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A fellebbezést eléterjeszto fél és a fellebbezés sorszama:
alperesek, 31.

itélet
Az itél6tabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az Lr. alperest, hogy 15 napon belill fizessen meg a felperesnek 2.088.720,-
(Kettdmilliéo — nyolcvannyolcezer — hétszazhusz) Ft méasodfoku perkoltséget.

Megallapitja, hogy az Lr. alperes altal le nem rétt 2.500.000,- (Kettomillié — 6tszazezer) Ft
fellebbezési illetéket a magyar allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

[1] Az I rendl alperes tulajdonat képezi a telepiilés1-i helyrajzi szdml. helyrajzi szdmu,
természetben cim16 szam alatti, iroda megnevezésli ingatlan. Az ingatlan tulajdonjogét az I.
rendii alperes a magyar allamtdl atszéllassal szerezte meg 1992. januar 17. napjan. Az
ingatlant a felperes 1994. oktober 6. napja ota folyamatosan bérli, a legutobbi helyiségbérleti
szerzOdés a felperes €s az I. rendii alperes képviseletében eljard cég2. kozott jott létre 2023.
december 31. napjdig terjedd hatarozott idore.

[2] Az rendi alperes az ingatlant értékesiteni kivanta, ezért palyazatot irt ki. Ennek soran
a képviseletében eljard polgarmesteri hivatal 2023. junius 5. napjan licitet tartott, melyen
részt vett a felperes és a II. rendli alperes is. A nyertes palyazoé a Il. rendi alperes lett, a végso
ajanlata 84.000.000 forint + AFA volt. Az alperesek 2023. julius 28. napjan az ingatlanra
adasvételi szerzédést kotottek, a vételarat 84.000.000 forint + AFA Gsszegben hataroztak meg
azzal, hogy a forditott ad6zas szabalyai szerint jarnak el, a vételar AFA-tartalmat a II. rendii
alperesnek kellett megfizetnie. A szerzOdésben rogzitették, hogy a magyar allamnak
eldvasarlasi joga all fenn, és a szerz8dés akkor 1ép hatalyba, ha az eldvasarlasi jog jogosultja a
kozléstol szamitott 35 napon beliil nyilatkozatot nem tesz, vagy elévasarlasi jogarol lemond.

[3] A felperes a 2023. augusztus 9. napjan kelt levelében tajékoztatta az 1. rendl alperest,
hogy allaspontja szerint a lakasok és helységek bérletérdl szold 1993. évi LXXVIIL. térvény
(Ltv.) 58. § (1) bekezdése értelmében elovasarlasi jog illeti meg. Felhivta az I. rend alperest,
hogy a megkotendd adasvételi szerzddés tervezetét részére kiildje meg, egyuttal kozolte, hogy
elévasarlasi jogaval élni kivan, a II. rendfi alperes altal ajanlott 84.000.000 forint + AFA
vételaron. Az 1. rendi alperes az adasvételi szerzédést a felperes részére nem kiildte meg. Az
alperesek a tulajdonjog bejegyzését kértek az illetékes foldhivataltol, azonban kérelmiiket
elutasitottak.
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[4] A felperes keresetében annak megallapitasat kérte, hogy az alperesek 4ltal a helyrajzi
szaml. helyrajzi szdmu ingatlan atruhazasara kotott adasvételi szerzddés vele szemben
hatalytalan. Kérte tovabbd annak megéllapitasat, hogy elfogadd nyilatkozata alapjan az
adasvételi szerzodés kozte és az 1. rendll alperes kozott jott 1étre. Kérte, hogy a torvényszék
rendelkezzen tulajdonjoganak bejegyzése érdekében a vételar megfizetésének igazolasat
kovetden. Az Ltv. 58. § (1) bekezdésére hivatkozassal allitotta, hogy a perbeli ingatlan
tekintetében eldvasarlasi jog illeti meg. Eldadta, hogy az ingatlanra a bérleti jogviszonya
1994. oktober 6. napjatol fenndll. Az alperesek védekezésének ismeretében kifejtette, az Ltv.
58. § (1) bekezdése az alperesek értelmezése szerinti megszoritadst nem tartalmaz, ilyet nem
tartalmaz sem a torvény indokoldsa, sem a hozza tartoz6 Kommentar, sem birdésagi dontés.
Amennyiben a jogalkotd szandéka az lett volna, hogy azt a bérldt illesse meg az eldvasarlasi
jog, aki a helység dnkormanyzati tulajdonba keriilésekor annak bérléje, akkor a jogszabalyi
rendelkezést ekként fogalmaztak volna meg. Minden olyan bérlét eldvasarlasi jog illet meg,
amely olyan helyiség bérldje, amely az allam tulajdondbdl keriilt az Onkormanyzat
tulajdonaba, fiiggetleniil attol, hogy a bérleti szerzédést mikor kotdtte meg.

[S] Az alperesek ellenkérelmiikben a kereset elutasitasat kérték. Allaspontjuk szerint az
Ltv. 58. § (1) bekezdése értelmében az eldvasarlasi jog a bérlét kizarolag abban az esetben
illeti meg, amennyiben az allami tulajdonbdl 6nkormanyzati tulajdonba keriilés pillanataban a
bérld vagy jogelddje bérleti jogviszonnyal rendelkezett. Megitélésiik szerint a jogalkotd
szandéka arra iranyult, hogy az a bérld, aki az iizlethelyiség Onkormanyzati tulajdonba
adasanak idépontjaban a helyiséget bérelte, az eldvasarlasi jogat, amit el6zdleg az allamtol
valdé bérleti jogviszony alapjan megszerzett, ne veszitse el. Az ingatlan Onkormanyzati
tulajdonba keriilése a 30.320/1992.01.17 szamu foldhivatali hatarozattal tortént meg. A
felperes 1993. december 6. napjan keriilt bejegyzésre a cégjegyzékbe, igy a tulajdonatruhazas
idépontjaban bérleti jogviszonyban nem allhatott az I. rendi alperessel. A felperesi
jogértelmezés helyessége azt eredményezzé, hogy barmely olyan helyiségbérleti szerzddés
esetén, melynek targya allami tulajdonbol dnkormanyzati tulajdonba kertilt ingatlan, a bérlot
automatikusan eldvasarlasi jog illetné meg, akkor is, ha a helyiségbérleti szerzodést a
jelenben kototte volna meg az I. rendii alperessel. Ezen bérlok indokolatlanul lennének
elényben azon bérlokkel szemben, akik olyan helyiséget bérelnek, amely esetében az
onkormanyzat tulajdonjoga nem az allamtol szarmazik.

[6] Az elséfoku birosag fellebbezéssel tdmadott itéletével megallapitotta, hogy az alperesek
kozott a telepiilés1-i helyrajzi szdml. helyrajzi szamu, természetben cim16 ajto alatti iroda
megnevezésti, 79 m2 alapteriiletli ingatlan vonatkozdsdban 2023. jalius 28. napjan kelt
adasvételi szerz6dés a felperessel szemben hatdlytalan. Megallapitotta, hogy az ingatlan
tekintetében az adéasvételi szerzddés a felperes és az I. rendii alperes kozott jott 1étre.
Kotelezte a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az 1. rendii alperesnek 84.000.000
forint vételarat. Rendelkezett az illetékes foldhivatal megkeresésérdl, hogy a vételar
megfizetésének igazolasat kovetden az I. rendli alperes tulajdonjogéat, a torvényszék végzése
alapjan feljegyzett perinditas tényét torolje, és a felperes tulajdonjogat adasvétel jogcimén
jegyezze be. Az alpereseket mindezek tlirésére kotelezte.

[7] Az elséfoku birosag az Ltv. 58. § (1) bekezdésének és a Polgari torvénykonyvrdl szold
2013. évi V. torvény (Ptk.) 6:223. § (1) bekezdésének idézése mellett kifejtette, nem volt
vitatott, hogy a perbeli ingatlan allami tulajdonbdl keriilt az I. rendi alperes tulajdonaba, és az
sem, hogy az I. rendli alperes nyilvanos palydzat keretében az ingatlant a II. rendi alperes
részére értékesitette 84.000.000 forint + AFA vételarért. Az adasvételi szerz6dés nem
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tartalmaz arra vonatkozo rendelkezést, hogy az allamon kiviil mas a perbeli ingatlanon
elévasarlasi joggal rendelkezne. A felperes felhivasara nem is keriilt sor annak érdekében,
hogy eldvasarlasi joga gyakorlasarol nyilatkozzon, azt kdvetden sem, hogy a felperes jelezte,
elévasarlasi jogaval éIni kivanna. A torvényszék megitélése szerint abban a jogkérdésben
kellett allast foglalnia, hogy az Ltv. 58. § (1) bekezdése szerinti bérlét megilletd eldvasarlasi
jog idékorlat nélkiil fennall-e, vagy a jogszabalyi rendelkezést akként kell értelmezni, hogy az
eldvasarlasi jog csak azt a bérlét illeti meg, aki az lzlethelyiségnek allami tulajdonbol
onkormanyzati tulajdonba keriilésekor is bérldje volt és bérleti jogviszonya az dnkormanyzat
altali értékesitéskor is fennallt. E korben azzal érvelt, a jogszabaly szovege nem tartalmaz
olyan megszoritd rendelkezést, melyet az alperesek allitottak. Az Ltv. 58-60. §-aihoz fiizott
indokolés a torvény szovegéhez képest megszoritd, azt lerontd rendelkezést nem tartalmaz,
csak megismétli a jogszabaly szovegét. Az alperesek az érvelésiiket alatamasztod
jogszabalyértelmezést, birdsagi gyakorlatot nem tudtak megjeldlni. A jogszabaly szovegebdl
az kovetkezik, hogy a helyiség dnkormanyzat részérdl tortént elidegenitésekor fennalld bérleti
jogviszony esetén a bérlét — a bérleti jogviszonya keletkezésének idépontjatol fiiggetlentil —
elévasarlasi jog illeti meg az allami tulajdonbol dnkormanyzati tulajdonba keriilt helyiség
vonatkozasdban. Nincs jelentdsége, hogy az ingatlan jellegéhez képest egyes bérlok elonyds
helyzetbe keriilnek az Onkormanyzat tulajdonaba mas modon keriilt ingatlanok bérldihez
képest. Az dnkorményzat eldontheti, hogy a bérlének mas modon, pl. szerzédéssel biztosit-e
elévasarlasi jogot. Ezt a jogot az allami tulajdonbo6l 6nkorményzati tulajdonba kertilt helyiség
tekintetében a jogszabaly biztositja. A felperes bérleti jogviszonyanak fennallasa az adasvételi
szerz0dés idopontjaban nem volt vitatott, ezért 6t elévasarlasi jog illette meg. A felperes
igazolta, hogy teljesitoképes, illetéleg sem koztartozdsa, sem a tarsadalombiztositasi alap
javara teljesitendo tartozasa nincs.

[8] Az els6foku itélettel szemben az 1. rendii alperes terjesztett eld fellebbezést, melyben
annak megvaltoztatasat, és a kereset elutasitasat kérte. Fenntartotta azon allaspontjat, hogy a
felperest csak akkor illetné meg eldvasarlasi jog, hogyha az allami tulajdonbol 6nkormanyzati
tulajdonba keriilés pillanatdban bérleti jogviszonnyal rendelkezett volna. Megismételte
allaspontjat, mely szerint a jogalkotéi szandék az volt, hogy az ingatlan Oonkormanyzati
tulajdonba adasanak iddpontjaban bérleti joggal rendelkezOk az eldvasarlasi jogukat ne
veszitsék el. Fenntartotta azon hivatkozasat, hogy a felperes bejegyzésének idopontjara
figyelemmel a tulajdon atruhazas idépontjaban bérleti jogviszonyban nem allhatott az 1. rendi
alperessel, miként azon érvelést is, hogy a felperesi jogértelmezés helyessége indokolatlan
elényt jelentene az allami tulajdonbol Onkormdnyzati tulajdonba keriilt ingatlan bérléi
szamara.

[9] A felperes fellebbezési ellenkérelmében az itélet helybenhagyésat kérte. Tovabbra is
azzal érvelt, hogy az alperesek értelmezését sem a torvény indokolédsa, sem kozzétett birdsagi
dontés nem tamasztja ald. A torvény mas rendelkezésébdl sem kovetkezik a torvény
szovegével ellentétes megszoritod értelmezés. Ha a jogalkotd szdndéka eltérd lett volna, akkor
a torvény rendelkezéseit ahhoz képest fogalmaztdk volna meg. Az a koriilmény, hogy a
jogszabalyi rendelkezést minden bérlére egyformén alkalmazni kell, nem indokolja a torvény
szovegével ellentétes értelmezését. Az eldvasarldsi jog az dnkormanyzatra terhet nem jelent,
az adasvétel soran kialkudott vételarat az dnkormanyzat akkor is megkapja a szerzddésben
kikotott feltételekkel, ha az eldvasarlasra jogosult ¢l ezzel a jogaval. Utalt a jogalkotas
elézményeire, mely szerint az Ltv. kihirdetésekor a bérlét eredetileg vételi jog illette meg,
majd az Alkotméanybirésag ezen rendelkezést megsemmisitd hatdrozatit kovetden keriilt
szabalyozasra az eldvasarlasi jog. Nem mertlt fel, hogy csak azt a bérldt illetné meg az
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eldvasarlasi jog, amely a helyiség Onkormanyzati tulajdonba addsakor is bérld volt. Nem
tekinthetd kivételesnek, ha a torvényalkotd elovasarlasi jogot biztosit a torvényben
meghatarozott egyes jogosultaknak.

[10] A fellebbezés nem alapos.

[11] Az elséfoku birdsag a jogvita eldontése szempontjabol relevans tényeket helyesen
allapitotta meg ¢és az azokbdl levont, a felperest megilletd eldvasarldsi jogra és annak
alperesek altali megsértésére mutatd jogi kovetkeztetése is helytallo. Helyesen alkalmazta a
kereseti kérelemmel egyezden az eldvasarlasi jog sérelmének jogkdvetkezményét is. Az
itélotabla az itélet indokaival egyetértett, igy azokat az itélotabla részletesen megismételni
nem kivéanja. (Pp.386. § (4) bekezdése)

[12] Az elséfokt birdsag a Ltv. 58. § (1) bekezdése szabalyai helytalld értelmezésével
allapitotta meg, hogy az onkormanyzati helyiséget bérld felperest a helyiség tulajdonos I.
rendl alperes altali atruhdzasakor eldvasarlasi jog illette meg. A fellebbezésben kifejtett
érveléssel szemben sem az Ltv. 58. § (1) bekezdése, sem az azt térvénybe iktatd 1994. évi
XVIL torvény 1. §-a, illetve annak miniszteri indokoldsa nem utal arra, hogy csak azt a bérl6t
illetné meg az eldvasarlasi jog, akinek a bérleti jogviszonya fennallt a helyiség allam
tulajdonabol onkorményzat tulajdonaba keriilése id6pontjaban. Az itélotabla egyetért a
torvényszékkel, hogy nem allapithaté meg olyan jogalkotoi szandék, hogy kizardlag a korabbi
idéallapot tekintetében kivanta volna a jogalkoté eldnyben részesiteni a bérlot. Az
onkormanyzati helységek gyakori, tipikus hasznositdsi mdodja a bérbeadas. A bérlé személye
akar rovid idovel az Onkormanyzat tulajdonszerzését kovetden is valtozhatott, igy
amennyiben a jogalkotéi szandék az lett volna, hogy csak a mar 1992. évben is bérleti
jogviszonnyal rendelkezd bérlék szamara biztositjdk az elOvasarlasi jogot, akkor erre
kifejezetten utalni kellett volna. Az Ltv. 58. § (1) bekezdése nem az id6allapotot szabalyozza,
hatérolja be, hanem azon ingatlanokat hatdrozza meg, melyek bérldit elonyben kivantdk
részesiteni az eldvasarlasi jog biztositasaval. Ezen értelmezést tamasztja ald az Ltv.
Nagykommentar idevonatkoz6 része is.

[13] Az alperesek jogértelmezését a birdi gyakorlat sem tdmasztja ala. Ezzel szemben az
EBH1999.127. szamu eseti dontésben megéllapitott tényallds szerint az ingatlan 1992-ben
keriilt allami tulajdonbdl az 6nkorményzat tulajdonaba, a felperes bérleti szerzédése pedig a
1994-1995. években allt fenn. A volt bérld felperes keresete elutasitdsanak indoka nem az
volt, hogy a tulajdon atszallas utan létesitett bérleti jogviszonyt, hogy az ingatlan allami
tulajdonbdl Onkormanyzati tulajdonba keriilésének iddpontjdban nem bérelte az ingatlant,
hanem az, hogy az elévasarlasi joga nem terjed ki a szerz0dés targyat képezo teljes ingatlanra.
Az indokolas szerint a felperes eldvasarlasi joga az egyéb torvényi feltételek fennallta esetén
a bérleményét képezd helyiségesoportra korlatozodott. Az eldvasarlasi jog fennalltat tehat a
Legfelsobb Birosag (jelenleg Kuria) sem tette kérdésessé az ingatlan Onkormanyzati
tulajdonba keriilését kovetden kotott bérleti szerzodés esetén.

[14]  Helyes volt az elséfokt birdsag részérdl annak megitélése is, hogy a jogszabalyon
alapul6 eldvasarlasi jog figyelmen kiviil hagydsaval az alperesek altal megkotott adasvételi
szerz6dés az eldvasarlasra jogosult felperessel szemben hatalytalan (Ptk. 6:223. § (1)
bekezdés).
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[15] Az anyagi jog szerint (Ptk. 6:223. §; eldvésarlasi joggal kapcsolatos egyes
jogértelmezési kérdésekrdl szo6l6 2/2009. (VI. 24) PK vélemény 8. pontja) az eldvasarlési joga
megsértése miatt pert inditod jogosultak keresetében egyrészt kérnie kell annak megéllapitasat,
hogy az adasvételi szerz6dés vele szemben hatalytalan, masrészt — az ajanlatot elfogado
nyilatkozat egyidejii megtételével — annak megallapitasat is, hogy ennek folytan az adasvételi
szerzOdés kozte €és az elado kozott jott 1étre. Az eldvasarlasi jogosultnak igy egy sajatos, két
részbdl allo megallapitasi keresetet kell elGterjesztenie, a kereset e két része szorosan
Osszefiigg és egymast feltételezi.

[16] A felperes az eredményes igényérvényesitéshez sziikséges valamennyi kereseti
kérelmet elOterjesztette, megtette elfogadd nyilatkozatat, igazolta teljesitd képességét,
koztartozas mentességét. Ennélfogva az elséfokl birdsag az eldvasarlasi jog sérelme miatti
jogkovetkezményeket is megalapozottan alkalmazta.

[17]  Mindezekre figyelemmel az itélétabla az elsdfoku itéletet a Pp. 383. § (2) bekezdése
alapjan helybenhagyta.

[18] A fellebbezés eredményre nem vezetett. Bar az I. rendl alperes fellebbezése kihat
pertarsara, a II. rendl alperesre, a Pp. 87.§ (2) bekezdése értelmében a kizarolag I. rendi
alperes fellebbezése kovetkeztében felmeriilt masodfoku perkoltség megtéritésére a II. rendi
alperes nem kdotelezhetd.

[19] Azl rendi alperes a Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan koteles a felperes altal Pp. 81. §
(1) bekezdése szerint felszamitott ligyvédi munkadijbol, utazasi koltségbdl allo6 masodfoku
perkoltség megfizetésére. Az itélétabla a jogi képviselé6 munkadijat a 32/2003 (VIIL.22.) IM
rendelet 3.§ (2) bekezdés b) pontja, (5) bekezdése, 4/A.§-a szerint dllapitotta meg.

[20] Az eredményteleniil fellebbezd, illetékmentes (Itv. 5.§ (1) bekezdés b) pont) 1. rendii
alperes altal meg nem fizetett fellebbezési illeték a Pp. 102. § (6) bekezdése alapjan az allam
terhén marad.

Gyor, 2024. szeptember 19.

Dr.Ferenczy Tamas s.k. Dr.Konarik Attila s.k. Dr.Mészaros Zsolt s.k.

a tanacs elnoke eldadd bird bird



