitette, az is egy lehetéség, hogy az 6nkormanyzat indit egy pert arra
hivatkozassal, hogy koltségvetési hianya keletkezik a szinlelt szerz6désbdél addédoan, itt a birésag fogja
eldonteni, hogy jelen esetben érdekelt fél-e az énkormanyzat vagy sem. Célszer( lenne ezt a pert



meginditani, és kérni a szerzddés szinleltségének megallapitasat, ami semmis, azaz a megkotésére
visszamendlegesen ki lehetne vetni az addt, mert ez azt jelenti, a megkdtése pillanatatdl is olyan mintha
létre sem j6tt volna. Viszont el6szor fuggetlendl attdl, hogy melyik utat valasztjak fontos, hogy lassak, mi
zajlik azon az ingatlanon, ha elvetették a tavaszi buzat és juniusban aratnak rajta, akkor nem
mondhatjak azt, hogy szinlelt a szerz6dés, hiszen hasznositva van, vagy pl. ha juhot legeltetnek rajta
folyamatosan. A szerz8dés szerint az sem kdvetelmény, hogy Gyurd Kézség Onkormanyzata végezze
a hasznositast, azt tovabbadhatja, megbizhat vele vallalkozékat, maganembereket.

Solyomvari Béla: Hogyha azt valasztanak, hogy az Onkormanyzat inditson pert, akkor nincs
illetékmentesség, mert akkor az mar nem az adéhatésaggal kapcsolatos?

Dr. Juhasz Andrea Julianna: Az 6nkormanyzat akkor is illetékmentes.

Sélyomvari Béla: Ez azt jelenti, ha az éves adéhiany pl. 40 millié Ft, akkor az 5%-a 2 milli6, ezt
kockaztatjak. Az otletek tarhaza széles, barmikor, barmit lehet talalni, hogy miért és hogy hasznosit
valaki. Most errél ne dontesenek. A masik ligyben, javasolja, hogy térténjen egyeztetés.

Mester Laszlé: A Bank joganak bejegyzése korabban vagy késébb kerllt bejegyzésre, mint az a
hatarid6é, amikor az énkormanyzatnak vissza kellett volna adnia a teriletet, a per érintheti-e azt, hogy
esetleg a Bank jogtalanul kertilt ebbe a helyzetbe?

Soélyomvari Béla: Ha jol érti, akkor ugyanarra az ingatlanra ez a cég két szerzédést kotott? Odaigérte
az 6nkormanyzatnak és a Banknak is? Ez itt nem csalas vagy mas biintetéjogi kategéria?

Dr. Juhasz Andrea Julianna: Abbdl tud kiindulni, ami a szerz6désben szerepelt. A szerz6désben sok
ingatlan van felsorolva, ezekre az ingatlanokra 21 millié svajci frank és jarulékai erejéig egyetemleges
jelzalogjog van bejegyezve, a bejegyz6 hatarozat 2008. 02. 23-i. A Bank annak idején johiszemien
szerzett jogot és jegyeztette ezt be az ingatlan-nyilvantartasba. A vételi jog késébb 2010. 11. 15-én
kerllt bejegyzés, amit maximum 6t évre lehet bejegyeztetni. Barmi miatt sor kertlhetett ra, lehet, hogy
azért, mert nem fizette a hitelt és akkor ebben az esetben a Bank plusz biztositékot kért és ezért
jegyeztette be. A masik kérdésre a valasz, a szerz8dés ugy szdl, hogy a felek megszerzik a Banknak a
hozzajarulasat. Tehat a Gyurd Kozséggel kotott szerzddés tartalmazza, hogy a Bank hozzajarulasat
megszerzik és ez meg is tortént valdszinlleg, hiszen a fdldhivatalnal bejegyzésre kerilt a
haszonélvezeti jog.

Sélyomvari Béla: A kérdés arra irdnyult, hogy bintetdjogi kérdés-e, hogy a szerz6dést erre a telekre a
Banknak is odaadta. Ha pl. eladom a kocsmat két embernek az nem csalas?

Dr. Juhasz Andrea Julianna: Buntet6joggal nem foglalkozik, ennek utana kel néznie. A Banknak nem
adta el. Véleménye szerint, mivel a tulajdonos még 2011-ben és a mult évben is idd el6ttinek itélte meg
azt, hogy az ingatlant kozteriletek céljabol az 6nkormanyzat tulajdonaba adja, ezért azt gondolja, hogy
a tulajdonos esetében 2008-ban és 2010-ben szandékossagrél semmiképpen nem beszélhetnek, vagy
nehéz ezt bizonyitani, de ilyenkor feljelentést kell tenni ismeretlen tettes ellen, és a nyomozé hatdsag
eldonti, hogy az alapos gyanu megall-e. Ha erre kapnak megbizast, akkor a legmesszebbre mendkig
alatamasztjak ezt az érvelést, hogy miért all meg a szandékos csalard magatartasa, de errél most nincs
meggy6zddve, bar el6fordulhat. Most a kérdés, hogy ez az énkormanyzat tulajdonjogi igényét mennyire
viszi el6re.

Sélyomvari Béla: Kdszdnik a tdjékoztatast, ezt gondolatban folytassdk, most mar latjak, hogy mi a jogi
hattere az igynek és mik a lehet6ségeik. Javasolja, hogy dontést ne hozzanak, ezzel a bizottsag tagjai
egyetértenek. A vitat lezarja, mivel tajékoztatas volt a napirend szavazast nem igényelt, a zart Glést 16
6ra 30 perckor bezarta majd ujbdl nyilt Glést rendelt el.
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