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A Févérosi itélétabla a dr. Kocsisné dr. Laszlé lldikoigyvéd (...) altal képviselt
felperes neve (....) felperesnek, az Isépy Ugyvédi Iroda (fél cime 2, (igyintéz6:
Mydloné dr. Isépy Eszter lgyvéd) altal képviselt Belvaros Lipotvaros Budapest
Févéaros V. keriilet Onkormanyzata (....) I. rendi és a dr. Tomcsanyi Tamasiigyvéd
(....) altal keépviselt B. D. Kift. (...) Ill. rendld alperes ellen felmondas
jogellenességének megallapitasa irant inditott perében a Fovarosi Birdsag 2011.
oktober 25. napjan kelt, 17.G.42.174/2010/13. sorszamu itélete ellen a felperes 14.
sorszam alatt benyujtott, 16. sorszam alatt részletesen indokolt fellebbezése folytan
meghozta az alabbi

itéletet:
A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg az 1. és Il. rend(
alpereseknek kulon-kalon 63 500 - 63 500 (Hatvanharomezer-6tszaz -
Hatvanharomezer-6tszaz) forint masodfoku perkoltséget.

Koteles a felperes az illetékfeljegyzési joga folytdn le nem rott 900 000
(Kilencszazezer) forint fellebbezési illetéket az allamnak kiildn felhivasra megfizetni.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokolas

Az els6foku birdsag itéletével a felperes keresetét elutasitotta és kotelezte a
felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az I. rend(i alperesnek 625 000 forint, mig
a Il. rendl alperesnek 312 500 forint perkdltséget és az allamnak kilén felhivasra
900 000 forint le nem rott illetéket.

Az itélet tényallasa szerint a felperes 1994. juniusa 6ta - jogutodként - bérli a B.,
...u. 36. szam alatti, foldszinti 62 m? alaptertletli Uzlethelyiséget, amelyet
pizzériaként Uzemeltet. Az Uzlethelyiség tulajdonosa 1/1 aradnyban az I. rendl
alperes, aki 2007. majus 15-én kelt levelével a bérleti szerz6dést a lakasok és
helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésikre vonatkozd egyes szabalyokrol
sz0l6 1993. LXXVIII. térvény (Ltv.) 43. §-anak (1) bekezdése alapjan - egy éves
felmondasi idével - 2008. majus 31-ére felmondta. A felperes ezt kdvetéen a B.-L.
V. Zrt.-vel 2008. marciusaban egyeztetést tartott, ahol kérte a bérbeadd
felmondasanak visszavonasat.



A polgarmester a 2008. majus 7-én kelt levelével tajékoztatta a felperest arrol, hogy
a felmondast nem vonja vissza. Erre tekintettel a felperes 2008. junius 2-an ujabb
kérelmet nyujtott be, amelyben arra az esetre, amennyiben a bérbeado |. rendl
alperes a felmondasat visszavonna, vallalta az érvényesiteni kivant bérleti dij
kildnbdzet megfizetését. E megkeresésre valaszt nem kapott.

Az I. rend(i alperes 2009. majus 4-én kelt levelével a bérleti szerz6dést egy éves
felmondasi id6vel, cserehelyiség biztositasa nélkul 2010. majus 31-ére az Ltv. 43. §
(1) bekezdése alapjan ujbdl felmondta, és felszdlitotta a felperest, hogy a helyiséget
kilritve, rendeltetésszer(i hasznalatra alkalmas allapotban, legkésdbb 2010. junius
15-€ig adja at. Kérte tovabba, hogy a 2007 év folyaman kézolt és 2008. majus 31-
ére sz0l6 felmondast a felperes tekintse targytalannak.

2010. aprilis 14-én ujabb egyeztetésre kertilt sor a felperes és a B.-L. V. Zrt. kdz6tt,
errél jegyz6koényv készilt. A jegyzdkonyvben a felperes az I. rendl alperes
felmondasat jogszeriinek ismerte el és nyilatkozataval tudomasul vette, hogy
jogviszonya a felmondas kdvetkeztében 2010. majus 31-én megsziinik. Az I. rendi
alperes tajékoztatta a felperest arrdl, hogy a bérleti jogviszony meghosszabbitasara
nincs lehetdoség, mert a helyiséget is magaba foglaldé épulettel kapcsolatban az
Onkormanyzat mas jellegli hasznositasi elképzelésekkel bir. Arrdl is tajékoztatast
nyujtott a bérbeadd |. rend( alperes a felperes szamara, hogy az altala az épitési
szabalyoknak megfeleléen elvégzett és szdmlaval igazolt felujitasok ellenértéke
beszamitdsara jogosult, amennyiben a beszamitasra iranyuld kérelmének a
tulajdonosi és elidegenitési bizottsag helyt ad.

2010. aprilis 23-an az |. rendd alperes a felperest arrdl értesitette, hogy a
tulajdonaban allé ...., F. tere 10. szam alatti kivett lakohaz és udvar megnevezési
mudemlék mindsitésld ingatlan, a B., V. u. 36. szam alatti miemlék ingatlan - az
abban talalhaté 62 m2-es 23 .../0/A/12. hrsz. alatti felperesi bérleménnyel egydtt -,
valamint a S. I. tér 15. szam alatti mGemlék ingatlan értékesitése céljabol palyazat
Kiirasardl dontétt. Kézolte a felperessel, hogy az Ltv. 58. §-a alapjan a bérl6t
elévasarlasi jog illeti meg, amelynek kdvetkeztében a forgalmi értékbecslésekben
meghatarozott minimalis eladasi ar - 5.218.779.000 forint - 6sszegben vételi
ajanlatot tehet. Felhivta egyuttal arra, hogy nyilatkozzon a tekintetben, hogy kivan-e
az eldvasarlasi jogaval élni a teljes muiemlék épuletegylttes tekintetében.
Tajékoztatta arrdl, hogy a miemlékingatlanok palyazati egységet képeznek, ezért
megvasarlasukra csak egyuttesen tehetd vételi ajanlat, amelyre 30 napos hataridét
biztositott. A felperes a felhivasra nyilatkozatot nem tett.

A felperes 2010. majus 25-én nyujtotta be keresetét a birdsagon. Mddositott
keresetében a 2010. majus 31. napjara szdlé |. rend( alperesi felmondas
jogellenességének megallapitasat kérte. Elbadta, hogy a felmondassal az
elbévasarlasi jogatol kivanta 6t az I. rendl alperes megfosztani. Arra is hivatkozott,
hogy a 2007. majus 15-ei felmondast kévetbéen 2008. junius 3-an kérelmet nyujtott
be a bérleti jogviszony fenntartasa irant, amelyre az I. rend(i alperes 60 napon belul
nem valaszolt, ezért az Ltv. 89. §-a értelmében ugy kell tekinteni, hogy a bérbeadd



a jogviszony fenntartdsahoz hozzajarult. Hangsulyozta, hogy a bérleményben
ertékndveld beruhazast végzett 6 700 000 forint értékben, amelynek kbvetkeztében
a tulajdonostdl kedvezményben nem részesiilt, bérleti dij kompenzaciéra nem kerlt
sor. Jogellenesnek mindsitette az |. rendl alperes eljarast, amelynek soran az
egész épllettdmbre ajanlotta fel az ingatlan megvasarlasat annak ellenére, hogy a
felperesnek, mint bérlbnek csak az altala bérelt bérlemény tekintetében all fenn
elévasarlasi joga az Ltv. 49. §-anak (1) bekezdése és 58. §-a alapjan. Erre
tekintettel az |. rend( alperes eljardsa, amely szerint dologdsszességkeént
értékesitette az éplletet, allitasa szerint visszaélésszerl joggyakorlasnak minésdl,
ezért az a Ptk. 5. §-anak (1) bekezdésébe utkozik.

Kérte tovabba annak megallapitasat, hogy az |. rendi alperes, mint eladd és a Il.
rendd alperes, mint vevd kozott létrejott ingatlan adasvételi szerzédés a felperes
bérleménye tekintetében - azaz a B., .V. u. 36. fszt. 62 m?-es Uzlethelyiségre
vonatkozéan - a felperessel szemben hatalytalan. Bejelentette, hogy a sajat
bérleményének tulajdonjogat meg kivanja vasarolni 20 000 000 forint 6sszegl
vételaron, amelybe beszamitand az altala elvégzett 6 700 000 forint értékd
beruhazast. Arra az esetre, amennyiben ezt az ajanlatot az |. rendld alperes
elfogadja és az adasvételi szerzGdés létrejon, kérte a felperes tulajdonjoganak
birosag altali bejegyzését az ingatlan-nyilvantartasba, Il. rend(i alperest pedig ezek
tlréseére kérte kotelezni.

Az |. rendii alperes érdemi ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. Allaspontja
szerint a felmondasa jogszerli volt, az megfelelt az Ltv. 43. §-dnak (1)
bekezdésében foglaltaknak, amely felmondast a bérl6 a 2010. aprilis 14-ei
emlékeztetbben maga is jogszerlnek ismert el, ezért 2010. majus 31-ét kdvetben a
bérleti jogviszony és ezzel a felperes, mint bérl6 elévasarlasi joga megszint. Utalt a
Legfels6bb Birésag 1999. évi 127. szamu elvi birdésagi hatarozatara és
hangsulyozta, hogy az adasvétel targya az egész ingatlan volt, ezért erre a felperes
elévasarlasi jogot nem gyakorolhatott. Hangsulyozta, hogy az ingatlan
mudemlékvédelem alatt all, ezért a 2001. évi LXIV. tdérvény hatalya ala tartozik, igy a
felperes el6vasarlasi joganak jogalapjaként az Ltv. nem alkalmazhato.

A Il. rendld alperes érdemi ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte.
Els6dlegesen arra hivatkozott, hogy a felperes bérleti jogviszonya megszint,
amelyre tekintettel a felperes az alperesek kozotti szerz6dés hatalytalansaganak
megallapitasat nem kérheti, igy kereshetbségi joga nem all fenn. El6adta, hogy a
2010. aprilis 23-an kelt felhivas megfelelt az Ltv. és a 16/2007. 6énkormanyzati
rendelet szabalyainak, ezt kdvetéen 30 nap allt a felperes rendelkezésére
ajanlattételre. Az alperesek ko6zott az ingatlan adasvételi szerzédés 2010.
szeptember 13-an jott létre, amely id6pontban a felperes bérleti jogviszonya mar
nem allt fenn, ezért azzal kapcsolatban elévasarlasi joga sem volt.

Az els6foku birdsag a felperes keresetét alaptalannak talalta.



Hatarozatat a Ptk. 434. §-anak (3) bekezdésére, az Ltv. 24. §-anak (1) bekezdés a)-
d) pontjara, 36. §-anak (1) bekezdésére és 43. §-anak (1) bekezdésére alapitotta.

Megallapitotta, hogy a felperes a bérlemény bérleti jogat jogutddlassal szerezte
meg, az eredetileg az ..V. V. és Cs. B./né kozott 1994-ben Iétrejott helyiségbérleti
szerzOdés alapjan. E szerzGdés a bérbeado altali felmondas tekintetében a
jogszabalytdl eltér6 megallapodast nem tartalmaz, ebbdl kdvetkez6en az I. rendi
alperes, mint bérbeadd a felperessel fennalld hatarozatlan ideji szerz6dését
indokolas nélkil barmikor felmondhatta azzal, hogy a felmondasi id6 egy évnél
rovidebb nem lehetett. Erre tekintettel az I. rendl alperes 2009. majus 4-én kelt
felmondasa megfelelt az Ltv. 43. §-anak (1) bekezdésében foglaltaknak, amelynek
kovetkeztében a felperes és az |. rend( alperes kozotti bérleti jogviszony 2010.
majus 31-én megszdlnt.

A felperes 4&ltal hivatkozott Ltv. 89. §-&t az els6foku birosag nem latta
alkalmazhatonak a perbeli felmondas tekintetében, hangsulyozva, hogy a jelen
esetben nincs olyan, az Ltv-ben eldirt bérbeaddi hozzajarulast igénylé kérdés,
amely esetén ez a szabaly alkalmazhato lenne. Jelent6séget tulajdonitott annak a
perbeli ténynek, hogy az I. rendl alperes az ujabb felmondasaban a korabbi
felmondasat hatalytannak tekintette, amelybdl arra kévetkeztetett, hogy a felperes
és az |. rendl alperes kozo6tt a bérleti jogviszony a 2007. évi felmondas ellenére ezt
kovetd idépontban is fennallt. Mindezek alapjan a bérleti szerz6dés jogellenes
felmondasanak megallapitasara iranyul6 keresetet megalapozatlannak talalta.

Ezt kdvetben a keresetnek az elévasarlasi joggal kapcsolatos kifogasait vizsgalta.
Rdégzitette, hogy a felperesnek mint a helyiség bérl6jének a bérleti jogviszonya
megszintéig, azaz 2010. majus 31-éig az Ltv. 58. §-a alapjan elévasarlasi joga allt
fenn. Utalt a B.-L. Onkormanyzata 16/2007. (IV.19.) B-L.O. szamu rendeletében
foglaltakra, amelynek 9. §-a szerint a palyazat kiirdsardl, a kiiras tartalmardl a
bizottsag javaslata alapjan a képviseld testllet dont azzal, hogy a palyazat kiirasa
el6tt a helyiséget a bérlonek, illetve az elévasarlasra jogosultnak kell megvasarlasra
felajanlani, és azt csak akkor lehet masnak palyazat utjan értékesiteni, ha az
elévasarlasra jogosult e jogaval nem él. A per adataibdl megallapitotta, hogy az |I.
rendd alperes az ismertetett eljarasi rendnek megfeleléen tett ajanlatot a palyazat
kiirasat megel6zéen a felmondasi idejét t6It6 felperesnek. A felperes az elévasarlasi
jogat e felhivas alapjan, ebben az idépontban gyakorolhatta, ezt kdvetéen, 2010.
majus 31-én azonban bérleti jogviszonya megszlint, igy ezen idépont utan az I.
rendd alperest semmilyen tovabbi kételezettség nem terhelte.

A felperes altal el6adottak kdvetkeztében az elséfoku birdsag vizsgalta, hogy az |.
rendd alperesi Onkormanyzat, mint bérbeadd az Ltv. és az o©nkormanyzati
rendeletben foglalt kotelezettségét és jogat rendeltetésszerlien gyakorolta-e. A
felhivasbol, az alperesek egybehangzé nyilatkozatabdl, az |. rendd alperes altal
csatolt 2010. szeptember 2-ai képvisel§ testileti jegyz6kdnyv hatarozatkivonataibal,
tovabbéa a Kulturalis Orékségvédelmi Hivatal 6/A/2. alatt csatolt 2010. november 8-
an kelt nyilatkozatabdél megallapithaténak latta, hogy az I. rend(i alperes nem



kizarélag a felperesi Uzlethelyiséget jelentd ..../0/A/12. hrsz.-U bérleményt, hanem a
bérleményt is magaba foglald teljes miemléki épiletet, valamint ezzel egyutt a F.
tere 10. szam, illetve a S. |. tér 15. szadm alatti éplletet egységesen kivanta
ertékesiteni. Ennek alapjan az ingatlanok egylttes eladasi arat 5 218 779 000
forintban jeldlte meg, és valamennyi ingatlan egylttes megvasarlasara tett ajanlatot
a felperesnek, mint elGvasarlasra jogosult bérlbnek. Az éplletegylttes
értékesitéséhez a KOH megadta a hozzajarulast, illetve nyilatkozott a Magyar Allam
nevében, hogy az 6t a kulturalis 6rokseg védelmérél szolo 2001. évi LXIV. térvény
86. §-a alapjan elsé helyen megillet elévasarlasi jogarol lemond. Ennek alapjan a
bérl6 elévasarlasi joga az Ltv. 58. §-anak megfelel6en tovabbra is fennallt.

Felhivta az elbvasarlasi joggal kapcsolatosan a birdi gyakorlatban felmerult
allasfoglalast igényld jogértelmezési kérdésekrdl sziletett 2/2009. (VI1.24.) PK
vélemény 9. pontjat és hangsulyozta, hogy ez a jogértelmezés nem kizardlag a Ptk.
373. §-a szerinti, szerzédéssel biztositott elévasarlasi jog jogosultjara iranyado,
hanem a bérlét jogszabaly folytan megilletd elévasarlasi jog esetén is alkalmazhato.
A PK vélemény alapjan arra a jogi allaspontra helyezkedett, hogy bar az Ltv. a
bérlének kizardlag a sajat bérleményére vonatkozdan biztosit elévasarlasi jogot, ez
a jog azonban abban az esetben, ha a tulajdonos az elGvasarlasi joggal terhelt
dolgot massal egyitt oszthatatlan szolgaltatasként, azaz dologdsszességként
kivanja értékesiteni, a teljes dologdsszességre is gyakorolhatd. Ebben az esetben a
dologOsszesség egészére vonatkozd ajanlatot kell a bérlbnek megkuldeni, aki az
egeészre vonatkozban tehet elfogado nyilatkozatot. Hangsulyozta, hogy az |. rendi
alperes ennek megfeleléen jart el, amikor 2010. aprilisdban - a felperes bérleti
jogviszonyanak megsziinését megel6zden - ajanlatot tett a harom éplletegyiittes,
mint dologdsszesség megvasarldsara. A felperes a megadott hataridé alatt sem
elfogadd, sem az ajanlattédl eltérd, uj ajanlatnak minésilé nyilatkozatot nem tett
annak ellenére, hogy csak ilyen ajanlat elutasitasat kdvetben, megegyezés
hianyaban fordulhatott volna birésaghoz annak érdekében, hogy elévasarlasi jogat
kizarélag a bérleményére nézve gyakorolhassa, és csak ebben az esetben lett
volna joga a dologbsszességkénti értékesités tekintetében visszaélésszerl
joggyakorlasra hivatkozni. A felperes azonban nem e szerint jart el és a
keresetpontositasat kovetéen sem jeldlt meg olyan kérliliményt vagy tényt, amelybdl
az |. rendu alperes visszaélésszeril joggyakorlasara lehetett volna kdvetkeztetni.

Minderre tekintettel az els6foku birésag a felperes keresetét elutasitotta.

A perkoltségrdl a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése és a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet
alapjan rendelkezett a jogi képviselok altal kifejtett tevékenységet mérlegelve. A
felperes illetékfeljegyzési joga folytan le nem rétt 900 000 forint kereseti illetékrél a
Pp. 78. §-anak (1) bekezdése és a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. §-anak (1)
bekezdése alapjan hatarozott.

Az itélet ellen a felperes nyujtott be fellebbezést, amelyben elsédlegesen az
els6foku birosag itéletének megvaltoztatasaval a felperes keresetének teljesitését,
masodlagosan az itélet hatalyon kivil helyezését kérte. A fellebbezés kilon tamadta



az els6foku birésag altal az alperesek részére megallapitott perkodltség Osszegét,
mert alldspontja szerint a jogi képviseldk szdmara megitélt munkadij eltulzott, mig
az allam javéara fizetendd illeték mértéke nem igazodik a keresetmodositasban
megjel6lt 20 000 000 forint pertargyértékhez.

Arra hivatkozott, hogy az els6foku birésag helyesen allapitotta meg, hogy a felperes
és az |. rend(i alperes kozott Iétrejétt hatarozatlan idejli bérleti szerz6dés az Ltv. 43.
§-anak (1) bekezdése és 58. §-anak (1) bekezdése értelmében 2010. majus 31-én
megsz(int volna a jogszabalyok értelmében, azonban csak akkor, amennyiben az I.
rendd alperes a felperes elGvasarlasi jogat nem zarta volna ki a 2010. prilis 23-an
kelt eladasi ajanlataval. Ebben az ajanlatban ugyanis az |. rendl alperes
dologdsszessegkeént biztositott elévasarlasi jogot a felperes részére, ez ellen a
felperes 2010. majus 20-an - a 30 napos hataridén belll - halasztd hatalyu keresetet
inditott arra alapitva, hogy az |. rend(l alperes a jogszabalyban biztositott jogat
rendeltetésellenesen gyakorolta. Ebbdl kdvetkez6en a felperes bérleti jogviszonya
nem szlint meg, az a térvény erejénél fogva fennall arra tekintettel, hogy a felperes
nem fogadta el az I. rendl alperes jogszabalyba (tkdz6 ajanlatat. A benyujtott
kereseti kérelem halaszté hatalyu, ezért mindaddig biztositja a felperes elévasarlasi
joganak a fennalltat, amig ennek az ellenkez6jét jogerds birdsagi itélet meg nem
allapitja.

Sérelmezte a fellebbezés, hogy az elséfoku birosag helytelendl értelmezte a PK 9.
szamu kollégiumi allasfoglalast és az azt kiegészitd 2/2009. (VI.24.) PK
véleményben foglaltakat az el6vasarlasi joggal kapcsolatban, kiléndésen arra
tekintettel, hogy a Il. rend(i alperes tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzésre nem kerllt, az csak széljegyen szerepel. Hangsulyozta, hogy a
felperes a vételi ajanlatat megtette a 20 000 000 forint ajanlati ar megjeldlésével. Ez
megfelel a PK véleményben foglaltaknak, mely szerint ez a jog a birdsagi eljarasban
gyakorolhat6. A kollégiumi allasfoglalas értelmében a jogosultnak az egyes dologra
fennallo elbvasarlasi jogat nem érinti az a koérilmény, hogy a tulajdonos
oszthatatlan szolgaltatasként értékesiti az egyébként 6nallé dolgokat. A felperes az
elévasarlasi jogat csak abban az esetben gyakorolhatta volna, amennyiben az
els6foku birosdg megallapitja, hogy a dologésszességként vald értékesités az adott
esetben az el6vasarlasi jog meghiusitasat célzd rosszhiszemd, tisztességtelen,
visszaélésszerl joggyakorlasnak minésul és ezaltal a Ptk. 5. §-anak (1) bekezdése
szerinti tilalomba Utkdzik. Az els6foku birosag azonban nem tarta fel a
koérilményeket teljes korlen, a felperes bizonyitasi inditvanyanak nem adott helyt a
vételar és az értékndvel6 beruhazasok tekintetében, mig a bérleti jogviszony
megszUinéseét vitatd kereseti kérelemrdl nem dontott és arra vonatkozé allaspontjat
az itélet indokolasaban sem fejtette ki.

Az I. rend(i alperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyasara
iranyult annak helyes indokaira utalassal. Allitasa szerint az elséfoku birésag a
tényallast helyesen allapitotta meg és abbdl helytalld jogi kdvetkeztetésre jutott. A
masodfoku eljarasban tartott targyalason bejelentette és igazolta, hogy az alperesek



a perbeli adasvételi szerz6dést felbontottak, amelyre tekintettel a széljegy térlésére
kerult sor.

A ll. rend(i alperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyasara
irAnyult. Megerésitette az adasvételi szerz6dés felbontasanak tényét.

A fellebbezés nem alapos.

Az els6foku birdsag a bizonyitasi eljarast a per elddntéséhez sziikséges mértékben
lefolytatta, a tényallast a rendelkezésre allo6 bizonyitékokbdl helyesen allapitotta
meg, €s abbdl helytallo érdemi dontést hozott. Kifejtett indokaival a Févarosi
itélétabla mindenben egyetért, amelyek koézil - a fellebbezésben foglaltakra
tekintettel - az alabbiakat tartja sziikségesnek kiemelni, illetve hangsulyozni.

Helyesen allapitotta meg az elséfoku birdésag, hogy az I. rendi alperes 2009. majus
4-én kelt felmondasa megfelelt az Ltv. 43. §-dnak (1) bekezdésében foglaltaknak,
amelynek kdvetkeztében a felperes és az |. rend(i alperes koz6tti bérleti jogviszony
2010. majus 31-én megszint. Az |. rendld alperes, mint bérbeadd az idézett
jogszabaly tartalma szerint a felperessel fennallé hatarozatlan ideji helyiségbérleti
szerzbdését indokolas nélkil barmikor felmondhatta azzal, hogy a felmondasi id6
egy évnél rovidebb nem lehetett, mig az ...V. V. és Cs. B./né kozott 1994-ben
létrejétt helyiségbérleti szerz6dés - amelybe a felperes jogutodként belépett - a
bérbeadod altali felmondas tekintetében a jogszabalytol eltér6 megallapodast nem
tartalmaz.

Helytalléan jutott arra, hogy a felperesnek, mint a helyiség bérljének a bérleti
jogviszonya megszlintéig, azaz 2010. majus 31-éig az Ltv. 58. §-a alapjan
elévéasarlasi joga allt fenn, mig az |. rend( alperes a B.-L. Onkormanyzata 16/2007.
(IV.19.) B-L.O. szamu rendeletében foglalt eljarasi rendnek megfeleléen tett
ajanlatot a palyazat kiirasat megel6zéen a felmondasi idejét toltdé felperesnek. A
felperes az el6vasarlasi jogat e felhivas alapjan, ebben az iddépontban
gyakorolhatta, arra azonban a megadott hataridbben sem elfogado, sem eltér6
ajanlatot nem tett. Ezt kdvetden, 2010. majus 31-én a felperes bérleti jogviszonya
megszint, igy ezen idOpont utan az |. rendl alperest semmilyen tovabbi
kotelezettség nem terhelte.

Alaptalanul hivatkozott a fellebbezés arra, hogy az I. rend(i alperes a jogszabalyban
biztositott jogat rendeltetésellenesen gyakorolta akkor, amikor a harom
épuletegylttes, mint dologdsszesség megvasarlasara tett ajanlatot. Az Ltv. 58. §-
anak (1) bekezdése szerint az allam tulajdonabdl az édnkormanyzat tulajdonaban
kerult helyiségre a bérl6t - torvény eltérd rendelkezése hianyaban - elévasarlasi jog
illeti meg, amelynek feltételeit a (2) bekezdés értelmében az dénkormanyzat
rendeletében hatdrozza meg. Az Ltv. 1. §-anak (3) bekezdése a térvényben nem
szabalyozott kérdésekben alkalmazni rendeli a Ptk. rendelkezéseit. Az Ltv. az
elévasarlasi jogra vonatkozdan tovabbi szabalyozast nem tartalmaz, ezért annak
tartalmat a polgari térvénykoényv adja meg. A Ptk. 373. §-anak (6) bekezdése szerint



az el6vasarlasi jogra vonatkozd rendelkezéseket a jogszabalyon alapuld
elévasarlasi jogra is alkalmazni kell, ezért az els6foku birésag helyesen hivta fel az
elévasarlasi joggal kapcsolatosan a birdi gyakorlatban felmerllt allasfoglalast
igénylé jogeértelmezési kérdésekrdl sziletett 2/2009. (VI1.24.) PK vélemény 9.
pontjat, amely szerint bar az Ltv. a bérlbnek kizardlag a sajat bérleményére
vonatkozodan biztosit elévasarlasi jogot, ez a jog azonban abban az esetben, ha a
tulajdonos az elévasarlasi joggal terhelt dolgot massal egyitt oszthatatlan
szolgaltatasként, azaz dologdsszességként kivanja értékesiteni, a teljes
dologOsszességre is gyakorolhatd. Ebben az esetben a dologdsszesség egészére
vonatkozo6 ajanlatot kell a bérlobnek megkuldeni, aki az egészre vonatkozdan tehet
elfogadd nyilatkozatot. Ha az elévasarlasra jogosult kizarélag arra a dologra nézve
tesz elfogadd nyilatkozatot, amelyre az elévasarlasi joga vonatkozik, nyilatkozata a
PK vélemény 9. pontjanak b) alpontja szerint Uj ajanlatnak minésul, ezért kozte és a
tulajdonos kozott a szerz6dés csak akkor jon létre, ha ajanlatat a tulajdonos
elfogadja. A c) alpont értelmében megegyezés hianyaban akkor jon létre az
elévasarlasra jogosult és a tulajdonos kozo6tt az adasvételi szerzddés kizardlag arra
dologra nézve, amelyre az elbvasarlasi jog vonatkozik, ha a dologdsszességként
vald értékesités a Ptk. 5. § (1) bekezdésében foglalt tilalomba ttkozik.

Ennek vizsgalata soran azonban nem hagyhato figyelmen kivil, hogy a jogszabaly
nem zarja ki azt, hogy a tulajdonos az elbévasarlasi joggal terhelt dolgot mas
dologgal egyutt értékesitse. Erre a Ptk. 200. §-anak (1) bekezdése ad szamara
lehet6séget, amely szerint a szerz4dés tartalmat a felek szabadon allapithatjak
meg. Ennek gatjat az Ltv. 58. §-anak (2) bekezdése szerinti, az elévasarlasi jog
gyakorlasanak feltételeit szabalyoz6 6énkormanyzati rendelet szabhatja, tovabba e
jog gyakorlasa a Ptk. 4. §-anak (1) bekezdése értelmében nem jarhat az
elévasarlasi jog jogosultjanak sérelmével. Helyesen allapitotta meg ezért az
elséfoku birdsag, hogy az |. rendii alperes a B.-L. Onkorméanyzata 16/2007. (IV.19.)
B-L.O. szamu rendeletében foglalt eljarasi rendnek megfeleléen tett ajanlatot a
palyazat kiirasat megel6zéen a felmondasi idejét t6lt6 felperesnek, mig az
elévasarlasi joggal terhelt dolognak mas dologgal egyltt oszthatatlanként vald
értékesitése 6nmagaban nem jelenti az elévasarlasi jog jogosultjanak kijatszasat. A
Ptk. 4. és 5. §-aba tk6zd rosszhiszemd, tisztességtelen és visszaélésszerl(
joggyakorlas ugyanis csak akkor allapithatd meg, ha a szolgaltatasok
egybekapcsoldsa nem kdvetkezik a felek gazdasagi érdekeibbl és szandékaibal,
illetve megallapithatd, hogy azzal csak szinlelik a felek valodi szerz6dési akaratat és
arra szolgal, hogy mas jogat sértsék. llyen visszaélésszeri joggyakorlas az I. és Il.
rend(i alperes terhére a rendelkezésre allo peradatok alapjan nem allapithaté meg.
A felperes allitasa, miszerint az I. rendld alperes a felperes elbvasarlasi joganak
kijatszasa érdekében valasztotta a dologdsszességkénti értékesitést, a perben nem
nyert bizonyitast. A masodfoku birésag az adasvételi szerzddés idokdzbeni
felbontasanak sem tulajdonitott ilyen jelentést. A PK vélemény 2. pontja értelmében
az elbvasarlasi jog sérelmével kotott szerz6dést az eladd és a vevd csak addig
bonthatjak fel az elévasarlasra jogosultra is kihat6é hatallyal, ameddig a szerzédésrél
- a kozlésbdl vagy mas moddon - tudomast nem szerzett, mert a Ptk. 214. §-anak (2)
bekezdése értelmében csak a még hatalyossd nem valt nyilatkozatot lehet



visszavonni. A felperessel a szerzdédést kozolték az alperesek, mig annak
felbontasa id6épontjaban a bérleti jogviszonya - és igy a jogszabalyban biztositott
elévasarlasi joga is - megsziint, ezért az adasvételi szerz6dés utdlagos
felbontasanak a jogvita mikénti eldontésére nincs kihatasa. Mindemellett
hangsulyozni szikséges, hogy a felperes a szamara biztositott hataridében sem
elfogado, sem eltérd ajanlatot tartalmazd nyilatkozatot nem tett, ezért erre tekintettel
sem alkalmazhat6 a PK vélemény 9. pont c) alpontja.

Alaptalanul hivatkozott a fellebbezés arra, hogy a felperes 2010. majus 20-an - a 30
napos hataridén belll - halaszté hatalyu keresetet inditott, amelynek értelmében
elévasarlasi joga fennall. Nincs olyan jogszabalyi rendelkezés, amely a
nyilatkozattételre nyitva allé hataridé meghosszabbitasat eredményezd, halaszto
hatalyu keresetinditasra adna lehet6séget. Emellett hangsulyozza a Févarosi
itélétabla, hogy a felperes keresete - amely a fellebbezésben foglaltaktol eltéréen
2010. majus 25-én, azaz a 2010. aprilis 23-an kelt ajanlatban foglalt 30 napon tul
kerllt benyujtasra - a felmondas jogellenességének megallapitasara iranyult. A
felperes az eltérd ajanlatat a per folyamatban Iéte alatt, 2011. oktéber 25-én, azaz a
nyilatkozattételre nyitva allé hataridd leteltét kovetd kdzel masfél év elteltével tette
meg. A szdmara biztositott hataridében tehat eltér6 ajanlatot sem tett, mig bérleti
jogviszonya - és ezzel egyltt az elévasarlasi joga - 2010. majus 31-én megszlint.

A masodfoku birosdg nem osztotta a fellebbezés érveit az elsé6foku birdsag altal
megallapitott perkoltség tekintetében. A jogi képviselOk szamara megitélt munkadij
nem volt eltulzott, azt a pertargyérték alapjan a jogszabaly szerint megallapithato
ugyvédi munkadij 50, illetve 25 %-aban, a jogi képvisel6k altal kifejtett
tevékenységre is figyelemmel allapitotta meg az elséfoku birésag, mig az allam
javara fizetendo illeték mértéke igazodik a keresetmodositasban megjeldlt 20 000
000 forint pertargyértékhez.

A kifejtettekre tekintettel a Févarosi itélétabla az elséfoku birdséag itéletét a Pp. 253.
§-anak (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

Az eredménytelendl fellebbez6 felperest a Pp. 239. §-a alapjan alkalmazandé 78. §
(1) bekezdése szerint kotelezte az alperesek részére a 32/2003. (VIII. 22.) IM
rendelet 3. §-anak (2) és (5) és (6) bekezdése, valamint a 4/A. § (1) bekezdése
alapjan csokkentett mértékben, 50 000 font + afa - 50 000 forint + afa 6sszegben
megallapitott Gigyvédi munkadijbdl allé masodfoku perkdltség megfizetésére.

A felperes illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott fellebbezési illeték viselésérdl az
Itv. 74. §-anak (3) bekezdése alapjan alkalmazandé 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13.
§-anak (2) bekezdése alapjan rendelkezett.

Budapest, 2012. november 15.

. Lesenyei Terézia s.k.
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