




















 
 

Elıterjesztés a Jogi és Ügyrendi Bizottság részére 
 
Tárgy:  A vásártéren található „autósmozi” tulajdonjogi helyzete 
 
 
Tisztelt Bizottság! 
 
 
Szekszárd Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyőlésének Gazdasági és Mezıgazdasági 
Bizottsága 2009. február 25-én tartott ülésén tárgyalta a Városüzemeltetési és – Fejlesztési 
Igazgatóság elıterjesztésében a vásártéren található „autósmozi” felépítmény tulajdonjogi 
helyzetét. A Bizottság az 50/2009. (II.25.) GMB számú határozatában felkérte a Jogi és 
Ügyrendi Bizottságot a kérdés megtárgyalására. A Bizottság határozatának megfelelıen az 
alábbiakat terjesztem a T. Jogi és Ügyrendi Bizottság elé: 
 
Elızmények: 
 
 Szekszárd Megyei Jogú Város Önkormányzata kizárólagos tulajdonát képezi az 
ingatlan-nyilvántartásban Szekszárd, belterület 3787 hrsz. alatt bejegyzett, vásártér 
megnevezéső ingatlan. Az ingatlanon található az „autósmozi” épülete, mely nincs feltüntetve 
a térképen és a telekkönyvi nyilvántartásban sem szerepel. Az épületet 1990-ben építették, az 
építési engedély jogosultja az engedélyezési tervek tanulsága szerint Bódi Gábor Tolna, 
Bajcsy Zs. u. 95. szám alatti lakos volt.  
 
 A Gazdasági és Környezetvédelmi Bizottság 250/1996. (IX.17.) GKB számú 
határozata alapján a bérbeadói jogokat gyakorló Polgármesteri Hivatal 1996. december 30-án 
– 1996. október 1-tıl kezdıdı, visszamenıleges hatályú - szerzıdést kötött Bódi Gábor 
egyéni vállalkozóval a vásártérként funkcionáló ingatlanból mintegy 4480 m2 nagyságú 
területrész autósmoziként történı mőködtetése céljából. A bérleti szerzıdés 2. pontja szerint 
Felek a bérleti díjat május 1-tıl szeptember 30-ig, 5.- Ft/m2/hó + ÁFA egységár 
alapulvételével havi 22.400.- Ft + 5.600.- Ft ÁFA összegben határozták meg, ezentúl 
rendelkeztek a vállalkozó által épített épület kapcsán telekhasználati díj fizetésérıl, melyet 12 
hónapos idıszakra 100.- Ft/m2/hó + ÁFA egységár figyelembevételével 5.100.- Ft/hó 
összegben állapították meg. Bérleti szerzıdés 5.1. pontja tartalmazott egy olyan feltételt is 
miszerint a szerzıdés bérbeadó részérıl történı felmondása esetén bérlı csereingatlanra 
nem tarthat igényt.  
 
 Szekszárd Megyei Jogú Város Közgyőlésének 354/1996. (XII.17.) KGY számú 
határozata alapján az Önkormányzat 1997. április 30-án bérleti szerzıdést kötött Bódi Gábor 
egyéni vállalkozóval a szekszárdi 3785-3787 hrsz-ú, összesen 28.512 m2 alapterülető 
ingatlanok – vásártér – használatára. A bérleti szerzıdés 10. pontja rendelkezett arról, hogy a 
bérleti szerzıdés hatályba lépésével a felek között 1996. december 30-án létrejött szerzıdés 
hatályát veszti azzal, hogy bérlı az autósmozi mőködtetésére a jelen szerzıdés alapján 
jogosult. 
 
 Az 1997-ben megkötött szerzıdést az elmúlt években többször módosították a Felek, 
mely módosítások közül a 2000. június 15-én aláírt megállapodás 7.) pontja rendelkezik külön 
az autósmozi épületérıl. A 7.) pont szerint a Felek megállapodtak abban, hogy a bérleti 



szerzıdés megszőnését követıen bérbeadó külön adja bérbe a vásárteret és külön a bérlı által 
már korábbi idık óta használt autós mozit (az ahhoz tartozó területtel) azzal, hogy az autós 
mozi bérlı részére történı bérbeadásáról felek külön tárgyalnak. 
  
 A vásártér bérbeadásáról szóló szerzıdés – többszöri módosítást követıen már az 
AGORA ’90 Kft. volt a bérlı, mint Bódi Gábor egyéni vállalkozó jogutódja – 2007. december 
31-ig volt hatályban. Ekkor a Közgyőlés nem hosszabbította meg a szerzıdést és a vásártér 
üzemeltetését átadta a Szekszárdi Vagyonkezelı Kft-nek. Szükséges megjegyezni, hogy a 
Polgármesteri Hivatalban fellelhetı dokumentumok egyike sem tartalmaz arra vonatkozó 
kijelentést, hogy a földingatlan tulajdonosa – jelen esetben az Önkormányzat – elismerte 
volna Bódi Gábor tulajdonjogát az autósmozi épületre vonatkozóan. A megállapodások 
egyértelmően bérleti konstrukciót vázolnak fel. Az is tény viszont, hogy a felépítmény 
ingatlan, valamint a szükséges közmővek kiépítéséhez az önkormányzat anyagi hozzájárulást 
nem biztosított. Az épület tulajdonjogi helyzete 1990. óta rendezetlen, bár Bódi Gábor 
elmondása szerint már többször kérte az önkormányzatot, hogy tisztázzák ezt a kérdést.  
 
Jelenlegi helyzet: 
 
 Az Önkormányzat tervei között szerepel - és bizonyos földmunkák már el is kezdıdtek 
– a vásárteret is érintıen egy sportcélú beruházás megvalósítása. A beruházás keretében 
kialakításra kerülı atlétika pálya területe érinti az „autósmozi” épületet is, melyben Bódi 
Gábor – elmondása szerint – életvitelszerően tartózkodik (megjegyzem, hogy az építési 
engedély gépház épületre került kiállításra és nem lakóházra). A Városüzemeltetési és - 
Fejlesztési Igazgatóság tárgyalásokat kezdett Bódi Gáborral az épület „megváltásáról”.  
 
 A tárgyalások folyamán az Igazgatóság megrendelte az ingatlan „forgalmi” 
értékbecslését is. Az épület értékének meghatározására az értékbecslést végzı Kreátor Kft. 
kétféle módszert alkalmazott: újraelıállítási érték és nettó pótlási (helyettesítési) érték. Az 
újraelıállítási érték azt mutatja, hogy egy épület, építmény a jelenlegi építési költségnormák 
szerint mennyiért építhetı fel. A helyettesítési érték számításánál figyelembe vette az 
értékbecslı, hogy használt eszközökrıl van szó, ezért az építés óta eltelt idı, fizikai 
elhasználódás, erkölcsi kopás, gazdasági és környezeti avulás számbavételének megfelelı 
százalékos értékcsökkenést alkalmazott. Az ingatlan jellegére tekintettel a bérleti díjakkal 
elért tiszta jövedelem tıkésítése alapján történı vagyonbecslés módszerét is alkalmazta a 
Kreátor Kft. a piaci érték ellenırzésére. Fent részletezett módszerek segítségével az 
értékbecslési szakvélemény az „autósmozi” épület értékét 6.800.000.- Ft-ban állapította meg, 
mely érték per-, teher- és igénymentes, forgalomképes, használatba vehetı ingatlanra 
vonatkozik és általános forgalmi adót nem tartalmaz. Hangsúlyozni szeretném, hogy a 
felépítmény ingatlan nincs feltüntetve a térképen, az ingatlan-nyilvántartásban nem szerepel, 
így jelenleg az csak az Önkormányzat, mint telektulajdonos számára lehetne forgalomképes. 
Tekintettel arra, hogy a tulajdonos Önkormányzat a telekingatlant is érintı sportcélú 
beruházást kíván végrehajtani, az épület a továbbiakban nem képes ellátni azt a funkcióját, 
aminek következtében még értékkel bírhat. A vagyonértékelés kitért a Bódi Gábor által 
kiépített közmőcsatlakozásokra is (elektromos energia légkábelen 100 m hosszan a 
szomszédos sportpálya oszlopáról, 160 m vízvezeték az Aranytó utcáról bekötve, 220 m 
szennyvíz vezeték az Aranytó utcai gerincre rákötve). A vagyonértékelés a közmővezetékek 
létesítésének beruházási költségét – mai áron számolva – 1,8 - 2 millió Ft-ban állapította meg. 
 
 A vagyonértékelés ismeretében az Igazgatóság írásbeli ajánlatot tett Bódi Gábor 
részére, melyben 1.000.000 Ft összeget kínált az „autósmozi” épületének megváltása címen. 



Az ajánlott összeg megállapításakor az Igazgatóság figyelembe vette azt a körülményt is, 
hogy az AGORA ’90 Kft-nek (mely gazdasági társaság üzemeltette a vásárteret 2007. 
december 31-ig és melyben Bódi Gábor, mint tulajdonos van jelen) 5.829.600.- Ft lejárt 
bérleti díj tartozása halmozódott fel az Önkormányzattal szemben, a vásártér üzemeltetésével 
összefüggésben, melyet ezidáig többszöri felszólításra sem fizetett be. 
 
Bódi Gábor az ajánlatra válaszul, az elszámolás alapjául az alábbi összegeket jelölte meg: 
 
Felépítmény értéke:   7.400.000.- Ft + ÁFA; 
Közmővek kiépítése:   4.860.000.- Ft + ÁFA 
Összesen:    12.260.000.- Ft + ÁFA 
 
Az AGORA ’90 Kft-vel szemben esetlegesen fennálló követelésnek ezen összegbe való 
elszámolására nem lát lehetıséget. Kifejtette továbbá, hogy elsıdlegesen a pénzbeli 
elszámolást szorgalmazza, azonban nem zárkózik el attól, hogy más vagyontárgynak, 
ingatlannak a tulajdonába adásával kompenzálja ıt az Önkormányzat. 
 
A tárgyalások ezen a ponton megakadtak. 
 
Jogi háttér: 
 
 A Polgári Törvénykönyvrıl szóló 1959. évi IV. tv. (Ptk.) 97. § (1) bekezdése 
fıszabályként kimondja, hogy az épület tulajdonjoga a földtulajdonost illeti meg. A 97. § (2) 
bekezdése kivétel szabály, miszerint az építkezıt illeti meg az épület tulajdonjoga, ha törvény 
vagy a földtulajdonossal kötött írásbeli megállapodás így rendelkezik. A Ptk. kommentárja a 
kivétel szabály magyarázatához kapcsolódóan megjegyzi, hogy az írásbeli megállapodást 
nyilvánvalóan egyrészt a földrészlet tulajdonosa, másrészt a ráépítı kötheti meg. Ha a felek 
közötti megállapodás szóban jött létre, e megállapodás semmis (Ptk. 217. § (1) bekezdés). A 
kommentár felveti továbbá az ingatlan-nyilvántartási problémákat is. Eszerint a joggyakorlat 
arra hajlik, hogy az épület csak úgy válhat tulajdonjog tárgyává, ha önálló ingatlannak 
ismerhetı el. Ez azonban csak akkor valósul meg, ha az ingatlan-nyilvántartásban is így 
tartják nyilván. Ezzel összefüggésben tehát a bejegyzés konstitutív hatálya az irányadó. A Ptk. 
97. §-ához kapcsolódó jogesetben (melyben a felperes haszonbérleti szerzıdést kötött egy 
termelı szövetkezettel, mint földtulajdonossal, kemping építése céljából), a Legfelsıbb 
Bíróság Pfv. VI.21547/2005. számú ítéletében (EBH2005. 1301) kimondta, hogy „a 
haszonbérleti szerzıdésben a bérbeadó hozzájárult ahhoz, hogy a felperes a területen 
kemping céljára létesítményeket építsen. Ez a hozzájárulás semmiképpen sem tekinthetı olyan 
megállapodásnak, melynek alapján a felperes az építmények tulajdonjogát megszerezte volna. 
Írásbeli megállapodás hiányában tehát a felperes a Ptk. 97. §-ának (2) bekezdésében 
foglaltak alapján az épületek tulajdonjogát nem szerezte meg. A Legfelsıbb Bíróság kifejtette 
továbbá, hogy írásbeli megállapodás megléte esetén sem lehetne a felperes tulajdonjogának 
fennállását az épületekre megállapítani, mert a felperes tulajdonjogát az ingatlan-
nyilvántartásba nem jegyeztette be. Az épület ugyanis csak úgy válhat tulajdonjog tárgyává, 
ha önálló ingatlannak ismerhetı el.” 
 
 Összegzésként megállapítható tehát, hogy az Önkormányzat nem kötött írásbeli 
megállapodást Bódi Gáborral az autósmozi épület tulajdonjogával kapcsolatosan és az épület 
az ingatlan-nyilvántartásban sem került feltőntetésre. Természetesen azt is el kell ismerni, 
hogy az Önkormányzat gazdagodott az épülettel és ennek a gazdagodásnak a megtérítésére 
ajánlott fel az Igazgatóság Bódi Gábornak 1.000.000.- Ft-ot – az 5.829.600.- Ft-os követelés 



beszámítása mellett. Fontos szempont az is, hogy az önkormányzatnak a beruházás folytatása 
végett sürgısen megoldást kell találnia a kérdésre, mivel az épület a leendı atlétikai pálya 
területén fekszik, ezért a beruházás megvalósításához azt le kell bontani. Tény az is, hogy az 
épületet, melynek az alsó szintjén büfé, míg a tetıtérben az építési engedély szerint gépház, 
azonban a valóságban egy berendezett lakrész található, az elmúlt 18 évben üzletszerő 
tevékenységre használta Bódi Gábor – autósmozihoz és a vásárhoz kapcsolódó vendéglátás -, 
így az számára bevételt is eredményezett. 
 
 
 
A leírtakra tekintettel, valamint a melléklet szerzıdések figyelembevételével kérem a T. 
Bizottságot az elıterjesztés megtárgyalására. 
 
 
Szekszárd, 2009. február 26. 
 
         Szeleczki József 
                  igazgatóság-vezetı 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
Kivonat Szekszárd Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyőlésének Gazdasági és 

Mezıgazdasági Bizottsága 2009. február 25-én tartott ülésének jegyzıkönyvébıl 
 

 
50/2009. (II.25.) GMB határozat 
„Autósmozi” tulajdonjogi rendezése 
 
Szekszárd Megyei Jogú Város Önkormányzata 
Közgyőlésének Gazdasági és Mezıgazdasági Bizottsága 
felkéri a Jogi és Ügyrendi Bizottságot, hogy tárgyalja meg a 
vásártéren található „autósmozi” felépítmény tulajdonjogi 
helyzetérıl szóló elıterjesztést. 
 
Határidı: 2009. március 13. 
Felelıs: Dr. Horváth Kálmán JÜB elnök 
       Szeleczki József igazgatóság-vezetı 

 
 
 
A kiadmány hiteléül: 
    Varga András 
     biz. referens 
 


