I. Az Lakastorvény szabalyain alapulo vételi jog és elovasarlasi jog 1ényeges
kiilonbsége, hogy a jogszabalyban biztositott elovasarlasi jog alapjan az
elovasarlasi jog jogosultja elovasarlasi jogat csak akkor gyakorolhatja és az
ajanlat elfogadasaval csak akkor hozhatja létre az adasvételi szerzodést, ha a
tulajdonos 6nkormanyzat dont a helyiség elidegenitésérol.

II. A helyiség onallo bérlgjének, bérlotarsanak nem mindsiilo felperest
albérloként az elovasarlasi jog nem illette meg.

Gyéri itélétabla :Gf.11.20.006/2006/5.

Alkalmazott jogszabalyok: 1993. évi LXXVIII. tv. (Lt.) 58.§ (1) és§ (2), 33.5 (1), .36.§
(1)bekezdeés, a helyi onkormanyzat 14/2004. (V.19.) szamu rendelete

Az elsOfoku birdsag altal megallapitott €s a fellebbezési eljarasban kiegészitett
tényallas szerint a t-i 8127/A/3. hrsz-u, 50 m? alapteriiletli tarsashdzi helyiség
tulajdonosa az L.r. alperes dnkormanyzat. Az L.r. alperes jogelddje — mint bérbeadd —
1981. jalius 16. napjan a ILr. alperessel — mint bérlével — az ingatlan hasznalatara
helyiségbérleti szerzddést kotott hatarozatlan id6tartamra. A helyiségbérleti szerzddés
7. pontja szerint a helyiséget a bérld a bérbeadd hozzajarulasa nélkiil albérletbe nem
adhatta. Helyiségbérleti szerz6dés alapjan a Il.r. alperes a helyiségben kereskedelmi
iizletet mitkodtetett.

2002. marcius 22. napjan a bérld Il.r. alperes — mint tizemeltetésbe ad6 — €s a felperes
— mint lizemeltetd — a fenti iizlethelyiségre ,,lizemeltetési” szerzddést kotottek a 2002.
majus 1. napjatol a 2005. aprilis 30. napjaig terjedd hatarozott idétartamra, ruhazati
tizlet felperes altali mikodtetése céljabol. A szerzddésben a felek megéllapodtak
abban, hogy a helyiség tulajdonosaval, az L.r. alperessel az lizlethelyiségre ,,tarsbérleti”
jogviszonyt hoznak létre a szerzOdés tartamara. Az lizemeltetd felperes vallalta a
szerzddésben, hogy az {lizlet haszndlataért havi tlizemeltetési dijat fizet a IL.r.
alperesnek, kozvetleniil viseli annak koziizemi dijait, a helyiséget rendeltetésszeriien
hasznalja és karbantartja. Kikototték a felek, hogy az lizemeltetd felperes az lizleten
feltiinteti mind a sajat, mind a ILr. alperes cégnevét, oly mdodon, hogy abbol kitiinjék,
hogy az egység a ILr. alperes AFESZ iizlete. Az Lr. alperes Polgarmesteri Hivatala
Ingatlanhasznositasi Irod4ja a 2002. aprilis 15. napjan kelt levelében tdjékoztatta a
felperes képviseldjét, hogy az L.r. alperes Koltségvetési és Tulajdonosi Bizottsaga
megtargyalta a felek tlizemeltetési szerzddésbe foglalt ,bérlotars befogadasara
vonatkoz6 egyezségét”, amelyrdl Ggy hatarozott, hogy a felperest hatarozott iddre,
harom évre, 2002. aprilis 1. és 2005. marcius 31. napja kozott bérldtarsi jogviszony
illeti meg, és egyenld jogokkal rendelkezik a bérlemény vonatkozéasaban.

A felperes képviseldje tobb alkalommal szoban, valamint 2002. majus 31.napjan és
2004. december 10. napjan irdsban kozolte az I.r. alperes Polgarmesteri Hivatala



Ingatlanhasznositasi [rod4javal, hogy a perbeli helyiséget annak elidegenitése esetén
meg kivanjak vasarolni. 2004. majus 19. napjan az L.r. alperes kozgytilése megalkotta
a 14/2004 szamu onkormanyzati rendeletet az dnkormanyzat tulajdonaban 1év6 nem
lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésérdl. 2004. november 26. napjan a IL.r.
alperes a felperessel kotott tizemeltetési szerzédést — 90 napos felmondési idével —
2005. februar 28. napjaval felmondta.

Az Lr. alperes Polgarmesteri Hivatala a 2005. februar 21. napjan kelt levelében
¢értesitette mind a felperest, mind a Il.r. alperest, hogy az értesitettek altal bérlotarsi
jogviszony alapjan hasznalt perbeli helyiséget értékesiteni kivanja, melyre a
megvasarlas lehetdségét a bérloknek 2 - )42 ardnyban biztositja 9.600.000.Ft + afa
(12.000.000.Ft) vételaron. Az értesitettek eldvasarlasi jogosultsagukat az értesités
kézhezvételétdl szamitott hat hoénapon beliil gyakorolhattdk. A felperes az értesités
napjan a mellékelten megkiildott formanyomtatvanyon gy nyilatkozott, hogy a bérelt
helyiséget az ajanlat szerinti vételaron meg kivanja vdasarolni. Az elfogado
nyilatkozatot az Lr. alperes 2005. februar 24. napjan vette at. A ILr. alperes L.r.
alpereshez intézett kifogasa alapjan az L.r. alperes Jogi ¢és Etikai Bizottsaga 2005.
marcius 21. napjan azt az alladsfoglalast alakitotta ki, hogy az Onkormdanyzat
elidegenitésre vonatkozo rendelete 10.§ (1) bekezdése szerint a felperest elovasarlasi
jogosultsag nem illeti meg, mivel a felperes hatarozott idére sz6l6 bérleti
jogviszonnyal rendelkezik €s a bérleti jogviszony lejartaig hat hénapi idOtartamnal
kevesebb van hatra.

Keresetében a felperes annak megallapitasat kérte, hogy a felperes és az L.r. alperes
kozott a tatabanyai 8127/A/3 hrsz-u iizlethelyiség 2 részére az adéasvételi szerz6dés
érvényesen létrejott, kérte egyben az ingatlanra a felperes 2 ardnyu tulajdonjoga
megallapitasat. Keresete a ILr. alperessel szemben az emlitettek tlirésére iranyult.
Eldadta, hogy allaspontja szerint az L.r. alperes altal megkiildott értékesitési ajanlat
irasbeli elfogadasaval kozte és az L.r. alperes kozott a bérelt helyiségre az adasvételi
szerzddés 1étrejott, ugyanis a felperes mindenben megfelelt az Lr. alperes értékesitést
szabalyozd onkormanyzati rendeletében foglaltaknak. A Ptk.205.§ (1) bekezdésének
¢s 211.§ (1) bekezdésének megfelelden létrejott adasvételi szerzddést kovetden mar
nincs jelentdsége az L.r. alperes azon tdjékoztatasanak, hogy az adasvételi szerzédés
megkotése az Onkormanyzati rendelet 10.§ (1) bekezdésébe iitkozik, amely
jogszabalyhely szerint a hatarozott iddtartamu jogviszonnyal rendelkezé bérlé a
lejaratot megel6z6 hat honapig donthet arrol, hogy kivan-e €lni az eldvasarlasi jogaval.

Az alperesek ellenkérelmiikben a kereset elutasitdsat kérték. Az Lr. alperes nem
vitatta, hogy mind a felperesnek, mind pedig a Il.r. alperesnek 2005. februar 21.
napjan értesitést kiildott a helyiség megvasarlasara vonatkozoan, azonban hivatkozott
Jogi és Etikai Bizottsdga 2005. marcius 21-1 allasfoglaldséra, amely szerint az
adasvételi szerzddés felperessel valdo megkotése a 14/2004 (V.19.) dnkorményzati
rendelet 10.§ (1) bekezdésébe titkozne. A IL.r. alperes azt is vitatta, hogy a felperesnek
bérldtarsi jogviszonya jott volna 1étre a helyiségre, mivel a bérldtarsi szerz6dés — a
lakasok és helyiségek bérletére vonatkozo 1993. évi LXXVIILtv. 2.§ (5) bekezdése
szerint sziikkséges — irdsba foglalasa elmaradt. Maga is hivatkozott az L.r. alperes



onkormanyzati rendeletének 10.§ (1) bekezdésére, amelynél fogva a felperes a
jogviszonyanak lejartait megel6z0 honapban (2005. februar 21. napjan) eldvasarléasi
joggal mar nem ¢lhetett.

Az els6foku birosag fellebbezéssel tamadott itéletével a keresetet elutasitotta, egyben
kotelezte a felperest a le nem rott illeték viselésére és az alperesek javara perkoltség
megfizetésére. Hatdrozatanak indokolasaban az els6foku birésag megallapitotta, hogy
az L.r. alperes tulajdondban allo iizlethelyiségre az L.r. alperes 2005. februar 21. napjan
kelt megvasarlasra felhivo nyilatkozatat kovetden lehetett ,,vételi ajanlatot” tenni.
Annak megallapitasa mellett, hogy a felperes ezt megel6zden tobbszor jelezte vételi
szandekat az Lr. alperes fel¢, kifejtette, hogy a felperes nem tudta a perben bizonyitani,
hogy 2005. februdr 21. napja utan ,,egyértelmii, hatarozott és konkrét” vételi ajanlatot
tett volna az Lr. alperes felé. Igy a felperes a lakasbérletrdl szolo torvény szabalyai
alapjan nem igazolta azt, hogy az eladoval ,,érvényes irdsos szerzOdéses ajanlat” jott
volna létre. Az elsOfokt birosdg az L.r. alperes 14/2004. (V.19.) 6nkormanyzati
rendelet 10.§-a alapjan azt sem latta igazoltnak, hogy a felperest az iizlethelyiségre
eldvasarlasi jog illette volna meg. Igy a Ptk.205.§ (1) bekezdése, 211.§ (1) bekezdése
¢s 365.§ (1) bekezdése szerint 1étrejott vételi ajanlat hidnyaban a keresetet elutasitotta.

Az itélet ellen a felperes terjesztett eld fellebbezés az els6foktl birdsag itéletének
megvaltoztatasa €s a keresetének valo helyt adas irant. Fellebbezésének indokolasdban
vitatta az elséfoku itélet azon megallapitasat, hogy az Lr. alperes elidegenitésre
vonatkoz6 dnkorményzati rendelete feltételének ne felelt volna meg a ,,vételi ajanlata”,
amely alatt helyesen eldvasarlasi jog gyakorlasaként tett elfogad6 nyilatkozatot kell
érteni. Bérldtarsi jogviszonyuk ugyanis a perbeli bérelt helyiségre fennallt, az
onkormanyzati rendelet 8.§-a 4altal feltételként tamasztott koztartozasuk, egyéb
tartozasuk nem volt. Ezen til az onkormanyzati rendelet 10.§-a Szerinti idében a
bérleti jogviszony lejarta elOtti 6. hoénapig irasban a vasarldsra vonatkozo
szdndéknyilatkozatukat bejelentettek, még az elidegenitésre vonatkoz6d dnkormanyzati
rendelet elkészitését és hatalybalépését megeldzden. Kifejtette a fellebbezd felperes
azon allaspontjat is, hogy az elidegenitésre vonatkozo dnkormanyzati rendelet alapjan
a bérlének nem konkrét eladasi ajanlatra kell elfogad6 nyilatkozatot tennie, hanem
an¢lkiill szandéknyilatkozatot. Amennyiben ugyanis az Onkormdnyzat eladasra
vonatkozo dontésétdl fiiggne a bérld eldvasarlasi joganak gyakorldsa, az sértené a
jogbiztonsagot.

Az alperesek fellebbezési ellenkérelmiikben az elséfokti birdsdg itéletének
helybenhagydsat inditvanyoztak.

A fellebbezés nem alapos.

Az itélétabla megallapitotta, hogy az els6foku birdsdg a fentiek szerint kiegészitett
tényallas alapjan érdemben helytallo jogkovetkeztetésre jutott, amikor megallapitotta,
hogy a felperes ¢és az Lr. alperes kdzott nem jott 1étre adasvételi szerzddés, azonban
itéletének jogi indokai pontositasra szorulnak.



A lakéasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkoz6 egyes
szabalyokrol sz6l6 1993. évi LXXVIIL. tv. (a tovabbiakban: Lt.) 58.§ (1) bekezdése
szerint torvény eltérd rendelkezése hidnyaban az allam tulajdonabol az 6nkormanyzat
tulajdonaba keriilt helyiségre a bérlot (bérlotarsat) elvasarlasi jog illeti meg. Az 58.§
(2) bekezdése szerint az Onkormanyzat rendeletében hatdrozza meg az (1) bekezdésben
emlitett helyiségek vételaranak mértékét, megfizetésének modjat és feltételeit. Az
emlitett torvényi rendelkezésbdl, valamint az Lr. alperes kozgylilésének az
onkormanyzat tulajdonaban 1évé nem lakés célra szolgald helyiségek elidegenitésére
vonatkoz6 14/2004. (V.19.) szami onkormanyzati rendelete (a tovabbiakban: R) 7.§-
abol kovetkezden az L.r. alperes Onkormanyzat tulajdondban 1évd helyiségekre, a
helyiségek bérldit és bérlotarsait nem az elséfoku birdsag itélete szohasznalatabol
kovetkezd vételi jog, hanem eldvasarlasi jog illette meg. A jogszabalyon alapuld
elévasarlési joggal szemben vételi jog — 1995. november 30. napjaig — a hatarozatlan
1dére bérbeadott dnkormanyzati lakasok bérldit (bérldtarsait, tarsbérldit, stb.) illette
meg. (Lt.45.§ (1) bekezdés, 48.§ (1) bekezdés)

Az Lt. szabalyain alapuld vételi jog ¢€s eldvasarlasi jog lényeges kiilonbsége, hogy a
jogszabalyban biztositott eldvasarlasi jog alapjan az eldvasarlasi jog jogosultja a
tulajdonos Onkormdanyzat eldzetes nyilatkozata nélkiil nem kényszeritheti ki az
adasvételi szerzddés létrejottét, eldvasarlasi jogat csak akkor gyakorolhatja és az
ajanlat elfogadasaval csak akkor hozhatja létre az adasvételi szerzOdést, amennyiben a
tulajdonos dnkorményzat dont a helyiség elidegenitésérdl. Mivel jogszabalyon alapulo
elovasarlasi jogrol van szo, az eladd tulajdonosnak az értékesitéshez nem kell bevarnia
kiviilrdl érkezett vételi ajanlatot, hanem az altala — vagyongazdalkodasi szempontokra
figyelemmel — megallapitott, vételarra vonatkozo értékesitési ajanlatot kell kozolnie a
jogszabalyban meghatarozott eldvasarlasi jog jogosultjaval. (BH.2002/13) Ezért a
fellebbezés azon Aallaspontja téves, hogy a jogosult eldvésarlasi jogaval attol
fliggetleniil ¢élhetne, hogy az eladd Onkormdnyzat dontott-e €s mikor a helyiség
értékesitésérol.

Mindezek alapjan a fellebbezési eljarasban az itéldtdblanak abban a jogkérdésben
kellett allast foglalnia, hogy a felperes keresetében alappal hivatkozott-e arra, hogy
megilleti a perbeli helyiségre a jogszabalyon alapuld eldvésarlasi jog. A kérdés
megvalaszolasanal abbodl kellett kiindulni, hogy az Lr. alperes értékesitési ajanlata
kozlésekor a felperes ,,bérlétarsi jogviszonya” a perbeli helyiségre fennallott-e. Az
Lt.58.§ (1) bekezdése ¢s a R.8.§ (1) bekezdése szerint ugyanis az eldvasarlas
jogosultsaga az 6nallo bérld mellett a bérldtarsat is megillette.

A felperes ¢€s a IL.r. alperes, a koztiik a 2002. marcius 22. napjan 1étrejott szerzodésben
arra nézve is megallapodtak, hogy a perbeli helyiségre az Lr. alperessel ,,tarsbérleti”
jogviszonyt hoznak létre a szerz6dés hatarozott idétartamara. Az Lr. alpereshez
benyujtott szerz0dés alapjan az IL.r. alperes Polgarmesteri Hivatalanak irodaja arrol
tajékoztatta a felperest, hogy a felperesnek a 2005. marcius 31. napjaig terjedd
hatarozott idére bérlotarsi jogviszonya jott létre. Az itél6tabla allaspontja szerint
azonban a felperes sem tarsbérleti, sem bérlétarsi jogviszony alapjan nem hasznalta a
T. D.kert 50. szdm alatti iizlethelyiséget. A felperes a Il.r. alperessel megkotott



,uzemeltetési” szerzOdés alapjan kizarolagosan hasznalhatta a szerzddés iddtartama
alatt a helyiséget, a hasznalat ellenértékét (az lizemeltetési dijat) a IL.r. alperesnek
fizette meg, viselte egyben a helyiség koziizemi dijakbdl €s karbantartasbol eredd
koltségeit. Tarsbérleti jogviszony esetében viszont az 6nalld bérlok a bérlemény egyes,
meghatarozott helyiségeit kizarélagosan, mas helyiségeit pedig k6zosen hasznaljak.
(Lt.5.§ (1) bekezdés) Bérldtarsi jogviszony pedig az Onkormdanyzati helyiségre a
bérldtarsak és a bérbeado irasbeli szerzodése hozza 1étre, a bérleményt a bérlotarsak
kozosen jogosultak hasznilni. A bérldtarsak jogai és kotelezettségei egyenloek,
jogaikat egyiittesen gyakorolhatjdk ¢és kotelezettségiik a bérbeadoval szemben
egyetemleges. (Lt.2.§ (5) bekezdes, 4.§ (1), (2), (5) bekezdés) A felperes kizarolagos
hasznalata folytan a felperes és a ILr. alperes szerzodésében kikotott tarsbérleti
jogviszony nem jott 1étre, illetve bérldtarsi jogviszony létrehozdsara vonatkozd
haromoldalt irdsbeli szerz6dés hidnydban a felek kozott bérldtarsi szerzdédés sem jott
1étre.

A 1L.r. alperes a perbeli 6nkormanyzati helyiségnek hatarozatlan idére kotott bérleti
szerzOdés alapjan 6ndlld bérldje volt, melyre vonatkozd hasznalati jogosultsdgat —
hatarozott id6tartamra — a felperesnek engedte at, a felperes helyiséghasznilata tehat a
[l.r. alperestdl szarmaztatott jarulékos jellegi volt. A felperes ugyanis maga sem
allitotta, hogy bérldtarsi jogosultsagokat, illetve kotelezettségeket gyakorolt volna a
bérbeadd I.r. alperes irdnyaban, a helyis€g hasznalati dijat is kozvetleniil a IL.r.
alperesnek fizette meg, az iizletben pedig feltiintetni tartozott a IL.r. alperes cégnevét
is. A felperes és a IL.r. alperes 2002. marcius 22. napjan megkdtott szerzodése ezért az
emlitett tartalmi jegyek alapjan albérleti szerzédésnek (az Lt.36.§ (1) bekezdés alapjan
alkalmazand6 33.§ (1) bekezdés) mindsiilt, melyhez a bérbeadd IL.r. alperes a 2002.
aprilis 15. napjan kelt nyilatkozatdban adta meg a hozzajarulésat.

A helyiség 6nalld bérldjének, bérldtarsanak nem mindsiilo felperest tehat albérloként
az elOvasarlasi jog sem az Lt.58.§ (1) bekezdése, sem pedig az Lr. alperes
elidegenitésre alkotott onkormanyzati rendelete alapjan nem illette meg.

Fiiggetleniil a felperes hasznalatdnak alapjaul szolgdléo 2002. marcius 22. napjan kelt
szerz6dés mikénti mindsitésétdl, az alperesek helytalld ellenkérelme alapjan az
els6foku birosag azt helytalldan allapitotta meg, hogy az R.10.§ (1) bekezdése alapjan
a felperest bérldtarsi jogviszony fenndllta esetén sem illette meg az eldvasarlasi jog. A
jogalkotasrol szolo 1987. évi XI. tv. 1.§ (1) bekezdés f/ pontja szerint jogszabalynak
mindsiilé emlitett Onkormanyzati rendeleti kikotés szerint ugyanis hatarozott
id6tartamu bérleti jogviszony esetén a szerzddés lejartat megel6zd hat honapig donthet
a bérlé arrol, hogy az akkori forgalmi értéken kivan-e élni a vétel lehetéségével.
Marpedig a felperes altal allitott bérldtarsi jogviszony hatarozott idétartama 2005.
marcius 31. napjan lejart. A felperes ezért legfeljebb 2004. szeptember 30. napjaig
hivatkozhatott arrdl, hogy a helyiséget meg kivanja vasarolni. Eddig az idépontig
azonban az L.r. alperes a helyiség elidegenitésérdl nem értesitette, ezért az felperes
elévasarlasi joga sem nyilt meg.



Az ite¢lotabla a tényallas és a jogi indokolas fenti kiegészitésével a Pp.253.§ (2)
bekezdése alapjan hagyta helyben az elséfoku birdsag itéletét.



