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I. Az előterjesztés előzményei 

 

A 0196226 helyrajzi számú, természetben a Budapest Főváros XXIII. kerület külterületén 

található, az ingatlan nyilvántartás adatai szerint 61.060 m2 területű „a) kivett lakóház, udvar, 

gazdasági épület b) szántó c) kivett vízállás d) erdő f) kivett vízállás g) erdő” megnevezésű 

ingatlan (a továbbiakban: Ingatlan) 1/1 tulajdoni hányadban Budapest Főváros XXIII. kerület 

Soroksár Önkormányzata (a továbbiakban: Önkormányzat) tulajdonában áll.  

Az Ingatlan 1985. június 26. napjáig az Ócsai Vörös Október MGTSZ, majd azt követően a 

Magyar Állam tulajdonában és a Budapest Főváros XX. kerületi Polgármesteri Hivatal 

kezelésében állt (a jelenlegi tulajdoni lapból ez nem állapítható meg, mivel az első 

tulajdonosként jelöli meg az Önkormányzatot, mely a 1991. évi XXIII. törvény 1. §-a alapján 

szerezte meg az Ingatlan tulajdonjogát, azonban a későbbiekben hivatkozott, Ócsa - Soroksár 

Mezőgazdasági és Vagyonkezelő Szövetkezet és P. J. között 1995. február 2. napján kelt 

adásvételi szerződésben ez szerepel). Az Ingatlan területén a rendelkezésre álló iratok alapján 

a Vörös Október MGTSZ építési engedély nélkül, az 1970-es évek közepén (a pontos időpont 

nem állapítható meg) 21 db szolgálati lakást épített. A szolgálati lakások vonatkozásában 

Budapest XX. kerület Tanács VB. Műszaki Osztálya, a IV.4103/3/1984 számú határozatával a 

„jelenleg bentlakók kiköltözéséig” ideiglenes jelleggel fennmaradási engedélyt adott. A 

szolgálati lakások közül a 27. szám alatti 61,7 m2 alapterületű lakást, a lakáshoz tartozó területet 

és az azon lévő egyéb, mindösszesen 70,5 m2 alapterületű felépítményeket P. J-né 1980. április 

01. napjától bérelte és fiával P. J-el együtt lakta. Az Ócsa - Soroksár Mezőgazdasági és 

Vagyonkezelő Szövetkezet (névváltozást megelőzően 1992. december 22. napjáig Ócsai Vörös 

Október MGTSZ) 1995. február 2. napján kelt adásvételi szerződéssel eladta a 27. szám alatti 

lakást P. J. részére (a kapcsolódó egyéb létesítmények az adásvételi szerződés alapján nem 

képezték az adásvétel tárgyát, azon oknál fogva, hogy azokat P. J. és édesanyja együtt 

kivitelezték). 

 

II. Az előterjesztés jogszabályi háttere 

 

a. Magasabb szintű jogszabályok rendelkezései 

- a Polgári Törvénykönyvről szóló 1959. évi IV. törvény (a továbbiakban: régi Ptk.) – 

már nem hatályos, de az Ingatlanra történt ráépítéssel kapcsolatban a Polgári 

Törvénykönyvről szóló 2013. évi V. törvény hatálybalépésével összefüggő átmeneti és 

felhatalmazó rendelkezésekről szóló 2013. évi CLXXVII. törvény (a továbbiakban: 

Ptké.) alapján alkalmazandó 

- a Polgári Törvénykönyvről szóló 2013. évi V. törvény (a továbbiakban: új Ptk.) 

- a nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény (a továbbiakban: Nvtv.) 

 

b. Helyi rendeleti kapcsolódó szabályok 

- Budapest Főváros XXIII. kerület Soroksár Önkormányzata Képviselő-testületének az 

Önkormányzat vagyonáról, a vagyontárgyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáról 

szóló 43/2011. (XI. 18.) önkormányzati rendelete (a továbbiakban: Vagyonrendelet) 

- Budapest Főváros XXIII. kerület Soroksár Önkormányzata Képviselő-testületének a 

Képviselő-testület Szervezeti és Működési Szabályzatáról szóló 10/2021. (III. 25.) 

önkormányzati rendelete (a továbbiakban: SZMSZ) 

 

III. Az előterjesztéshez kapcsolódó tények, adatok 

 

Soroksár közigazgatási területén számos olyan, az Önkormányzat tulajdonában álló ingatlan 

található, melyeken lévő felépítményeket harmadik személyek saját tulajdonuknak 

tekintik hivatkozással arra, hogy azokat ők, vagy jogelődeik létesítették. Sok esetben 



ezeket a felépítményeket a harmadik személyek egymás között eladták (melyhez több esetben 

ügyvéd által ellenjegyzett adásvételi szerződés is volt), illetve megörökölték vagy 

elajándékozták. 

Ezen felépítmények jogi helyzetének a rendezése érdekében a Képviselő-testület úgy 

határozott, hogy megfelelő bizonyítottság mellett Budapest Főváros XXIII. kerület Soroksár 

Önkormányzata ( a továbbiakban: Önkormányzat) használati megállapodást (úgynevezett 

„gazdagodásos megállapodás” - a továbbiakban: Megállapodás) köt, melyben a Megállapodás 

Önkormányzat általi felmondásának esetén vállalja megtéríteni az Önkormányzat 

gazdagodását azoknak a használóknak, akik bizonyítani tudják, hogy a hiteles ingatlan-

nyilvántartás adatai ellenére a felépítményre jogszerű tulajdonjogi igényt tudnak 

támasztani. 

A Képviselő-testület 96/2017. (III. 14.), valamint a 444/2016. (X. 18.) határozattal módosított, 

a felépítmények tulajdonjogának rendezéséről szóló 23/2015. (I. 20.) határozatával úgy döntött, 

hogy egyes, tulajdonát képező telekingatlanokon magánszemélyek által létesített 

felépítményekre vonatkozó igények Soroksár Önkormányzata által történő elismerésének 

a feltétele az a)-b)-c)-d) pontokban felsoroltak közül valamelyik iratnak, de minden 

esetben legalább az a) pont szerinti okiratnak az e)-f)-g)-h) pontok közül valamelyik 

iratnak az együttes rendelkezésre állása: 

Az építmények tartós fennmaradását igazoló, eredeti vagy közjegyző által hitelesített 

a) Soroksár Önkormányzata által készíttetett igazságügyi szakvélemény, vagy 

b) b) feltétel nélküli, végleges jellegű, jogerős építési engedély, vagy 

c) c) feltétel nélküli, végleges jellegű, jogerős használatba vételi engedély, vagy 

d) d) feltétel nélküli, végleges jellegű, jogerős fennmaradási engedély 

és 

e) ügyvéd előtt készített, általa ellenjegyzett adásvételi szerződés, vagy 

f) f) ügyvéd előtt készített, általa ellenjegyzett ajándékozási szerződés, vagy 

g) g) jogerős közjegyzői hagyatékátadó végzéseket, vagy 

h) h) azok az 1994. év előtt adásvételi szerződések, amelyek ügyvéd, vagy közjegyző által 

nincsenek ellenjegyezve, de két tanú által hitelesen tanúsították. 

 

Jogi háttér 

 

1. Ráépítés: Ráépítőnek azt nevezzük, ha valaki-anélkül, hogy erre jogosult lenne – más 

(jelen esetben az önkormányzat, korábban Magyar Állam) tulajdonában álló, idegen 

földre épít. 

2. Rosszhiszemű ráépítő: ha tudja, vagy a körülményekből tudnia kell/kellett, hogy az 

építkezésre nem jogosult. Valószínűsíthető, hogy a ráépítő tudatában volt annak, hogy 

a föld, melyre épít, nem sajátja, hiszen a közhiteles ingatlan-nyilvántartás bárki számára 

hozzáférhető. 

3. Jóhiszemű ráépítő: ha birtokában van az építéshez szükséges hatósági engedélyeknek 

tulajdonosi hozzájárulásnak. 

 

A Vörös Október MGTSZ által az Ingatlan területére épített szolgálati lakások vonatkozásában 

alkalmazandó a régi Ptk. 137. § (1) bekezdése, mely szerint  

(1) Ha valaki anélkül, hogy erre jogosult lenne, idegen földre épít, az épület 

tulajdonjogát a földtulajdonos szerzi meg, köteles azonban gazdagodását a ráépítőnek 

megfizetni. A bíróság a földtulajdonos kérelmére a ráépítőt kötelezheti a földnek, illetőleg – ha 

a föld megosztható – a föld megfelelő részének megvásárlására. 

 (2) A ráépítő szerzi meg a földnek, illetőleg a föld megfelelő részének tulajdonjogát, ha 

az épület értéke a földnek, illetőleg a föld megfelelő részének értékét lényegesen meghaladja. 

A bíróság a földtulajdonos kérelmére azt is megállapíthatja, hogy a ráépítő csak az épület 

tulajdonjogát szerezte meg; ebben az esetben a ráépítőt a földön használati jog illeti meg. 



 (3) Ha valaki a más tulajdonában lévő épületet bővíti, ahhoz hozzáépít vagy azt átépíti, 

vagy ha az idegen földön már épület áll, a ráépítéssel – a felek eltérő megállapodás hiányában 

– közös tulajdon keletkezik. A ráépítő tulajdoni hányadát az egész ingatlan értékéből a ráépített 

részre eső érték aránya alapján kell megállapítani. 

 (4) A ráépítő tulajdonszerzésére vonatkozó szabályokat [(2)-(3) bekezdés] nem 

lehet alkalmazni, ha a ráépítő rosszhiszemű volt, vagy ha a földtulajdonos a ráépítés ellen 

olyan időben tiltakozott, amikor a ráépítőnek az eredeti állapot helyreállítása még nem okozott 

volna aránytalan károsodást. 

A régi Ptk. 138. § (2) bekezdésének a ráépítés idején hatályos szövege szerint: „Állami és 

szövetkezeti tulajdonban álló ingatlan tulajdonjogát ráépítéssel nem lehet megszerezni, és 

azon ráépítéssel közös tulajdon sem keletkezhet.”, tehát tulajdonjogot a ráépítők nem 

szerezhettek a ráépítéssel. 

 

Egyéb vonatkozó rendelkezések: 

A Képviselő-testület 23/2015. (I. 20.) határozata, melyben a gazdagodás elismerésének alapjául 

szolgáló, elfogadható dokumentumok körét határozta meg, illetve a 83/2015. (II. 17.) 

határozata, melyben a Képviselő-testület a „Használati Megállapodás” -t fogadta el, és 

hatalmazta fel a Polgármestert az aláírásra, valamint döntött arról, hogy a használati 

megállapodás megkötése érdekében felmerülő és szükséges költségeket megelőlegezi 

170.000,-Ft/+ÁFA/ megállapodás összegig.  

 

P. J. és az Önkormányzat között 2008. január 01. és 2012. szeptember 30. napja között állt fenn 

bérleti szerződéses jogviszony. P. J. 2013. november 27. napján, majd ezt követően 2014. 

február 19. napján kérelmezte az Önkormányzattól, mint az Ingatlan tulajdonosától, hogy 

ismerje el az Ingatlanon lévő, az Ócsa - Soroksár Mezőgazdasági és Vagyonkezelő 

Szövetkezettől adásvételi szerződéssel általa megvásárolt felépítmények tulajdonjogát, továbbá 

értékesítse részére az Ingatlan 1200 m2 területét. Budapest Főváros XXIII. kerület Soroksár 

Önkormányzata Képviselő-testülete Gazdasági és Közbeszerzési Bizottságának 43/2013. 

(II.05.) határozatával nem ismerte el P. J. tulajdonjogát a felépítmények vonatkozásában és nem 

járult hozzá az Ingatlan 1.200 m2 ingatlanrészének értékesítéséhez, amely döntést Budapest 

Főváros XXIII. kerület Soroksár Önkormányzata Képviselő-testülete 650/2014. (XII. 1.) számú 

határozatával megerősített, így a felépítmények jogi helyzete továbbra is rendezetlen maradt.  

 

P. J. 2024. május 6. napján kérelemmel fordul az Önkormányzathoz, melyben kéri az általa 

használt területen lévő felépítmények vonatkozásában gazdagodásos használati megállapodás 

megkötését, mely kérelmet 2024. szeptember 30. napján megküldött levelében a gazdagodás 

megtérítéséről szóló megállapodás megkötésére módosított. 

P. J-nek az Ingatlan területére vonatkozóan 170.400, - Ft használati díj tartozása áll fenn az 

Önkormányzattal szemben. 

  

Az Önkormányzat gazdagodásának elismerhetőségével kapcsolatban rendelkezésre álló 

dokumentumok, okiratok a következők: 

• 2024. szeptember 10. napján kelt Igazságügyi ingatlanforgalmi szakvélemény az 

Ingatlanrészen található felépítmények műszaki értékére vonatkozóan 

• 1995. február 02. napján kelt Adásvételi szerződés, mellyel az Ócsa - Soroksár 

Mezőgazdasági és Vagyonkezelő Szövetkezet eladta a 27. szám alatti lakást P. J. 

részére; 

• Budapest XX. ker. Tanács VB. Műszaki Osztály 1984. augusztus 27. napján kelt, 

IV.4103/3/1984 ügyiratszámú határozata fennmaradási engedély megadásáról 

• P. J. 2024. november 04. napján az Önkormányzathoz benyújtott nyilatkozata 

arról, hogy a melléképület felépítményeket (köztük a garázst és a műhelyt) ő és 

néhai édesanyja létesítette  



• M. F. és M. F-né 2024. november 11. napján kelt nyilatkozata arról, hogy a 

melléképület felépítményeket (köztük a garázst és a műhelyt) P. J. és néhai 

édesanyja létesítette 

 

Fenti dokumentumok alapján a gazdagodás elismerésére és megtérítésére 1/1 arányban 

P. J. tarthat igényt. P. J. az Ingatlanrészt a továbbiakban használni nem kívánja, így a 

gazdagodás megtérítésről szóló megállapodással az Ingatlanrész fennálló használata 

megszűnne és mind a területtel, mind a felépítményekkel az Önkormányzat szabadon 

rendelkezhetne. 

 

A 2024. szeptember 10. napján készült Igazságügyi ingatlanforgalmi szakértői vélemény (a 

továbbiakban: Szakvélemény) szerint az Ingatlan P. J. által használt 536 m2 területén (a 

továbbiakban: Ingatlanrész) 4 db felépítmény található:  

• egy 64,95 m2 alapterületű lakóépület 6,015 m2 hasznos alapterületű fedett terasszal 

(tartós fennmaradásra alkalmas),  

• egy 29,6 m2 alapterületű garázs (tartós fennmaradásra alkalmas),  

• egy 11,97 m2 alapterületű műhely (tartós fennmaradásra alkalmas), valamint  

• egy 1,0 m2 alapterületű hús füstölő gazdasági helyiség (tönkrement szerkezetű).  

 

A tartós fennmaradásra alkalmas, mindösszesen 106,52 m2 alapterületű felépítmények műszaki 

értéke mindösszesen 24.171.778, - Ft, mely az alábbiak szerint került meghatározásra: 

 

Épületrész Hasznos alapterület (m2) Műszaki érték 

Lakóépület fedett terasszal 64,95 20.254.138, -Ft 

Garázs, műhely 41,57    3.917.640, -Ft 

Mindösszesen 106,52  24.171.778, -Ft 

 

A tárgyi ingatlanrésszel kapcsolatban felmerült, megelőlegezett igazságügyi ingatlanforgalmi, 

szakértői vélemény költsége 215.000, -Ft + ÁFA (bruttó 273.050, -Ft).  

 

A gazdagodás megtérítéseként a tartós fennmaradásra alkalmas tartós fennmaradásra alkalmas, 

mindösszesen 106,52 m2 hasznos alapterületű felépítmény műszaki értékeként megfizetendő 

24.171.778, - Ft összeg a Kérelmező köz- és közmű-szolgáltatóknál, illetve köz- és közmű-

szolgáltatásból eredő tartozást kezelő követeléskezelőknél az Ingatlanrész vonatkozásban 

esetlegesen fennálló tartozások összegével – mely tartozások összegét közvetlenül a köz- 

illetve közmű-szolgáltatóknak vagy köz- illetve közmű-szolgáltatásból eredő tartozást 

kezelő követeléskezelőnek kerülnének megfizetésre –, valamint az igazságügyi 

szakvélemény díjával csökkentve, valamint P. J-nek az Önkormányzattal szemben 

fennálló tartozását beszámítva kerülne kifizetésre.  

 

A Képviselő-testület Szervezeti és Működési Szabályzatáról szóló 10/2021. (III. 25.) 

önkormányzati rendelet 3. mellékletének – a Képviselő-testület által a bizottságokra átruházott 

– nem hatósági hatáskörök jegyzéke 2.5.6. pontja alapján a Gazdasági és Városfejlesztési 

Bizottság: 

„2.5.6 Dönt 5.000.001, - Ft-tól 30.000.000.- Ft értékhatárig az ún. gazdagodásos 

megállapodások megkötéséről, módosításáról, felmondásáról, átruházásához történő 

hozzájárulásról.” 

 

 

IV. A döntés szükségességének indokai 

 



Kérelem került benyújtásra a gazdagodásos megállapodás megkötésére vonatkozóan, mely 

kérelemről dönteni kell.  

 

V. A döntés várható hatásai 

 

A gazdagodásos megállapodással az Ingatlanrészen található felépítmények jogi helyzete 

rendezésre kerülne, a gazdagodás összegének kifizetését és a felépítmények birtokba vételét 

követően az Ingatlanrész területe az Önkormányzat birtokába kerül vissza. 

 

Fentiek alapján kérem a Tisztelt Bizottságot, hogy - az előterjesztésben foglaltak alapján – 

szíveskedjék döntését meghozni. 

 

VI. Döntési javaslat(ok) 

 

a) Rendelet-tervezet: - 

b) Határozati javaslat: 

 

Budapest Főváros XXIII. kerület Soroksár Önkormányzata Képviselő-testülete 

Gazdasági és Városfejlesztési Bizottságának …./2024. (XII. 03.) határozata a 0196226 

helyrajzi számú ingatlan 536 m2 területű ingatlanrészén található mindösszesen 106, 56 

m2 alapterületű felépítmények vonatkozásában az Önkormányzat gazdagodásának 

elismeréséről és annak megfizetéséről 

 

A Bizottság úgy dönt, hogy  

 

I. a 96/2017. (III. 14.) valamint a 444/2016. (X. 18.) határozattal módosított, a felépítmények 

tulajdonjogának rendezéséről szóló 23/2015. (I. 20.) határozat alapján Budapest Főváros 

XXIII. kerület Soroksár Önkormányzata (a továbbiakban: Önkormányzat) elismeri 

gazdagodását a 0196226 helyrajzi számú ingatlannak a természetben a Budapest XXIII. 

Soroksár külterületén lévő 536 m2 nagyságú Ingatlanrészén (a továbbiakban: Ingatlanrész)  

található, 64,95 m2 alapterületű lakóépület, 29,6 m2 alapterületű garázs és 11,97 m2 

alapterületű műhely, mindösszesen 106,52 m2 hasznos alapterületű felépítmények 

tekintetében mindösszesen 24.171.778,-Ft értékben az alábbiak szerint:  

 

a) terasszal rendelkező lakóépület vonatkozásában: 20.254.138, -Ft 

b) garázs és műhely vonatkozásában: 3.917.640, -Ft 

 

mely gazdagodás értékét az építmények műszaki értékére vonatkozó értékbecslés 

elkészítésének költségével, azaz 215.000, -Ft + ÁFA- val (bruttó 273.050, -Ft) 

csökkentve, és P. J-nek az Önkormányzattal szemben fennálló 170.400, - Ft tartozását 

beszámítva, tehát 23.728.328, - Ft, azaz huszonhárommillió-hétszázhuszonnyolcezer- 

háromszázhuszonnyolc forint összegben P. J-nek megtéríti. A gazdagodás megtérítésének 

fedezetét a 2024. évi költségvetés „ingatlanvásárlás” sora terhére biztosítja. A gazdagodás 

megtérítéséről szóló megállapodást azzal a feltétellel köti meg, hogy a gazdagodás 

megtérítésére csak azután kerül sor, ha P. J. bemutatja a köz(mű)szolgáltatók igazolását 

arról, hogy feléjük az Ingatlanrész vonatkozásában tartozás nem áll fenn, vagy az 

Önkormányzat megkeresésére az összes köz- és közműszolgáltató illetve köz- és 

közműszolgáltatásból eredő tartozást kezelő követeléskezelő visszajelzett az Ingatlanrész 

vonatkozásában fennálló tartozásokról, és amennyiben bármilyen tartozást jeleznek, úgy 

az Önkormányzat jogosult legyen csökkenteni a gazdagodásként megfizetendő összeget az 

Ingatlanrész vonatkozásában a köz- illetve közműszolgáltatók felé, vagy köz- illetve 

közműszolgáltatásból eredő tartozást kezelő követeléskezelő felé esetlegesen fennálló 

tartozások összegeivel, és ezen tartozások összegét megfizetni közvetlenül a köz- illetve 



közműszolgáltatóknak vagy köz- illetve közműszolgáltatásból eredő tartozást kezelő 

követeléskezelőnek. 

 

II. Felkéri a Polgármestert P. J. értesítésére, valamint az I. pontnak és a hatályos 

jogszabályoknak megfelelő megállapodás aláírására a gazdagodás megtérítéséről. 

 

Felelős: Bese Ferenc polgármester 

Határidő: 2025. április 30. 

 

Budapest, 2024. november 15. 

 

 

 Szabó Éva Stark Viola  

 telekgazdálkodási ügyintéző osztályvezető 

 az előterjesztés készítője előterjesztő 

 

Mellékletek: 


