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AZ ELLENORZES ALAPADATAI

AZ ELLENORZES CELJA

Az ellenbrzés célja a gazdasagi tarsasagnal az ingatlanbérbeadasi szerz6dések szabalyszertségének és a
kapcsoloédd dontések megalapozottsaganak, valamint a bérleti dij értékallésaganak, a bérleti dijakbdl ered6

kovetelések érvényesitésének értékelése volt.

AZ ELLENORZOTT IDOSZAK

A 2022. janudr 01. napjatol 2023. janius 30. napjaig tarté idészak.

AZ ELLENORZES TARGYA

A tobbségi allami tulajdont gazdasagi tarsasag ingatlan bérbeadasra szOlé szerzédéseinek és
modositasainak szabalyszersége, a kapcsolodd dontések megalapozottsaga, valamint a bérleti dfj
értékallosaganak (az ingatlannal kapcsolatos koltségek érvényesitésének) biztositasa, a bérleti dijakbol eredé
kovetelések érvényesitése volt.

Az ellenérzés kiterjedt minden olyan korilményre és adatra, amely az Allami Szimvevészék
(tovabbiakban: ASZ') jogszabalyban meghatirozott feladatainak teljesitéséhez, valamint a program

végrehajtasa folyaman felmerilt Gjabb Osszefliggések feltarasahoz sziikséges volt.

AZ ELLENORZES JOGALAPJA

Az ellendrzés jogszabalyi alapjat az ASZ tv.2 1. § (3) bekezdése és az 5. § (4) bekezdése képezték.

AZ ELLENORZES MODSZERE

Az ellenbrzést az ASZ a nemzetkézi standardokat irdnyadonak tekintve az ellendrzési program
szempontjai, az ellenérzott idészakban hatalyos jogszabalyok, az ellenérzés szakmai szabalyok és
modszertanok figyelembevételével folytatta le.

Az ellenbrzési kérdések megvalaszolasahoz sziikséges bizonyitékok megszerzése az ellenérzott szervezet
altal rendelkezésre bocsatott dokumentumokra és adatokra alapozva, a kovetkez6 ellenbrzési eljarasok
alkalmazasaval tortént: megfigyelés, Osszehasonlitds, szemrevételezés, mintavételezés, elemzé eljaras,
kérdésfeltevés (interji). Az ellenbrzési bizonyitékként felhasznalhaté adatforrasok kozé tartoztak egyrészt az
ellenérzéshez kért dokumentumok, adatforrasok, masrészt adatforras volt minden — az ellendrzés folyaman

feltart, az ellenérzés szempontjabodl relevans informaciot tartalmazé — dokumentum.

Az ellenbrzés lefolytatasahoz az ellenérzott szervezet a tanusitvany kitoltésével, valamint az ASZ altal

kért dokumentumok, adatok, informaciok megkutldésével és az ellenérzés soran szolgaltatott adatokat. Az



Ag ellendrzés alapadatai

Annamajori Mez6gazdasagi és Kereskedelmi Korlatolt Felel6sségti Tarsasag a tanusitvanyban szolgaltatott
adatok alapjan az ellenérzott idészakban 32 db ingatlan bérbeadasi szerzédéssel rendelkezett. A
mintavételezés keretében két db ingatlan bérbeadasi szerzédés keriilt kivalasztisra. Az ASZ jelentése a

mintatételek vonatkozasaban tesz megallapitast, ad véleményt.

AZ ELLENORZOTT SZERVEZET

ANNAMAJORI MEZOGAZDASAGI ES KERESKEDELMI KORLATOLT FELELOSSEGU TARSASAG
A Magyar Allam tulajdonaban allé Annamajori Kft.” 1993,

december 31. napjan alakult, a blntetés végrehajtasi
intézetekben szabadsagvesztés buntetést tolt6 és egyéb
jogcimen fogvatartottak kotelez6 foglalkoztatasara létrehozott
gazdalkodo szervezet. Az ellen6rzott id6szakban az allamot

megillet6 tulajdonosi jogok és kotelezettségek Osszességét a

Biuntetés-végrehajtas Orszagos Parancsnoksaga gyakorolta. Az
Annamajori Kft. a Bv. Holding elismert vallalatcsoport egyik
ellenérzott tarsasaga volt. Az elismert vallalatcsoport uralkodo

tagja a Bv. Holding Kortlatolt FelelGsségli Tarsasag volt. Forrds: Annamajori Kit. honlapja

Az Annamajori Kft. fétevékenysége a gabonaféle, huvelyes noévény, olajos mag termesztése,
tevékenységei kozott szerepelt tovabba az allattenyésztés, bérmunka, kiskereskedelem, kézpontositott ellatas,
névénytermesztés, oktatas, élelmiszeripari, sitéiizemi tevékenység és ingatlan bérbeadasa, tizemeltetése is. Az
Annamajori Kft. székhelye Baracskan talalhaté. Az ellenérzott id6szakban fidkteleppel rendelkezett Szegeden.

Az Annamajori Kft. 2022. évi beszamoloja alapjan a mérlegf66sszege 2401,0 M Ft, a sajat tGke Gsszege
1170,5 M Ft, az értékesités nettd arbevétele 2790,5 M Ft, a foglalkoztatottak atlagos statisztikai allomanyi
létszama 89 6 volt.

Az Annamajori Kft. az ellendrzott idSszakban a Taktv.* 7/]. § (1) bekezdése és igy a Gbkr.” hatalya ala

tartozott.

Az ellen6rzésre kivalasztott lakdsbérleti szerz6dés® megkotésére 2019. januar 22. napjan, 5 éves hatirozott
id6tartamra kertlt sor, a szerz6dés a tarsasag tulajdonaban allo lakascéla ingatlan bérbeadasara iranyult, a
szerz6d6 partner a tarsasag alkalmazottja volt. Az ellendrzésre kivalasztott bétleti szerz6dés’-t a tarsasig a Bv.
Holding Kft.>-vel 2022. aprilis 1-én kototte meg 5 éves hatirozott idétartamra, a szerz6dés a tirsasig
tulajdonaban allé kivett tzlet, udvar és kivett major bérbeadasara iranyult. A Bv. Holding Kft. az ingatlant

kiskereskedelmi tevékenység folytatasa céljabol bérelte.



MEGALLAPITASOK ES KOVETKEZTETESEK

1. dbra

AZ ELLENORZES MEGALLAPITASAINAK OSSZEGZESE

Ervényesiilt a nemzeti vagyonnal
valo felelGs gazdalkodasra

vonatkoz6 alapelv.

[+ 1]
LA EAY <1=]

~
[ A szerz6dések szabélyszertiek ] A déntések megalapozottak voltak,
voltak. a bérleti szerz6dés biztositotta a
% bérleti dij értékallosagat. )
A szerz6dések -4
biztositottak az A tarsasag gondoskodott
ingatlannal kapcsolatos a bérleti dijak
koltséoek érvénvesitését. beszedésérdl. b/

Forras: Az ellen6rzés soran rendelkezésre bocsdtott dokumentumok alapjian ASZ sajat szerkesztés

Az Annamajori Kft. ellendrzéssel érintett ingatlan bérbeaddsi szerzddései a jogszabadlyi
eloirasok alapjan szabdlyszeriiek voltak.

,e

A lakasbérleti szerz6dés és a bérleti szerz6dés tartalmazta a bérlet targyat, idétartamat, a bérleti dij
Osszegét, a késedelmes fizetés esetén alkalmazandé eljarasokat, a felmondasi id6t, valamint a szerz6dés
megszinése esetén kovetendd eljarasokat. A bérleti szerzédésben és a lakasbérleti szerzédésben is
rendelkeztek arrdl, hogy a bérls viseli a hasznalattal egytitt jaréd koltségeket. A lakasbérleti szerz6dés és a
bétleti szerz6dés szabalyszerliek voltak, a Ptk.” el6irasaival Osszhangban keriiltek elkészitésre. A
lakasbérleti szerz6dés elirdsai Osszhangban dlltak a 1993, évi LXXVIIL torvény'” vonatkozd

rendelkezéseivel.

Az Annamajori Kft. a bérleti szerz6dés megkotése sordn érvényesitette az Nvtv.''-ben rogzitett, a nemzeti
vagyonnal valo felels gazdalkodasra vonatkozo alapelvet, valamint a Taktv.-ben foglaltaknak megfelelen

biztositotta, hogy az ingatlan bérbeadasi tevékenységét gazdasagosan hajtsa végre.

Az Annamajori Kft. ellendrzéssel érintett ingatlan bérbeaddsaihoz kapcsolodo dontései
megalapozottak voltak, a Bérleti szerzodés a bérleti dij értékallosdagat biztositotta.

Az Annamajori Kft. a lakasbérleti szerzédést a vele alkalmazasban all6 munkavallaléval kototte. Az
Annamajori Kft. nyilatkozata alapjan a lakasbérleti szerz6dés megkotése soran az Annamajori Kft.
alkalmazottai részére biztositott kedvezményes bérleti dij kertlt megallapitasra. A lakasbérleti szerz6dés
nem tartalmazott rendelkezést a bérleti dij feltilvizsgalatara, a bérleti dij emelésére. A lakasbérleti szerz6dés

felulvizsgalatara, a bérleti dij emelésére az ellen6rzott id6szakot kévetéen alairt modositasa kapesan kerdlt



Megdllapitdsok és kovetkeztetések

1. tdblizat sor. Az Annamajori Kft.-nek a lakasbérleti
A BERLETI SZERZODESHEZ ES A LAKASBERLETI
SZERZODESHEZ KAPCSOLODO BEVETELEK ES ) .
TOVABBSZAMLAZOTT KOLTSEGEK (ADATOK EZER ~ ingatlan jellegére ¢ a  korlatozott
FORINTBAN) hasznositasi lehet6ségekre, a  specialis

MEGNEVEZES 2022. BV 2023. szerz6déses viszonyra (munkavallaléval

I. FELEV .
kotott szerzGdés) tekintettel

szerz6désre  vonatkozo  dontésel  az

Ingatlan bérbeadasbdl szarmazé

, L 4546,4 3233,6 ,
bevételek (bérleti dfj) megalapozottak voltak, igy az Nvtv.-ben
Tovabbszamlazott raforditasokbol 85507 6007,6 rogzitett, a nemzeti vagyonnal valo felelSs

eredd bevételek

. azdalkodasra vonatkozé alapelv
Forras: Az ellendrzés sordn rendelkezésre bocsatott dokumentumok alapjan ASZ & p

saidat szerkesztés érvényesﬁ_lt.

Az Annamajori Kft. nyilatkozata alapjan a Bv. Holding Kft.-vel, mint az elismert vallalatcsoport uralkodé
tagjaval kotott bérleti szerz6désben megjelolt bérleti dij k6z6s megallapodas alapjan kertilt megallapitasra.
A bérleti szerz6désben rendelkeztek a bérleti dij évenként torténd feltulvizsgalatardl, annak megemelésérol
a KSH altal kozzétett inflacids rata mértékével egyezben, biztositva a bérleti dij értékallosagat. Az
Annamajori Kft. a 2023. évben élt a bérleti dij megemelésének a bérleti szerz6désben biztositott
lehet6ségével. Az Annamajori Kft.-nek a bérleti szerz6désre vonatkoz6 dontései az ingatlan jellegére és a
korlatozott hasznositasi lehet6ségekre, a specialis szerzédéses viszonyra (uralkodo taggal kotott szerzodés)
tekintettel megalapozott volt, igy az Nvtv.-ben rogzitett, a nemzeti vagyonnal val6 felel6s gazdalkodasra

vonatkozo alapelv érvényesiilt.

Az Annamajori Kft. a lakasbérleti szerz6dés és a bérleti szerz6dés tekintetében dontéseit irasba foglalta,

ezzel megfelelt a Gbkr.-ben foglaltaknak.

Az Annamajori Kft. kialakitotta az ingatlan bérbeadasi tevékenységének nyomon kovetését biztositd
rendszer kereteit, a rendelkezésre bocsitott analitikus nyilvantartas'” tartalmazta az ellendrzott id6szakra
vonatkozéan a bérl6k részére kiallitott szamlak nett6é és bruttd Osszegét, a szamlak keltét, a teljesités
idépontjat, a szamla esedékességét, valamint a kiegyenlités datumat. Az ingatlan bérbeadas tekintetében a

nyomon kovetési rendszer mikodése biztositott volt, ezzel megfelelt a Gbkr.-ben foglaltaknak.

Az Annamajori Kft. ellendrzéssel érintett ingatlan bérbeaddsi szerzodései biztositottik a
bérbeadott ingatlannal kapcsolatos koltségek érvényesitését.

A lakasbérleti szerz6désben megjelolt bérleti dij az ellenérzott idészakban nem valtozott. A lakasbérleti
szerz6désben rendelkeztek arrdl, hogy a lakassal kapcsolatos koztizemi dijakat, karbantartasi koltségeket,
felajitasi koltségeket a bérlé viseli. A rendelkezésre bocsatott analitikus nyilvantartas alapjan a lakas
bérbeadassal kapcsolatban raforditasok az ellenSrzott idészakban az Annamajori Kft.-nél nem mertltek

fel, 6sszhangban a lakasbérleti szerz6désben foglaltakkal.

A bérleti szerz6dés tartalmazta, hogy a bérleti dijon feliil a bérlé viseli a hasznalattal egytitt jard koziizemi
koltségeket, amelyek elszamolasara a kézma szolgaltatok altal szamlazott egységarak figyelembevételével
tovabb szamlazas utjan kertlt sor. Az Annamajori Kft. a bérleti szerz6désben biztositott lehet6ség alapjan
a bérleti dij Osszegét 2023. januar 1-t6l 7,0%-kal megemelte, valamint a bérbeadott ingatlannal
kapcsolatosan felmertlt koztizemi dfjakat (aram-, viz-, gazdij) az ellenérzétt idészakban tovabb szamlazta
a bérl6 részére, igy érvényesiilt az Nvtv.-ben régzitett, a nemzeti vagyonnal val6 felel6s gazdalkodasra
vonatkozo alapelv.

Az Annamajori Kft. ellen6rzott id6szakra vonatkozo ingatlan bérbeadasbol szarmazé bérleti dijbevételeit

¢és a tovabbszamlazott raforditasokat az 1. tablazat mutatja be. A bérbeadasbdl szarmazé bevételekrél

szamviteli nyilvantartas szamlankénti bontasban tartalmazta az ellen6rzott id6szakra vonatkozdan az



Megdllapitdsok és kovetketetések

Annamajori Kft. ingatlan bérbeadasbol szarmazé bevételeit és raforditasait. Az Annamajori Kft. nyomon
kovette az ingatlan bérbeadasi tevékenységgel kapcsolatban felmerilt bevételeket és tovabbszamlazott

raforditasokat a bérbe adott ingatlannal kapcsolatosan, ezzel megfelelt a Gbkr.-ben foglalt eléirasoknak.

Az Annamajor Kft.-nél a bérleti dij évenkénti megemelésének a bérleti szerzédésben foglalt lehetéségével,
annak ellen6rzott idészakban torténd érvényesitésével, valamint az ingatlannal kapcsolatos koziizemi dijak
viselésének a lakasbérleti szerz6désbe és bérleti szerz6désbe foglalasaval, tovabba a bérbeadasbdl
szarmazé bevételek és a kapcsolodoé raforditasok nyomon kévetésével érvényestlt az Nvtv.-ben rogzitett,

a nemzeti vagyonnal val6 felel6s gazdalkodasra vonatkozo alapelv.

Az Annamajori Kft. az ellendrzéssel érintett ingatlan bérbeaddsi szerzddései tekintetében
gondoskodott a bérleti dijak beszedésérol.

Az Annamajori Kft.-nek az ellen6rzott idészakban a lakasbérleti szerz6désbol eredéen 2023. 1 félévében
hat havi bérleti dfjat tartalmaz6 hataridén tdli kévetelése keletkezett. Az Annamajori Kft. a bérlé nem
fizetése miatt az ingatlan bérleti dfjak beszedése érdekében intézkedett, 2023. majus 5. napjan fizetési
felszolitast kildott a bérlének. A tartozas bérl6 altali megfizetésére az ellendrzott id6szak végéig nem

kertlt sor.

Az Annamajori Kft-nek az ellenérzott idészakban a bérleti szerzédésbol eredéen hataridén tali

kovetelése nem keletkezett.

Az Annamajori Kft. az ellenérzott lakasbérleti szerz6dés és bérleti szerzédés alapjan az ingatlan bérbeadasi
tevékenysége soran elé6forduld, a vagyoni, pénziigyi, jovedelmi helyzetére kihatd gazdasagi eseményeket a
kovetelésekrdl vezetett nyilvantartasban folyamatosan rogzitette, ezzel megfelelt a Szamv. tv."”-ben
foglaltaknak.

Az Annamajori Kft. a lakasbérleti szerz6désben és a bérleti szerz6désben meghatarozta a késedelmes vagy
nem fizetés esetén alkalmazandé eljarasokat, ezzel megfelelt a Gbkr.-ben foglaltaknak. Az Annamajori
Kft. a lakasbérleti szerz6dés a bérleti szerzédés tekintetében kialakitotta az eredményes gazdalkodas
kereteit, melynek soran kontrollokat épitett ki a bérleti dijak beszedésének érdekében, valamint nyomon
kovette a kovetelések pénzigyi teljestilését, ezzel megfelelt a Gbkr. el6irasaiban foglaltaknak és

érvényesitette az Nvtv.-ben rogzitett, a nemzeti vagyonnal valé felelés gazdalkodasra vonatkozé alapelvet.



MELLEKLETEK

B 1.SZ. MELLEKLET: ERTELMEZO SZOTAR

gazdasagl tarsasag

tobbségi allami tulajdon

tObbségi befolyas

A gazdasagi tarsasagok uzletszerd kozos gazdasagl tevékenység
folytatasara, a tagok vagyoni hozzajarulasaval létrehozott, jogi
személyiséggel rendelkez6 vallalkozasok, amelyekben a tagok a
nyereségbdl kézosen részesednek, és a veszteséget kozoésen viselik.
Forras: Ptk. 3:88. § (1) bekezdése

Az allam tulajdondban 1évé tagsagi jogviszonyt megtestesito
értékpapir, illetve az allam tulajdonaban 1évé egyéb tarsasagi
részesedés, amennyiben a tarsasdgban a Magyar Allam kozvetleniil
vagy kézvetetten a szavazatok tObb mint felével rendelkezik.

Forras: ASZ definicié a Viv.' 1. § (2) bekezdés ¢) pontja és a Ptk. 8:2. §
(1), (3)-(4) bekezdései alapjan

Olyan kapcsolat, amelynek révén a befolyassal rendelkezs egy jogi
személyben a szavazatok tobb mint 6tven szazalékaval — kozvetleniil
vagy a jogi személyben szavazati joggal rendelkezé mas jogi személy
(koztes vallalkozas) szavazati jogan keresztil — rendelkezik, azzal, hogy
a kozvetett moédon valé rendelkezés meghatarozasa soran a jogi
személyben szavazati joggal rendelkezé mas jogi személyt (koztes
vallalkozast) megilleté szavazati hanyadot meg kell szorozni a
befolyassal  rendelkezének a  koztes  vallalkozasban, illetve
vallalkozasokban fennall6 szavazati hanyadaval, ha azonban a koztes
vallalkozasban fennallé szavazatainak hanyada az Otven szazalékot
meghaladja, akkor azt egy egészként kell figyelembe venni. A befolyas
szamitasanal nem kell figyelembe venni a huszonot szazalékot el nem
¢ér6 kozvetett befolyast.

Forras: Taktv. 1. § b) pont



Mellékletek

B 1I. SZ. MELLEKLET: ELLENORZESI KRITERIUMOK

ELLENORZESI KRITERIUMOK

Nvtv. 7. § (1), (2) bekezdés
Taktv. 7/]. § (3) bekezdés a) -d) és f pontok
Ptk. 6:331-6:341. §

Szamv. tv. 12. § (1), 14. § (5) bekezdés c.) pont, 16 § (1) bekezdés, 29. §, 164 § (1), (2) bekezdés
Gbkr. 3. § (1) bekezdés ) pont, 4. § (1) bekezdés c) pont, (3) bekezdés, 6. § (1), (2) bekezdés, 8. §
1993. évi LXXVIIL. t6rvény 2. § (5) bekezdés, 12. § (1), (2), (4) bekezdés, 21. § (1) bekezdés



FUGGELEK: ESZREVETELEK

A jelentéstervezetet a Szamvevoszék 15 napos észrevételezésre
megkiildte az ellendrzott szervezet vezetdjének az ASZ tv. 29. §
(1) bekezdése eloirasanak megfelelden.

Az Annamajori Mezégazdasagi és Kereskedelmi Korlatolt Felelosségii Tarsasag észrevételt

nem tett.

©29. § (1) Az Allami Szamvevészék az ellenSrzési megallapitasait megkiildi az
ellenérzott szervezet vezetjének vagy az altala megbizott személynek, és annak, akinek
személyes felel6sségét allapitotta meg.

(2) Az ellen6rzott szervezet vezetbje és a felel6sként megjelolt személy az ellenSrzés
megallapitasaira tizenot napon belil irasban észrevételt tehet.

(3) Az Allami Szamvevészék az észrevételre a beérkezésétdl szamitott harmine napon
beldl irasban valaszol. A figyelembe nem vett észrevételeket koteles a jelentésben
feltintetni, és megindokolni, hogy azokat miért nem fogadta el.
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ROVIDITESEK JEGYZEKE

1ASZ

2 ASZ tv.

3 Annamajori Kft.
* Taktv.

5 Gbkt.

6 Jakasbérleti szerzédés
7 bérleti szerz6dés

8 Bv. Holding Kft.

9 Ptk.
101993. évi LXXVIIL t6rvény

1 Nvtv.

12 analitikus nyilvantartas

13 Szamv. tv.
14 Vtv.

Allami Szamvevészék

2011. évi LXVL. torvény az Allami SzamvevSszékrdl

Annamajori Mez6gazdasagi és Kereskedelmi Korlatolt Felel6sségt Tarsasag

2009. évi CXXII. térvény a koztulajdonban allé gazdasagi tarsasagok takarékosabb
mikodésérdl

339/2019. (XII. 23.) Korm. rendelet a koztulajdonban 4ll6 gazdasagi tarsasigok belsé
kontrollrendszerérél

Az Annamajori Kft. és alkalmazottja k6z6tt Baracskan, 2019. januar 22. napjan kelt
lakasbérleti szerz6dés

Az Annamajori Kft. és a Bv. Holding k6z6tt 2022. aprilis 1. napjan létrejott bérleti
szerzGdés kivett tzlet, udvar (492m2) és kivett major (1523 m2) és az ahhoz tartozé
raktar és irodahelyiség (271,12 m2) tekintetében

Bv. Holding Korlatolt Felel6sségi Tarsasag

2013. évi V. torvény a Polgari Toérvénykonyvrol

1993. évi LXXVIIL t6rvény a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrél

2011. évi CXCVI. térvény a nemzeti vagyonrol

Az Annamajori Kft. dltal rendelkezésre bocsatott, az ingatlanok bérbeadasabol
szarmazé bevételeket és tovabb szamlazott raforditisokat tartalmazé analitikus
nyilvantartas a 2022.01.01-2023.06.30. id6északra vonatkozdan

2000. évi C. torvény a szamvitelrél

2007. évi CVL. torvény az allami vagyonrol
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