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Tisztelt Bizottsag!
|. Az eléterjesztés elozményei

A 0196226 helyrajzi szamu, természetben a Budapest Fovaros XXIII. kertilet kiilteriiletén
talalhatd, az ingatlan nyilvantartas adatai szerint 61.060 m? teriiletii ,,a) kivett lakohaz, udvar,
gazdasagi éplilet b) szantd c) kivett vizallas d) erdd f) kivett vizallas g) erd6” megnevezésii
ingatlan (a tovabbiakban: Ingatlan) 1/1 tulajdoni hanyadban Budapest Févaros XXIII. keriilet
Soroksar Onkormanyzata (a tovabbiakban: Onkermanyzat) tulajdonaban all.

Az Ingatlan 1985. junius 26. napjaig az Ocsai Vords Oktober MGTSZ, majd azt kovetden a
Magyar Allam tulajdonaban és a Budapest Févaros XX. keriileti Polgarmesteri Hivatal
kezelésében allt (a jelenlegi tulajdoni lapbol ez nem allapithatd meg, mivel az elsd
tulajdonosként jeloli meg az Onkormdanyzatot, mely a 1991. évi XXIII. térvény 1. §-a alapjan
szerezte meg az Ingatlan tulajdonjogat, azonban a késébbiekben hivatkozott, Ocsa - Soroksér
Mezogazdasagi és Vagyonkezeld Szovetkezet és P. J. kozott 1995. februar 2. napjan kelt
adasvételi szerzodésben ez szerepel). Az Ingatlan teriiletén a rendelkezésre allo iratok alapjan
a Voros Oktober MGTSZ épitési engedély nélkiil, az 1970-es évek kozepén (a pontos idépont
nem allapithatd meg) 21 db szolgalati lakast épitett. A szolgalati lakdsok vonatkozasaban
Budapest XX. keriilet Tanacs VB. Miszaki Osztalya, a IV.4103/3/1984 szdmu hatarozataval a
.jelenleg bentlakok kikoltozéséig” ideiglenes jelleggel fennmaradasi engedélyt adott. A
szolgalati lakasok koziil a 27. szam alatti 61,7 m? alapteriiletii lakast, a lakashoz tartozo teriiletet
és az azon 1év6 egyéb, minddsszesen 70,5 m? alapteriiletii felépitményeket P. J-né 1980. aprilis
01. napjatol bérelte és fiaval P. J-el egyiitt lakta. Az Ocsa - Soroksir Mezégazdasagi és
Vagyonkezelé Szovetkezet (névvaltozast megel6z6en 1992. december 22. napjaig Ocsai Voros
Oktober MGTSZ) 1995. februar 2. napjan kelt adasvételi szerz6déssel eladta a 27. szam alatti
lakast P. J. részére (a kapcsolodo egyéb létesitmények az adasvételi szerzddés alapjan nem
képezték az adasvétel targyat, azon oknal fogva, hogy azokat P. J. és édesanyja egylitt
kivitelezték).

I1. Az eléterjesztés jogszabalyi hattere

a. Magasabb szintli jogszabalyok rendelkezései

- a Polgari Torvénykonyvrol szold 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: régi Ptk.) —
mar nem hatalyos, de az Ingatlanra tortént raépitéssel kapcsolatban a Polgari
Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. torvény hatalybalépésével dsszefliggd atmeneti €s
felhatalmaz6 rendelkezésekrdl szolo 2013. évi CLXXVIL térvény (a tovabbiakban:
Ptké.) alapjan alkalmazando

- aPolgari Torvénykonyvrdl szol6 2013. évi V. térvény (a tovabbiakban: 0 Ptk.)

- anemzeti vagyonrdl sz6l6 2011. évi CXCVL. torvény (a tovabbiakban: Nvtv.)

b. Helyi rendeleti kapcsolodé szabéalyok
- Budapest Févaros XXIII. keriilet Soroksar Onkormanyzata Képviseld-testiiletének az
Onkormanyzat vagyonardl, a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl
sz616 43/2011. (XI. 18.) onkormanyzati rendelete (a tovabbiakban: Vagyonrendelet)
- Budapest Févaros XXIII. keriilet Soroksar Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének a
Képviseld-testiilet Szervezeti és Miikodési Szabalyzatarol szold 10/2021. (III. 25.)
onkormdanyzati rendelete (a tovabbiakban: SZMSZ)

III. Az el6terjesztéshez kapcsolodo tények, adatok

Sorokséar kozigazgatasi teriiletén szdmos olyan, az Onkormanyzat tulajdonaban 4116 ingatlan
talalhatd, melyeken 1évd felépitményeket harmadik személyek sajat tulajdonuknak
tekintik hivatkozassal arra, hogy azokat 6k, vagy jogelodeik létesitették. Sok esetben



ezeket a felépitményeket a harmadik személyek egymas kozott eladtak (melyhez tobb esetben
tigyvéd altal ellenjegyzett adésvételi szerz6dés is volt), illetve megorokolték vagy
elajandékoztak.
Ezen felépitmények jogi helyzetének a rendezése érdekében a Képvisel6-testiilet gy
hatarozott, hogy megfelel6 bizonyitottsag mellett Budapest Févaros XXIII. kertilet Soroksar
Onkormanyzata ( a tovabbiakban: Onkormanyzat) hasznalati megallapodast (igynevezett
»gazdagodasos megallapodas™ - a tovabbiakban: Megallapodas) kot, melyben a Megallapodas
Onkormanyzat 4altali felmondasanak esetén vallalja megtériteni az Onkormanyzat
gazdagodasat azoknak a hasznaloknak, akik bizonyitani tudjak, hogy a hiteles ingatlan-
nyilvantartas adatai ellenére a felépitményre jogszeru tulajdonjogi igényt tudnak
tamasztani.
A Képviseld-testiilet 96/2017. (I11. 14.), valamint a 444/2016. (X. 18.) hatarozattal modositott,
a felépitmények tulajdonjoganak rendezésérol sz616 23/2015. (1. 20.) hatarozataval ugy dontott,
hogy egyes, tulajdonat képezd telekingatlanokon maganszemélyek altal 1étesitett
felépitményekre vonatkozo igények Soroksar Onkormanyzata altal torténé elismerésének
a feltétele az a)-b)-c)-d) pontokban felsoroltak koziil valamelyik iratnak, de minden
esetben legalabb az a) pont szerinti okiratnak az e)-f)-g)-h) pontok koziil valamelyik
iratnak az egyiittes rendelkezésre allasa:
Az épitmények tartos fennmaradésat igazold, eredeti vagy kozjegyzd altal hitelesitett

a) Soroksar Onkormanyzata altal készittetett igazsagiigyi szakvélemény, vagy

b) b) feltétel nélkiili, végleges jellegii, jogerds épitési engedély, vagy

c) c) feltétel nélkiili, végleges jellegii, jogerds hasznalatba vételi engedély, vagy

d) d) feltétel nélkiili, végleges jellegli, jogerds fennmaradasi engedély
és

e) lgyvéd elétt készitett, altala ellenjegyzett adasvételi szerzodés, vagy

f) f) tigyvéd el6tt készitett, altala ellenjegyzett ajandékozasi szerz6dés, vagy

g) g)jogerds kozjegyz0Oi hagyatékatadd végzéseket, vagy

h) h) azok az 1994. év el6tt adasvételi szerzoédések, amelyek tigyvéd, vagy kozjegyz6 altal

nincsenek ellenjegyezve, de két tanu altal hitelesen tanusitottak.

Jogi hattér

1. Raépités: Réaépitdnek azt nevezziik, ha valaki-anélkiil, hogy erre jogosult lenne — mas
(jelen esetben az onkormanyzat, korabban Magyar Allam) tulajdonaban 4llo, idegen
foldre épit.

2. Rosszhiszemii raépito: ha tudja, vagy a koriilményekbdl tudnia kell/kellett, hogy az
épitkezésre nem jogosult. Valdsziniisithetd, hogy a raépitd tudataban volt annak, hogy
a fold, melyre épit, nem sajatja, hiszen a kozhiteles ingatlan-nyilvantartas barki szamara
hozzaférhetd.

3. Johiszemii raépito: ha birtokdban van az épitéshez sziikséges hatosagi engedélyeknek
tulajdonosi hozzdjarulasnak.

A Voros Oktober MGTSZ 4ltal az Ingatlan teriiletére épitett szolgalati lakdsok vonatkozasaban
alkalmazando6 a régi Ptk. 137. § (1) bekezdése, mely szerint

(1) Ha valaki anélkiil, hogy erre jogosult lenne, idegen foldre épit, az épiilet
tulajdonjogat a foldtulajdonos szerzi meg, koteles azonban gazdagodasat a raépitének
megfizetni. A birosag a foldtulajdonos kérelmére a raépitdt kotelezheti a foldnek, illetéleg — ha
a f6ld megoszthato — a fold megfeleld részének megvasarlasara.

(2) A raépit6 szerzi meg a foldnek, illetéleg a f6ld megfeleld részének tulajdonjogat, ha
az épiilet értéke a foldnek, illetdleg a fold megfeleld részének értékét 1ényegesen meghaladja.
A birdsag a foldtulajdonos kérelmére azt is megallapithatja, hogy a raépitd csak az épiilet
tulajdonjogat szerezte meg; ebben az esetben a raépitdt a f6ldon hasznélati jog illeti meg.



(3) Ha valaki a mas tulajdonaban 1év6 épiiletet boviti, ahhoz hozzaépit vagy azt atépiti,
vagy ha az idegen f6ldon mar épiilet all, a raépitéssel — a felek eltéréd megallapodas hidnyaban
— ko6z0s tulajdon keletkezik. A raépit6 tulajdoni hanyadat az egész ingatlan értékébdl a raépitett
részre eso érték aranya alapjan kell megéllapitani.

(4) A raépité tulajdonszerzésére vonatkozé szabalyokat [(2)-(3) bekezdés] nem

lehet alkalmazni, ha a raépité rosszhiszemii volt, vagy ha a foldtulajdonos a raépités ellen
olyan idében tiltakozott, amikor a raépitonek az eredeti allapot helyreallitdsa még nem okozott
volna aranytalan karosodast.
A régi Ptk. 138. § (2) bekezdésének a raépités idején hatalyos szovege szerint: ,, Allami és
szovetkezeti tulajdonban dllo ingatlan tulajdonjogdt raépitéssel nem lehet megszerezni, és
azon raepitéssel kozos tulajdon sem keletkezhet.”, tehat tulajdonjogot a raépitdk nem
szerezhettek a raépitéssel.

Egvéb vonatkozd6 rendelkezések:

A Képviselo-testiilet 23/2015. (1. 20.) hatarozata, melyben a gazdagodas elismerésének alapjaul
szolgald, elfogadhaté dokumentumok korét hatarozta meg, illetve a 83/2015. (II. 17.)
hatarozata, melyben a Képviselo-testiilet a ,,Hasznalati Megallapodas” -t fogadta el, és
hatalmazta fel a Polgarmestert az alairadsra, valamint dontott arrdl, hogy a hasznalati
megallapodas megkdtése érdekében felmeriild és sziikséges koltségeket megelSlegezi
170.000,-Ft/+AFA/ megallapodas sszegig.

P.J. és az Onkormanyzat kozott 2008. januar 01. és 2012. szeptember 30. napja kozott allt fenn
bérleti szerz8déses jogviszony. P. J. 2013. november 27. napjan, majd ezt kdvetéen 2014.
februar 19. napjan kérelmezte az Onkormanyzattél, mint az Ingatlan tulajdonosatél, hogy
ismerje el az Ingatlanon 1évé, az Ocsa - Soroksar Mezbgazdasagi és Vagyonkezeld
Szovetkezettdl adasvételi szerzodéssel altala megvasarolt felépitmények tulajdonjogat, tovabba
értékesitse részére az Ingatlan 1200 m? teriiletét. Budapest Févaros XXIII. keriilet Soroksar
Onkormanyzata Képviselo-testillete Gazdasagi és Kozbeszerzési Bizottsaganak 43/2013.
(I1.05.) hatarozatdval nem ismerte el P. J. tulajdonjogat a felépitmények vonatkozasaban és nem
jarult hozza az Ingatlan 1.200 m? ingatlanrészének értékesitéséhez, amely dontést Budapest
Févéros XXIII. keriilet Soroksar Onkormanyzata Képvisel$-testiilete 650/2014. (XII. 1.) szamu
hatarozataval megerdsitett, igy a felépitmények jogi helyzete tovabbra is rendezetlen maradt.

P. J. 2024. méjus 6. napjan kérelemmel fordul az Onkorményzathoz, melyben kéri az 4ltala
hasznalt teriileten 1évd felépitmények vonatkozasdban gazdagodédsos hasznalati megallapodas
megkotéset, mely kérelmet 2024. szeptember 30. napjan megkiildott levelében a gazdagodas
P J-nek az Ingatlan teriiletére vonatkozoan 170.400, - Ft hasznalati dij tartozasa all fenn az
Onkormanyzattal szemben.

Az Onkormanyzat gazdagodasanak elismerhetéségével kapcsolatban rendelkezésre allé
dokumentumok, okiratok a kovetkezok:
o 2024. szeptember 10. napjan kelt Igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakvélemény az
Ingatlanrészen talalhato felépitmények miiszaki értékére vonatkozoan
e 1995, februar 02. napjan kelt Adasvételi szerzodés, mellyel az Ocsa - Soroksar
Mez6gazdasagi és Vagyonkezeld Szovetkezet eladta a 27. szam alatti lakast P. J.
részére;
e Budapest XX. ker. Tanacs VB. Miiszaki Osztaly 1984. augusztus 27. napjan kelt,
1V.4103/3/1984 iigyiratszamu hatarozata fennmaradasi engedély megadasarol
e P. J. 2024. november 04. napjan az Onkormanyzathoz benyijtott nyilatkozata
arrol, hogy a melléképiilet felépitményeket (koztiik a garazst és a miihelyt) 6 és
néhai édesanyja létesitette



e M. F. é M. F-né 2024. november 11. napjan kelt nyilatkozata arrdl, hogy a
melléképiilet felépitményeket (koztiilk a garazst és a miihelyt) P. J. és néhai
édesanyja létesitette

Fenti dokumentumok alapjan a gazdagodas elismerésére és megtéritésére 1/1 aranyban
P. J. tarthat igényt. P. J. az Ingatlanrészt a tovabbiakban hasznalni nem Kkivanja, igy a
gazdagodas megtéritésrol szoléo megallapodassal az Ingatlanrész fennallo hasznalata
megsziinne és mind a teriilettel, mind a felépitményekkel az Onkormanyzat szabadon
rendelkezhetne.

A 2024. szeptember 10. napjan késziilt Igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértéi vélemény (a
tovabbiakban: Szakvélemény) szerint az Ingatlan P. J. altal hasznalt 536 m? teriiletén (a
tovabbiakban: Ingatlanrész) 4 db felépitmény talalhato:

e egy 64,95 m? alapteriileti lakoépiilet 6,015 m? hasznos alapteriiletii fedett terasszal

(tart6és fennmaradasra alkalmas),

e egy 29,6 m? alapteriiletii garazs (tartos fennmaradasra alkalmas),

e egy 11,97 m? alapteriiletii miihely (tartés fennmaradésra alkalmas), valamint

e egy 1,0 m? alapteriiletii hiis fiisto16 gazdasagi helyiség (tonkrement szerkezeti).

A tartés fennmaradasra alkalmas, minddsszesen 106,52 m? alapteriileti felépitmények miiszaki
értéke minddsszesen 24.171.778, - Ft, mely az alabbiak szerint keriilt meghatarozasra:

Epiiletrész Hasznos alapteriilet (m?) Miiszaki érték
Lakoépiilet fedett terasszal 64,95 20.254.138, -Ft
Garazs, muhely 41,57 3.917.640, -Ft
Mindosszesen 106,52 24.171.778, -Ft

A targyi ingatlanresszel kapcsolatban felmerilt, megelSlegezett igazsagligyi ingatlanforgalmi,
szakért6i vélemény koltsége 215.000, -Ft + AFA (brutté 273.050, -Ft).

A gazdagodas megtéritéseként a tartdos fennmaradasra alkalmas tartos fennmaradasra alkalmas,
minddsszesen 106,52 m? hasznos alapteriiletii felépitmény miiszaki értékeként megfizetendd
24.171.778, - Ft 6sszeg a Kérelmezo koz- és kozmii-szolgaltatoknal, illetve koz- és kozmii-
szolgaltatasbol eredd tartozast kezel6 koveteléskezeloknél az Ingatlanrész vonatkozasban
esetlegesen fennallo tartozasok osszegével — mely tartozasok osszegét kozvetleniil a koz-
illetve kozmii-szolgaltatoknak vagy koz- illetve kozmii-szolgaltatasbol eredd tartozast
kezel6 koveteléskezelonek keriilnének megfizetésre —, valamint az igazsagiigyi
szakvélemény dijaval csokkentve, valamint P. J-nek az Onkormanyzattal szemben
fennallo tartozasat beszamitva keriilne kifizetésre.

A Képviselo-testiillet Szervezeti és Milkddési Szabdlyzatarol szolo 10/2021. (1. 25.)
onkormdanyzati rendelet 3. mellékletének — a Képviseld-testiilet altal a bizottsdgokra atruhazott
— nem hatdsagi hataskorok jegyzéke 2.5.6. pontja alapjdn a Gazdasagi és Varosfejlesztési
Bizottsag:

,2.5.6 Dont 5.000.001, - Ft-to/ 30.000.000.- Ft értékhatarig az un. gazdagodasos
megallapodasok megkétésérol, modositasarol, felmondasarol, dtruhazasahoz  torténd
hozzajarulasrol.”

IV. A dontés sziikségességének indokai



Kérelem keriilt benyujtasra a gazdagoddsos megallapodas megkotésére vonatkozdan, mely
kérelemrdl donteni kell.

V. A dontés varhato hatasai

A gazdagodéasos megallapodassal az Ingatlanrészen talalhato felépitmények jogi helyzete
rendezesre keriilne, a gazdagodas Gsszegének kifizetését ¢és a felepitmeények birtokba vetelét
kovetden az Ingatlanrész teriilete az Onkormdanyzat birtokdba keriil vissza.

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy - az el6terjesztésben foglaltak alapjan —
sziveskedjék dontését meghozni.

VI. Dontési javaslat(ok)

a) Rendelet-tervezet: -
b) Hatarozati javaslat:

Budapest Févaros XXIII. Keriilet Soroksir Onkorményzata Képvisel6-testiilete
Gazdasagi és Varosfejlesztési Bizottsaganak ..../2024. (XI1. 03.) hatarozata a 0196226
helyrajzi szamu ingatlan 536 m? teriiletii ingatlanrészén taldlhaté mindosszesen 106, 56
m?2 alapteriiletii felépitmények vonatkozasaban az Onkormanyzat gazdagodasanak
elismerésérol és annak megfizetésérol

A Bizottsag ugy dont, hogy

I. a96/2017. (IIL. 14.) valamint a 444/2016. (X. 18.) hatarozattal mddositott, a felépitmények
tulajdonjoganak rendezésérdl szol6 23/2015. (1. 20.) hatarozat alapjan Budapest Févaros
XXIII. keriilet Soroksar Onkormdnyzata (a tovdbbiakban: Onkorményzat) elismeri
gazdagodasat a 0196226 helyrajzi szamu ingatlannak a természetben a Budapest XXIII.
Soroksir kiilteriiletén 1évé 536 m? nagysagu Ingatlanrészén (a tovabbiakban: Ingatlanrész)
talalhatd, 64,95 m? alapteriiletii lakoépiilet, 29,6 m? alapteriiletii garazs és 11,97 m?
alapteriileti miihely, mindosszesen 106,52 m? hasznos alapteriiletii felépitmények
tekintetében mindodsszesen 24.171.778,-Ft értékben az alabbiak szerint:

a) terasszal rendelkez6 lakoépiilet vonatkozasaban: 20.254.138, -Ft
b) gardzs és miihely vonatkozasaban: 3.917.640, -Ft

mely gazdagodas értékét az épitmények miiszaki értékére vonatkozo értékbecslés
elkészitésének koltségével, azaz 215.000, -Ft + AFA- val (brutté 273.050, -Ft)
csokkentve, és P. J-nek az Onkormainyzattal szemben fennallo 170.400, - Ft tartozasat
beszamitva, tehat 23.728.328, - Ft, azaz huszonhidrommilli6-hétszdzhuszonnyolcezer-
haromszazhuszonnyolc forint 6sszegben P. J-nek megtériti. A gazdagodas megtéritésének
fedezetét a 2024. évi kbltségvetés ,,ingatlanvésérlés” sora terhére biztositja. A gazdagodés
megtéritésére csak azutan keriil sor, ha P. J. bemutatja a kdz(mti)szolgaltatok igazolasat
arrol, hogy feléjiik az Ingatlanrész vonatkozédsdban tartozas nem all fenn, vagy az
Onkormanyzat megkeresésére az Osszes koz- és kozmiiszolgiltatd illetve koz- és
kézmiiszolgaltatasbol eredd tartozast kezeld koveteléskezeld visszajelzett az Ingatlanrész
vonatkozasdban fennalld tartozasokrol, és amennyiben barmilyen tartozast jeleznek, ugy
az Onkormanyzat jogosult legyen csokkenteni a gazdagodasként megfizetendd dsszeget az
Ingatlanrész vonatkozasaban a koz- illetve kézmiszolgaltatok felé, vagy koz- illetve
kézmiiszolgaltatasbol eredd tartozast kezeldé koveteléskezeld felé esetlegesen fennalld
tartozasok Osszegeivel, és ezen tartozasok 0sszegét megfizetni kozvetleniil a koz- illetve



kozmiiszolgaltatoknak vagy koz- illetve kézmiszolgaltatasbol eredd tartozast kezeld
koveteléskezelonek.

Il. Felkéri a Polgarmestert P. J. értesitésére, valamint az I. pontnak és a hatalyos
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Felel6s: Bese Ferenc polgarmester
Hataridd: 2025. aprilis 30.

Budapest, 2024. november 15.

Szabé Eva Stark Viola
telekgazdalkodasi ligyintézd osztalyvezetd
az eloterjesztés készitdje eloterjesztd
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