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Tisztelt Bizottság! 

 
Szabó Gyula, mint a Szekszárd, Erkel F. u. 6-8. társasház (későbbiekben: Társasház) közös 
képviselője azzal a kéréssel fordult Szekszárd Megyei Jogú Város Városfejlesztési és 
Üzemeltetési Igazgatóságához, hogy a Társasház kettéválása miatt a Társasház eredeti 
alapító okirata szerint az Erkel F. u. 6. számhoz a Szekszárd 797 hrsz-ú, az Erkel F. u. 8. 
számhoz a Szekszárd 798 hrsz-ú ingatlan legyen bejegyezve, mint közös használatú 
területrész, társasháztulajdon.  
 
A földhivatali nyilvántartás szerint a Szekszárd 797 hrsz-ú, kivett lakóház, udvar 
megnevezésű ingatlant - amely a tulajdoni lap szerint az Erkel F. u. 6. és Erkel F. u. 8. szám 
alatt található - a Társasház, mint társasháztulajdont birtokolja, amely 40 lakásból áll. Az 
Erkel F. u. 8. számú ingatlan (felépítmény) természetben azonban a 798 hrsz-ú, kivett 
lakóház, udvar megnevezésű, 666 m2 alapterületű, SZMJV Önkormányzata kizárólagos 
tulajdonában lévő földterületen található. A Társasház eredeti, az Országos Takarékpénztár 
Tolna Megyei Igazgatósága által készített, 1975. március 21-én keltezett alapító okiratának B 
pontja szerint (ld. 2. sz. melléklet) „a lakások mindenkori tulajdonosai közös tulajdonába 
kerül az a földrészlet (telek), amelyen a társasház épült”, ezért a Társasház kéri, hogy az 
Önkormányzat a 798 hrsz-ú földterületet térítésmentesen adja a Társasház birtokába, hiszen 
több, mint 40 éve azon fekszik, azt a Társasház gondozza. 
 
A 798 hrsz-ú földterület tulajdoni lapja szerint az ingatlan 1990-ben átszállással került az 
Önkormányzat tulajdonába. Az „átszállás”, mint tulajdonszerzési jogcím azt jelenti, hogy a 
rendszerváltást megelőzően az ingatlan állami, megszűnt tanácsi tulajdonban volt. 
 
Mivel a földhivatali nyilvántartás szerint a Társasház 1979-ben lett bejegyezve, így a 
Városfejlesztési és Üzemeltetési Igazgatóság kérte a Tolna Megyei Kormányhivatal 
Földhivatali Osztályától a bejegyzés felülvizsgálatát. A Földhivatali Osztály vezetője az alábbi 
állásfoglalást adta az üggyel kapcsolatban: 
 
„A 797 hrsz-on van mindkét társasház bejegyezve, de tévesen, mivel az egyik része a 798 

hrsz-on van. A 798 hrsz-ú ingatlan Szekszárd Megyei Jogú Város Önkormányzatának 

tulajdonában van, de rajta vannak a 797/A/1-797/A/20 hrsz-ú ingatlanok. Az 

önkormányzatnak valahogy rendeznie kell a tulajdonviszonyokat. Vagy úgy, hogy 

földhasználati jogot biztosít az épület részére, vagy a területet eladja a társasháznak. A téves 

bejegyzés 1979-ben már a társasház bejegyzésénél kialakult, ugyanis az okiratot szerkesztő 

nem vette figyelembe a telekhatárokat. Az akkori ingatlan-nyilvántartási ügyintéző viszont 

nem nézte meg a térképet, így számára nem derült ki, hogy két társasházról van szó, nem 

egyről.” 

 
Fenti tájékoztatás alapján a Társasháznak álláspontunk szerint – jelen információk 
birtokában - két lehetősége van a helyzet jogi rendezésére: 
 
1. Megvásárolja (átveszi) az Önkormányzattól a 798 hrsz-ú, Erkel F. u. 8. számú ingatlan 

alatti földterületet, így a felépítmény és a telek tulajdonjoga a jövőben nem tér el 
egymástól. A kialakult helyzet végleges rendezésére ez lenne a legjobb megoldás. A 



vételár meghatározásánál azonban figyelembe kell venni, hogy a földterület ugyan 
forgalomképes, de azt csak a Társasháznak lehet értékesíteni. 
 

2. SZMJV Önkormányzata földhasználati jogot alapít a területre, amelynek jogosultja a 
Társasház lesz. Ebben az esetben továbbra is az önkormányzat tulajdonában marad a 
terület, de lesz jogcíme a Társasháznak annak használatára. A földhasználati jog az 
épület alatti területrészre terjed ki, és az épület fennállásáig tart. 

 

Fentiekről a Polgármesteri Hivatal tájékoztatta a Társasház közös képviselőjét és felkérte, 
hogy írásban nyilatkozzon melyik lehetőség felelne meg a Társasház számára. A közös 
képviselő a nyilatkozat megadásához előzetesen kéri a T. Bizottságot, hogy amennyiben az 
Önkormányzatnak nincs lehetősége térítésmentesen átadni 798 hrsz-ú ingatlan területét, 
úgy határozza meg azt az árat, amelyen értékesítené a földrészletet a Társasháznak. Erre az 
információra feltétlen szüksége van a társasházi közgyűlés összehívásához. 
 
2020. augusztus 25-én Borbás Lászlóné, mint az Erkel F. utca 8. I/8. számú társasházi ingatlan 
tulajdonosa tárgyi ügyben e-mailben újabb kérelmet terjesztett elő, amelyben véleménye 
szerint a Társasház a Polgári Törvénykönyvről szóló 2013. évi V. törvény (későbbiekben Ptk.) 
XII. fejezet 5:44. §-a (1) bekezdése alapján jogosult a 798 hrsz-ú ingatlan földterületét 
elbirtokolni. Kérelmező azonban közös, békés úton történő megegyezésen alapuló 
elrendezést szorgalmazza, amely szerint a 798 hrsz-ú földterület kerüljön a majdani Erkel F. 
u. 8. számú társasház tulajdonába. 
 
A nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXVI. törvény 13. §-a rendelkezik a nemzeti vagyon 
tulajdonjogának ingyenes átruházásáról: 
 
„(3) A nemzeti vagyon tulajdonjogát ingyenesen átruházni csak törvényben meghatározott 

esetekben és feltételekkel lehet. A nemzeti vagyonba tartozó leselejtezett tárgyi eszközt - 

amennyiben az a közfeladat ellátásához nem szükséges - a tulajdonosi joggyakorló 

ingyenesen átruházhatja, ebben az esetben a (4) bekezdés b) pontját nem kell alkalmazni. 

(4) Nemzeti vagyon tulajdonjogának ingyenes átruházása esetén a tulajdonjogot megszerző 

félnek - az állam kivételével - eleget kell tennie a következő feltételeknek: 

a) a nemzeti vagyoni körből ingyenesen tulajdonba adott ingatlant a tulajdonjog 

megszerzésétől számított 15 évig nem idegenítheti el, és a juttatás céljának megfelelően 

köteles hasznosítani, valamint állagát megóvni azzal, hogy a juttatási cél megvalósítása 

érdekében végzett bontás vagy átalakítás nem minősül az állagmegóvási kötelezettség 

megszegésének; 

b) az átruházott vagyon hasznosításáról évente beszámol a vagyont átadó szervezet felé. 

(5) Az ingyenesen tulajdonba adott ingatlanon e törvény erejénél fogva 15 évig elidegenítési 

tilalom áll fenn. Az elidegenítési tilalomnak az átruházó javára szóló ingatlan-nyilvántartásba 

történő feljegyzését a tulajdonjog bejegyzése iránti kérelem benyújtásával egyidejűleg a 

vagyont átruházó szerv kérelmezi. 

(6) Az (5) bekezdés szerinti elidegenítési tilalmat a (4) bekezdés a) pontja szerinti határidő 

leteltét követően a tulajdonos kérelmére törölni kell az ingatlan-nyilvántartásból. 

(7) Amennyiben megállapítást nyer, hogy a (4) bekezdés szerinti tulajdonjogot megszerző fél 

a célhoz kötött hasznosításra vonatkozó törvényi előírásnak részben vagy egészben nem tesz 

eleget, köteles a vagyont átadó szervezet felszólítására, az abban meghatározott határidőig 



a jogsértő állapotot megszüntetni. A jogsértő állapot megszüntetésére szabott határidő 

elmulasztása esetén a tulajdonjogot megszerző fél köteles az átadási megállapodásban 

rögzített forgalmi értéknek a kötelezettség megsértésének napjától számított mindenkori 

jegybanki alapkamattal növelt összegét a vagyont átadó szervezet felszólítására, az abban 

meghatározott határidőig nemteljesítési kötbérként megfizetni. 

(8) A vagyont átadó szervezet a jogsértő állapot határidőre történő megszüntetésének 

elmulasztása esetén a (7) bekezdés szerinti nemteljesítési kötbér követelése helyett az 

ingyenes tulajdonjog átruházást eredményező szerződéstől elállhat. 

(9) A (4)-(5) bekezdésben foglalt rendelkezést nem kell alkalmazni 

a) az állam által ingyenesen megszerzett ingatlanok, 

b) a hitelszerződésből eredő kötelezettségeiknek eleget tenni nem tudó természetes 

személyek lakhatásának biztosításáról szóló törvényben meghatározottak szerint ingyenesen 

átruházott lakóingatlanok, 

c) az épített környezet átalakításáról és védelméről szóló törvényben meghatározott 

kiszolgáló út létesítése, bővítése során feleslegessé vált, ingyenesen visszaadásra kerülő 

közterületi ingatlanrész 

esetében. 

(10) Az ingyenesen átadott ingatlan tekintetében az (5) bekezdés szerint fennálló 

elidegenítési tilalom azon személlyel szemben nem áll fenn, aki az ingatlant az ingatlan 

tulajdonosára ingyenesen átruházta. 

(11) A (3) bekezdés szerint ingyenesen átruházott nemzeti vagyon felett az átruházás 

időpontjában tulajdonosi jogokat gyakorló személy az átruházást követően, az elidegenítési 

tilalom hatálya alatt - a tulajdonjogot megszerző fél kezdeményezésére - egyedi döntéssel 

hozzájárulhat az átruházott vagyon fejlesztését, korszerűsítését, felújítását szolgáló 

hitelfelvétel vagy állami, valamint európai uniós támogatás érdekében történő 

megterheléséhez, továbbá ezen teherrel biztosított igény kielégítése érdekében történő 

elidegenítéséhez.” 

A Ptk-nak a jóhiszemű ráépítésre vonatkozó szabályai a következők: 

„5:70. § [Ráépítés] 

(1) Ha valaki anélkül, hogy erre jogosult lenne, jóhiszeműen 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 vagy - ha a 
föld megosztható - a föld megfelelő részének a megvásárlására. 

(2) A ráépítő szerzi meg a földnek vagy a föld megfelelő részének tulajdonjogát, ha az épület 

értéke a földnek vagy a föld megfelelő részének értékét lényegesen meghaladja. A bíróság a 

földtulajdonos kérelmére azt is megállapíthatja, hogy a ráépítő az épület tulajdonjogát 
szerezte meg; ebben az esetben a ráépítőt a földre használati jog illeti meg.” 

Tájékoztatom a bizottságot, hogy a Polgármesteri Hivatal munkatársai levéltári kutatást is 
folytattak a Társasház terveinek fellelése érdekében, amely sajnos nem járt sikerrel, így ennyi 
idő távlatában lehetetlen megmondani, hogy az egykori tervező melyik helyrajzi számra 
tervezte az akkor még Herman Ottó utca 5-6. számon szereplő társasházat. Tény, hogy a 
Társasház építésekor, illetve ingatlan-nyilvántartási bejegyzésekor nem lett tisztázva a 798 
hrsz-ú ingatlan tulajdonjogának sorsa. Valószínűsíthető, hogy annak idején a 797 hrsz-ú 



ingatlan is tanácsi kezelésben lehetett, legalábbis erre enged következtetni az, hogy a tárgyi 
földterületektől keletre található – hasonló méretű - 795 és 796 hrsz-ú ingatlanok is jelenleg 
önkormányzati tulajdonban vannak.  
 

Véleményünk szerint amíg nem tisztázott, hogy a Társasház építésekor milyen tulajdon- és 
telekviszonyok voltak, addig a ráépítésnek a hivatkozott szabályait lehet alkalmazni. 
Tekintettel arra, hogy a 20 lakásos épület értéke lényegesen meghaladja a föld tulajdonjogát, 
így az előterjesztés korábbi részében már felvázolt megoldásokat tartjuk kivitelezhetőnek, 
azaz a Társasház vagy megvásárolja az önkormányzati tulajdonban lévő 798 hrsz-ú ingatlan 
teljes területét – 666 m2 -, vagy az önkormányzat földhasználati jogot enged a Társasháznak.  
 
Mivel a Társasház – valószínűsíthetően - önhibáján kívül került ebbe a helyzetbe, és ez az 
állapot már 45 éve fennáll, továbbá más személy, szervezet részére az önkormányzat nem 
tudná értékesíteni az ingatlant, így ezeket a szempontokat indokolt majdan mérlegelni a 
vételár, illetve a földhasználati jog ellenértékének megállapításakor. Javaslom, hogy 
amennyiben az építéskori viszonyokat nem sikerül teljes körűen tisztázni, úgy készüljön egy 
értékbecslés a tárgyi ingatlan forgalmi értékének meghatározása érdekében. 
 
Kérem a Tisztelt Bizottságot az előterjesztés megtárgyalására és a határozati javaslat 
elfogadására. 
 
 
Szekszárd, 2020. augusztus 27. 
 

Rozinka Attila 
igazgatóságvezető 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Határozati javaslat 
Szekszárd Megyei Jogú Város Önkormányzat Közgyűlésének Gazdasági és Városfejlesztési 

Bizottságának …/2020. (VIII.31.) határozata 
a Szekszárd 798 hrsz-ú ingatlan tulajdonjogának rendezéséről 

 
Szekszárd Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlésének Gazdasági és Városfejlesztési 
Bizottsága megtárgyalta az Erkel F. u. 6-8. számú Társasház ügyét az önkormányzati 
tulajdonban lévő szekszárdi 798 hrsz-ú ingatlan tulajdonjogának rendezése kapcsán és a 
megalapozott döntéshez szükségesnek tartja a Társasház építésekor fennálló telek- és 
tulajdonviszonyok tisztázását. A Bizottság 
 
1. felhívja a Polgármesteri Hivatalt, hogy - a Társasházzal közösen – teljes körűen tárja fel 

az előzményeket és a megszerzett információkról tájékoztassa a bizottságot.  
 
Határidő: 2020. október 15. 
Felelős: Rozinka Attila igazgatóságvezető 
 
2. felhívja a Polgármesteri Hivatalt, hogy - amennyiben a kutatások nem vezetnek 

eredményre - rendelje meg a szekszárdi 798 hrsz-ú ingatlan forgalmi értékbecslését és 
annak birtokában terjessze ismét elő az ügyet. 

 
Határidő: 2020. október 30. 
Felelős: Rozinka Attila igazgatóságvezető 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 



1. melléklet 

 
 
 
 



2. melléklet 

 
 
 
 



 

 
 
 
 



 

 
 
 
 



 

 
 
 
 



 

 
 
 
 



 

 
 
 
 


