Vizsgalobizottsdgi jelentés

Elézmények:

Szentendre Varos Onkorményzat Képvisel6-testiiletének 89/2020. (IX.9.) Kt. sz. hatdrozata
alapjan  Szentendre Véros Onkormanyzat Képviselé-testilete tgy dontott, hogy
vizsgalobizottsagot 4llit fel a CYEB Energiakereskedd Kft.-vel 2018, oktéber 31-én aldirt
telepiilésrendezési szerz6dés és a 2019. marcius 12-én aldirt ingatlan csereszerzédéssel vegyes
telekalakitdsi szerz6dés keletkezésének, elkészitésének koriilményeinek vizsgalatira. A

vizsgalobizottsag feladata, hogy megallapitsa,

1. miképpen keriiltek a szerzddésekbe az 6nkormanyzatra nézve hatranyos feltételek,
% milyen el6készit6 iratok, szamitisok késziiltek a szerz6dések elokészitése sordn,
3 mikor, hogyan, kinek a dontése alapjan véglegesitették a szerz6dések szovegét.

A vizsgalobizottsag tagjai:

I Magyar Judit, a Pénzligyi ¢s Ellenérz6 Bizottsag elnoke

2 Dravucz Zsolt, a Vérosfejlesztési és Komyezetvédelmi Bizottsag elndke, a 3. sz.
vélasztokorzet helyi 6nkormanyzati képviselGje

3. Pal Gabor, a Joléti Bizottsag elndke, az 1. sz. valasztokdrzet helyi dnkormanyzati
képviseloje

A vizsgaldbizottsag munkdja végén jelentést készit, melyet a képviselO-testiilet elé terjeszt.

A szeptemberi képviseld-testiileti {ilést kdvetden, teljes korii felhatalmazasunk birtokaban, a
hatarozatban megjeldlt harom képviselovel a CYEB Vizsgaldbizottsdg (tovabbiakban:

Bizottsag) megkezdte a munkat.
2020 szeptember 30-an, az alakulé iilésen meghatdroztuk a vizsgdlat menetét, valamint

vizsgalobizottsagi elndkst valasztottunk, Drdvucz Zsolt személyében. Felkértiik, hogy a
Bizottsag alakulé iilésével kapcsolatos feladatokat lassa el, és a tovabbi iilések menetérdl

egyeztessen a Hivatallal.

Az iilésen csatlakozott a Bizottsdg munkajahoz Pilis Déaniel alpolgdrmester tr is.

Az alakulé iilés dontése alapjan vizsgalni kellett a csereszerz6dés kormanyhivatal altali

jovahagyas elmaraddsdnak okat is, miszerint a vonatkozé jogszabélyok alapjan ez k&telezd.



(Motv. 108/A. (2) Az (1) bekezdés c. pontja esetén, ha a cserével érintett Snkorményzati vagyon
értéke a versenyeztetésre vonatkozd torvényben eldirt értékhatart meghaladja, az illetékes

fovarosi vagy megyei kormanyhivatal dont a csereligylet jovdhagydsardl.)
Vizsgalobizottsagi tevékenységiinket az alabbi iranyelvek alapjan végezhettiik:

e A Hivatal az igényelt iratanyagokat elektronikus formaban juttatta el a Bizottsag tagjainak,
és azok nyomtatott forméban is minden bizottsigi tag rendelkezésére 4lltak.

e A Bizottsdg elndke kozvetleniil a jegyzdvel 4llt kapcsolatban a vizsgélat targyat illetd

kérések vonatkozasaban.

» A Bizottsag hivatali kdztisztvisel6t csak a jegyz&vel folytatott elozetes egyeztetést kbvetden
kérhetett meg arra, hogy barmilyen formédban miikédjon kézre a vizsgélatot érintGen. (pl.:
irasbeli feljegyzés készitése, elézményirat kutatidsanak kérése)

o A Bizottsdg vizsgalata az iratanyagok tanulmanyozisin alapult, az eljards sordn
koztisztviselok meghallgatisara kozvetleniil nem volt lehetdség, kérdésfeltevéssel a

jegyzon keresztiil fordultunk a hivatali dolgozdkhoz.

o A technikai, adminisztrativ kérdések vonatkozasaban Haromszéki Judit bizottsagi
tigyintézd kozvetleniil nyujtott segitséget munkankhoz. Lelkiismeretes munk4jat eziton is
k&szonjlik.

A Hivatalnak megkiildott kéréseinknek megfelelden, tobb szaz oldalnyi nyomtatott iratanyag

¢s elektronikus dokumentacid sszeallitdsa és rendszerezése nem kis feladatot és leterheltséget

jelentett az Onkorményzat 4ltal kijelolt munkatirsak szdmara, amit eziton is ismételten

megkdszoniink. A Bizottsdg tagjai szdmdra sem volt koénnyll feladat kiigazodni a

szakteriileteken ativeld iratmennyiségben, mind a f8épitész, mind a Varosfejlesztési és

Vagyongazdalkodasi [roda éltal szamunkra Gsszeallitott anyagainak attekintése soran. Ezek az

iratanyagok ugyanis kezdeti formaban sajnos kovethetetlennek bizonyultak, tovabbi

rendszerezésiik, kategorizaldsuk valt sziikségessé az atlathatésag érdekében. A Hivatal
munkatdrsai kéréstinkre mappakba rendezték Oket, és a kereshetdség miatt sziikséges volt egy
tablazati forma létrehozdsa is. A dokumentumok tipusa szerinti rendszerezésben targykor
szerint létrejott egységek az alabbiak:

- Fo6épitészi mappa

- Hatosagi tigyek, levelezések
- Jogi kérdések, jegyzetek (utdbbiba tartoztak a szerzddések, és minden azzal kapcsolatos

irasos elézmény, dokumentacio)
- Egyéb (fentiekbe nem besorolhatd tigyiratok)

Az iratanyagokat érintd levelezésbe vald betekintésre természetesen a bizottsagi tagokkal
el6zetesen aldiratott Titoktartasi nyilatkozat szigord betartdsa mellett keriilhetett sor. Személyes
meghallgatasra a fentiek értelmében nem keriilhetett sor, a fokozott covid-helyzet miatt sem.
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Az iratanyagok tanulmdnyozasa sordn felmeriilt kérdéseinket {rasban tudtuk feltenni az iigyben
érintett személyeknek, hivatali munkatarsaknak. A kérdéseinkre megfogalmazott valaszok
mindegyike segitett szdmunkra a tisztanlatasban. Ezekre a késdbbiek sordn konkrétabban is

kitér a jelentésiink.

1. Miképpen keriiltek a szerzédésekbe az oOnkormanyzatra nézve hatranyos

feltételek?

Vizsgalodasunk soran szembet(ing volt, hogy a telepiilésrendezési szerzddéstervezetek 2018
oktdberi evolicidja sordn egyre kevesebb biztositékot és egyre csdkkené dsszegeket nydjtanak
az 6nkormanyzatnak az esetleges meghitsuldsi kotbérterhek viselésére. [gy valtozott a végle ges
teleptilésrendezési szerzédésben a meghifisuldsi kitbérterhek mértéke, amit a beruhizo fizet az

Onkorményzat részére:

A Telepiilésrendezési szerz6dés 3.1.4-es pontja szerint a
3.1.3.a) pontjaban viallalt kotelezettség teljesitésének elmaradasa esetén 10 M Ft-r6l 5
milliéra (Evez6 utcai Gtrész zizott kivel torténd megépitésére),
3.1.3.b) pontjaban vallalt kotelezettség teljesitésének elmaradasa esetén 25 M Ft-rdl 15
millidra (kétiranyt kézati gépjarmi behajto 1étesitésére),
3.1.3. ¢) pontjaban véllalt ktelezettség teljesitésének elmaraddsa esetén 40 M Ft-rél 25

milliora (25 db 1j, térkd burkolatos parkolohely létrehozasdra)*,

3.1.3. d) pontjdban vallalt kételezettség teljesitésének elmaradésa esetén 80 M Ft-rdl 30
milliéra (kb. 50 méter hosszi arvizvédelmi toltés kialakitdsara).!
*Megjegyezziik, hogy a véarosvezetdi levelezésbdl nyilvanvaléva viélt, a létrehozandd 0j
parkoldk szdmat az akkori polgarmester kifejezett kérésére csokkentették az eldzetes 40
darabrol.
Az 5.Telepiilésrendezési CYEB 3 korr Tarjdn L-3 elnevezésii tervezetben kihtizasra keriilt az
eddigi tervezetekben szerepld 3.1.6-o0s pont, nevezetesen:
"Beruhazo kotelezettséget vallal arra, hogy amennyiben az érdekét szolgalé Tanulmanytervre

¢piil6 szabalyozas miatt a szabélyozéssal érintett Szentendre 27/1, vagy 24/4 hrsz. alatti ingatlan
tulajdonosa kértalanitdsi vagy Kartéritési igénnyel élne az Onkorményzattal szemben, a
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Beruhizé az Onkormanyzat felhivésara koteles az Onkorméanyzattal szembeni kovetelést a
jogosult felé esedékességkor teljesiteni vagy az Onkormanyzatot olyan helyzetbe hozni, hogy

a kovetelés lejartakor teljesithessen."

Miért keriilt kihagyasra a tovabbiakban ez a kitétel? Hogyan cstkkent le drasztikus mértékben
az el6z0 tervezethez képest a 3.1.4-es pont szerinti meghitsulasi ktbér tételes Gsszege?

A helyzet tisztazdsara irdnyuld kérdéseinkre az egykori Jogi iroda munkatdrsatél az alabbi

tajékoztatast kaptuk:

»Az 5.Teleptilésrendezési CYEB_3 korr Tarjan L tervezet a CYEB iigyvédjének, dr. Tarjan
Lividanak a véalasza az dnkormanyzat altal megkiildott 4.Telepulesrendezesi CYEB 3-ra. A
tervezetbdl az ligyvéd asszony vette ki teljes egészében a 3.1.6. pontot, valamint csdkkentette
le a meghitsulasi kotbér tételes dsszegét. Mivel a szerzodés egyeztetése sordn a CYEB Aaltal
kiildott tervezet jelentSsen eltért az Onkormanyzat altal javasoltaktol, felek személyesen
egyeztettek, melynek eredményeképp sziiletett meg végil a Képviseld-testiilet altal is
elfogadott szoveg, mely kompromisszumosan tartalmazza a meghitsulasi kotbér tételeit,
valamint a 3.1.7, pontot (korabbi 3.1.6.)”

A véllaldsi hatéridok tekintetében nem talaltunk az Onkormanyzatra nézve hatranyos
ligymenetet.

“A beruhazéi vallalasi hataridoket tekintve, bar sz6 volt a szerzddéses hataridok kitolasarol,
végiil ezek nem keriiltek be a végleges szerzddésbe. A 60 hénapos teljesitési hataridé a CYEB
altal kiildott tervezetben szerepel, dr. Tarjan Livia ligyvéd asszony tette bele. Mivel az érintett
felek dllaspontja itt is jelentdsen eltért, ezért személyes egyeztetésen fogadtdk el, hogy a
Képviselo-testiilet elé dontésre keriilé tervezetbe mely hatdridék keriiljenek. Az Evezd utca
kiépitésére végiil 6 honap, a tobbi vallalas esetében pedig a hatdsagi engedélyek jogerére

emelkedését kvetd 24 honap lett a hatarids.”

KONKLUZIO:

A végleges szerz6dés a meghiusuldsi kotbér mértéket tekintve hiien titkrozte vissza a CYEB
altal képviselt érdekeket, ebben a kérdésben az 4ltaluk megbizott ligyvéd éllasfoglaldsa
érvényesiilt. Ennek ellentételezéseként a CYEB a beruhdazd altali vallaldsi hataridék

tekintetében kompromisszumkésznek mutatkozott.



2. Milyen el6készité iratok, szimitasok késziiltek a szerzédések el6készitése soran?

A Vizsgilébizottsdg munkdja sordn tovabbi kérdésként fogalmazdédott meg, hogy milyen
szakmai érvek mentén véltozott és milyen szdmitdsok alapoztik meg a szerzddéstervezetekbe,

majd a végleges szerz6désbe kertilt meghitsulasi kétbérek mértékét.

Az egykori Jogi Iroda a telepiilésrendezési szerz6dés tervezetének elékészitése sordn a CYEB
vallalasainak miszaki paramétereire, a teljesités hatarideje, valamint a teljesités clmaradasa
esetére kikotott meghiusuldsi kotbér dsszegére az akkori f8épitésztol, a Varosfejlesztési és
Vagyongazddlkodasi Irodatél, valamint a varosvezet6kt8l varta az adatokat,

A Vagyongazdalkoddsi Iroda e-mailben kérte a Vdrosfejlesztési Irodat, hogy a
teleplilésrendezési szerz8désben szerepld véllaldsokat kozlekedésmérnskkel koltségelje. Az
elozetesen szoban kozolt tervezési és kivitelezési koltségeket irdsban is megerdsitette a
Virosfejlesztési Iroddnak az dltaluk felkért, nkorményzati — Gt, hid és vizi létesitményekre
vonatkozd — beruhdzdsoknal miszaki ellendri feladatokat elldté Makai Tamas.

Az Onkorményzat megbizdsabdl, 2018.oktéber 1. keltezéssel késziilt brutté 92 millié forint
Osszegli tervezbi koltségbecslést, amely bruttd 140 millié forint végosszeget tartalmazott az
elére nem lathaté kockdzatok miatt. Végiil nem ez az §sszeg Keriilt a vizsgalt szerzddésbe. Az

alpolgarmester 4ltal javasolt 80 millié forint nagysagrendii 5sszeg keriilt véglegesitésre.

A megtekintett levelezések taniisdga szerint az akkori varosvezetés igyekezett figyelmen kiviil
hagyni azt a f&épitészi Aalldspontot is, miszerint az Ingatlan csereszerz8déssel vegyes

telekalakitdsi szerz6déshez kapcsolédd Telepiilésrendezési Tanulmanyterv kéltsége nem

onkormanyzati feladat.

A gat tervezésének és kivitelezésének koltségeire a CYEB tervezéje, Asztai Balint kért be
eldzetes ajanlatot a Mélyépterv Komplex Zrt.-t6l, mely alapjan a tervezési dij 1.500.000,- Ft
+AFA, a kivitelezés pedig 21-23 Millié Ft-ra lett becsiilve. Ez az Onkormdnyzattal folytatott
levelezésbol deriilt ki. Hivatalos megkeresés nem tértént. Tovéabbi, szakért6k A4ltal is

alatamasztott részletes szamitdsokkal nem taldlkoztunk.

A 27/2 hrsz-1i ingatlanon a korabbi HESZ alapjan eldirt 50 féréhelyes parkoléval kapesolatban
elézetes szamitasrdl, kalkuldciérdl nincs tudomasom.”- irta kérdésiinkre vélaszul a jelenlegi

foépitész.

KONKLUZIO:

Megallapithatd, hogy a gt és gardazsok biztositéka pontos tervdokumentumok hidnydban
hasralitésszerlien keriilt a szerz6désbe. A ,,Tovéabbi ké&ltségekkel ne terheljiik a beruhazot!”

varosvezetoi mentalitds jellemezte a szerzédés elokészitési folyamatot.



3. Mikor, hogyan, kinek a dontése alapjan véglegesitették a szerzédések szovegét?

A Hivatal egykori Jogi Iroddjanak munkatirsa készitette el a szerzddéstervezeteket, a
Féépitészi, Varosfejlesztési és Vagyongazdalkodési iroddkkal szoros egyiittmiikodésében. A
véarosvezetés és a CYEB kozt részletekbe mend és folyamatos kommunikécié zajlott.

A CYEB-nek a 4.Telepulesrendezesi CYEB 3 tervezet keriilt kikiildésre, egyeztetésre.
Valaszként az 5. Telepulesrendezesi CYEB 3 korr Tarjdn L tervezetet kiildték meg. Mivel a
tervezetek szerint az Snkormdnyzat és a CYEB dllaspontjai igen eltérSek voltak, személyes
egyeztetést tartottak dr. Tordk Baldzs alpolgdrmesternél 2018. oktdber 2-dn, melynek
kompromisszumos eredményeként sziiletett a 6. Telepulesrendezesi CYEB 3 korr TL tervezet.

A ddntéseket megel6z0 hattéregyeztetések folyamatos résztvevije a CYEB részérl dr. Tarjdn
Livia tigyvéd volt. A személyes tdrgyaldsokat az Onkorményzat részérél az akkori
polgarmester, Verseghi-Nagy Miklos és dr. Térok Baldzs alpolgiarmester vezették.

“A targyaldsokrol nem késziiltek emlékeztetdk, feljegyzések, jegyzetek”

A végleges szerz6dést a Varoshdza részérdl a polgdrmester irta ala, jegyzdi ellenjegyzés mellett.

KONKLUZIO:

A varosvezetés részér6l a szerzodéskotéssel kapcsolatos dontési felel6sség az akkori

polgarmester €s alpolgdrmester tekintetében allapithaté meg

Tovabbi kovetkeztetések, javaslatok:

- A rendelkezésiinkre bocsétott dokumentumok tanulmanyozésa soran egyértelmiivé vilt, a
csereszerz0dés Pest Megyei Kormanyhivatal (tovabbiakban: Kormanyhivatal) A4ltali
Jjovahagyasdra azért nem keriilt sor, mert korabban nem is érkezett ilyen irany megkeresés
hozzajuk. A jovahagyasi kérelmet az elézé onkorményzati vezetés nem kiildte meg a
Kormanyhivatalnak, ezt a jelenlegi varosvezetés tette meg. Ezt minden esetben az ingatlan-
nyilvantartdsi bejegyzés elott meg kell tenni, mivel anélkiil nem jegyzi be a foldhivatal a
cserét. Jogszabalyszegés ez ligyben éppen ezért még nem megallapithato, de az kijelenthetd,
hogy a korabbi Onkorm4nyzat ez ligyben nem jart el kelld kériiltekintéssel.



A véros jelenlegi és a szerz8déskotéskori f6épitészi levelezések egybehangzé véleménye
alapjan az akkori varosvezetdk — a kommunikacidjukkal ellentétben — a rendelkezésiikre
allg, lakdofunkeid elvonds lehetdségével sem éltek. A jelenlegi f6épitész élldspontja alapjan
ugyanis, erre lett volna lehetsége az akkor regnalé Onkormanyzatnak:

JAlldspontom szerint 2017-ben vélhetéen mér kartalanitas nélkiil lehetett volna ugy
modositani az elirdsokat, hogy az ingatlanokon ne lehessen a tovabbiakban lakédsokat
épiteni.”

A SZESZ-t készitd telepliléstervezd elmondésa szerint 6k az utolsd, 53/2011. (XII. 9.) énk.
rendelettel elfogadott HESZ feliilvizsgalat hatalyba lépésének idépontjatol (2012. 01. 08.)
szamitottdk a 7 évet, mely 2017-ig még nem telt el, ezért nem szabélyoztak a targyi telkeket
a korabbindl szigordbban, és ezért nem vették el a korabbi, lakohdz épitésére vonatkozd
€pitési jogot.

Sajnos a biréi joggyakorlat e tekintetben nem egységes, kiszdmithatatlan. Végs6 soron csak
egy lefolytatott kértalanitdsi eljaras és birdsagi per alapjan lehetett volna egyértelmiien

eldénteni ezt a kérdést,

Szeretnénk felhivni a figyelmet, hogy az apartmanhaz létesitésének lehetésége (szallashely
funkcié) a szabédlyozisban a mai napig megmaradt. Javasoljuk ennek feliilvizsgalatat,

amennyiben ez barmilyen formaban, jogszabalyilag lehetséges.

Javasoljuk, vizsgélja meg a Hivatal altal felkért jogdsz a kotbérterhek aranytalansaginak

Jjelent6s mértékére alapuld peres eljaras meginditasanak lehetéségét is.

Ahogy a viroshazi dokumentumokbdl és levelezésekbdl is kideriilt szdmunkra,
gyakorlatilag a CYEB diktalta le a varosvezetésnek a jelentSs lakossagi felhdborodést és
tiltakozast kivaltd irodahaz-épitéssel kapcsolatos kommunikaciés tizeneteket.

Még az Onkormdanyzati szordlapokon és plakatokon kozpénzbdl megjelentetett
informécidkat, lizeneteket is a maganbefektetd igénye és kérése szerint szerkesztette meg a
varoshazi kommunikaciés csapat. Minderr6l a CYEB és a véros vezetése, valamint az

O6nkormanyzat kommunikdcids vezetdje kozvetleniil egyeztetett egymassal.

A hivatalos varosi kommunikdcié a lakossagi aggalyok figyelmen kiviil hagyasaval,
egyoldali kommunikaciét folytatott, részigazsagok megoszté;éval, telekcserével
kapcsolatos cstsztatdsokkal, mint példaul a “Nem adjuk a Postas strandot!” csoport
felhivasaira reagalva. A lakossagi megkereséseket érdemben, vagy egyaltalan nem
valaszoltak meg, illetve figyelmen kiviil hagytdk az RTL Klub és atlatszo.hu megkereséseit
is. Figyelemre méltdé momentum volt az is, hogy a Postas Strand megmentéséért kiizdo
szentendrei polgédrokat, kiildndsen a rézsakerti lakokat és a civil aktivistakat ellenfélnek



nevezte az egykori kiilsés alpolgarmester. A CYEB vezetdjével folytatott levelezésében azt
a tandcsot adta a beruhdzoénak, hogy a kifarasztasukra kell jatszani.

Elektronikus levelek igazoljdk azt is, hogy mind a beruhdzé, mind pedig az €l6z6
polgarmester érdekldve és izgatottan vart 2019 folyaman egy kormdnyiilést az irodahaz-
projekt kapcsan, ahol szdmukra megnyugtaté dontést hozhatnak. A Postis Stranddal
kapcsolatos korményddntés minden bizonnyal nem sziiletett, de az nem deriilt ki a Bizottsag
szdmara a hidnyos levelezésbdl, vajon milyen kormanydéntést vartak kozdsen annyira
izgatottan.

Osszességében is elmondhaté, hogy a Bizottsdg nem tudott minden érdemleges
dokumentumba, levelezésbe belelatni az liggyel kapcsolatban. A hidnyossdgok egyik f6 oka
az volt, hogy a hivatali levelezésbél kordbban szdmos levélvaltast tordltek (sokszor
hidnyzott egy-egy levél elézménye, vagy éppen a ra adott valaszok), illetve t5bb esetben
szébeli megallapodast kotottek a felek egymadssal.

Ezzel kapcsolatban javasoljuk, hogy érdemes lehet a varosvezetdi e-mail cimeken folytatott
CYEB-bel kapcsolatos kommunikécié attekintése mellett az akkori kommunikacids vezetd

ezen témaval kapcsolatos levelezésének attekintése is a teljes transzparencia érdekében.

Szentendre, 2021, januar 31.

Dravucz Zsolt Magyar Judit
bizottsagi elntk bizottsagi tag bizottsagi tag



