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Oroshaza Varos Onkormanyzat
Képviseld-testilete

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

A 2026. aprilis 28-i képviselS-testileti Ulesen Gulyas-Szabo Krisztina képvisel asszony
onallé inditvanyara napirendi pontként targyalasra kerult a gyoparosfurdéi Elmény étterem
bérleti jogviszonyanak ugye.

Az Ulés 6ta eltelt id6ben az Oroshazi Varoslizemeltetési és Szolgaltatod Zrt. (a tovabbiakban:
VURT) Ugyvédje megvizsgalta az érintett bérleti szerzédéseket, azok megkotésének
korilmeényeit, tovabba a vonatkozé jogszabalyi elbirasokat és birdi gyakorlatot, és az
alabbiakat allapitotta meg.

2010-ben kotott 1. szerzddés:

A Bérlemény, ha dnkormanyzati tulajdon (résztulajdon), akkor versenyeztetéssel adhato
bérbe, a versenyeztetésre vonatkozd Aht. és Onk. rendelet alapjan. 6 hénapnal nem
régebbi fliggetlen ingatlanforgalmi szakérté értékmeghatarozasa alapjan dontheté el a
bérleti dij mértéke. A koltségvetési torvényben meghatarozott értékhatarig (25 M) 5%, azon
felll, piaci dij alapjan kell megallapitani a bérleti dijat.

A jelen szerzddeés a régi Ptk. hatalya ala tartozik. Megtamadasa esetén az érvénytelenség
altalanos jogkovetkezménye az, hogy az ilyen Ugyletre nem lehet jogot alapitani, vagyis a
felek altal célzott joghatasok nem érheték el. Az érvénytelenség jogkovetkezményeirél szol6
1/2010. (VI. 28.) PK vélemény a régi Ptk. alapjan elbiralandé Ugyekben alkalmazhato, ez
esetben a jogkovetkezmény, amelyet semmisség esetén a birdésagnak hivatalbol kell
alkalmaznia, illetve amelyre - ha tdrvény kivételt nem tesz - barki hataridé nélkul
hivatkozhat. Megtamadhatdsag esetén azonban ez az altalanos jogkdvetkezmeény is csak
akkor alkalmazhatd, ha az arra jogosult a szerz6dést eredményesen megtamadta.

Tovabbi szerzdések:

Jogszabaly egyértelmien nem rogziti, de levezethetd, hogy az dnkormanyzat tulajdonaban
allé6 gazdasagi tarsasag vagyona is a nemzeti vagyonrél szoldé 2011. évi CXCVI. torvény
(Nvtv.) hatalya ala tartozik.

Az Nvtv. 1. § (2) bekezdés b) és c) pont rdgziti, hogy a nemzeti vagyon része a helyi
onkormanyzat tulajdonaban Iévd pénzigyi eszk6zOk mellett az dnkormanyzatot megillet
tarsasagi részesedés is. Az Uzletrész, amellyel az dnkormanyzat a cégben rendelkezik,
kozvetlenul nemzeti vagyon. Az 6nkormanyzat ezen a részesedésen keresztul gyakorolja a
tulajdonosi jogokat a cég sajat vagyona (igy az ingatlanok) felett.

Az Nvitv.11.§ (16) bekezdése értelmében, torvényben, valamint a helyi dnkormanyzat
tulajdonaban allé6 nemzeti vagyon tekintetében torvényben vagy a helyi dnkormanyzat
rendeletében meghatarozott értékhatar feletti nemzeti vagyont hasznositani — ha toérvény



kivételt nem tesz — csak versenyeztetés utjan, az 6sszességében legelénydsebb ajanlatot
tevd részére, a szolgaltatas és ellenszolgaltatas értékaranyossagaval lehet.

A birdi gyakorlat eltéré a témaban, mivel nincs egységes jogalkalmazas, jogegysegi dontés,
mely kimondana, hogy az onkormanyzati tulajdonu gazdasagi tarsasagok vagyona is a
nemzeti vagyon része. Szamos jogszabaly ugyanakkor a koztulajdonban all6 gazdasagi
tarsasagok mikodésére tdbblet kdvetelményt fogalmaz meg. Az 6nkormanyzati (vagy
allami) tulajdonu tarsasag alapitdé vagyona, Uzletrésze egyertelmien nemzeti vagyon. A
koztulajdonban allé gazdasagi tarsasagok vagyona pedig nemzeti vagyonnak mindsul.
Ezek a gazdasagi tarsasagok kozpénzbdél gazdalkodnak, igy alappal varhato el, hogy a
kOzpénzzel atlathatéan, és ugy gazdalkodjanak, hogy a nemzeti vagyont ne csokkentsék,
a gazdalkodassal ne éljenek vissza, vagyis a mértékado és eljarast szabalyozoé jogszabalyi
rendelkezések mentén mikodjenek. Az egyértelmi jogszabalyi rendelkezés hianya miatt
birosagi jogkorbe tartozik annak megallapitasa, hogy a VURT tulajdonaban allé épitmény
bérleti jogviszonya a versenyeztetés hianyaban semmisséget eredményez-e vagy sem.

Megtamadasi ok lehet az egyenértékiiség hianya (szolgaltatas és ellenszolgaltatas feltiing
értékaranytalansaga), amennyiben a semmisség nem allapithaté meg.

Kronoldgiai sorrend:
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Alkalmazott jogszabalyok:

Régi Aht. 108. § (1) Az allamhéaztartas alrendszeréhez kapcsolodé — a kéltségvetési
torvényben, az allami vagyon kezelésére vonatkozé kormanyrendeletben, illetéleg a helyi
onkormanyzat rendeletében, valamint a helyi kisebbségi onkormanyzat hatarozataban
meghatarozott értékhatar feletti — vagyont értékesiteni, a vagyon feletti vagyonkezelés
jogat, a vagyon hasznalatat, illetve a hasznositas jogat atengedni — ha torvény vagy allami
vagyon esetében torvény felhatalmazasa alapjan kiadott jogszabaly kivételt nem tesz — csak
nyilvanos (indokolt esetben zartkor(i) versenyeztetés utjan, a legjobb ajanlatot tevé részére
lehet. Nem vonatkozik ez a rendelkezés:

a) a bérbeadasra, hasznalatba adasra, vagyonkezelésbe adasra, amennyiben az
allamhaztartasi korbe tartozd szervezet, illetve jogszabalyban el6irt allami, Gnkormanyzati
feladatot ellaté gazdalkodé szervezet javara torténik,

b) ingatlancserére, amennyiben kilon jogszabaly — ide nem értve az onkormanyzati
rendeletet — a szolgaltatott ingatlan feletti rendelkezési jogot védetté nyilvanitassal vagy
mas modon korlatozza, és az ellenszolgaltatas is ingatlan,

c) a helyi 5nkormanyzat korlatozottan forgalomképes és forgalomképes vagyonanak az Otv.
80/A. § (5) bekezdés szerinti vagyonkezelésbe adasara

A Magyar Koztarsasag 2010. évi koltségvetéseérdl szold 2009. évi CXXX. torvény

12. § (1) A helyi 6nkormanyzatok, telepulési és terileti kisebbségi dnkormanyzatok
tekintetében az Aht. 108. §-anak (1) bekezdésében szabalyozott versenytargyalas
alkalmazasa kotelezd, amennyiben az érintett vagyontargy forgalmi értéke a 25,0 millié
forintot meghaladja. A helyi dnkormanyzat rendeletében, valamint a telepullési és teruleti
kisebbségi 6nkormanyzat hatarozataban ennél kisebb értékhatart is meghatarozhat.

2011. évi CLXXXVIII. térvény Magyarorszag 2012. évi kozponti kdltségvetésérél

68. § (1) A helyi dnkormanyzatok, telepullési és terlleti nemzetiségi dnkormanyzatok
tekintetében a nemzeti vagyonrdl sz6ld torvényben elbirt versenyeztetés kotelezd, ha az
érintett vagyontargy forgalmi értéke a 25,0 milli6 forintot meghaladja. A helyi dnkormanyzat
rendeletében, valamint a telepulési és teruleti nemzetiségi onkormanyzat hatarozataban
ennél kisebb értékhatart is meghatarozhat.

2011. évi CXCVI. torvény a nemzeti vagyonrél
20. § (4) A11. § (16) bekezdése 2012. marcius 2-an Iép hatalyba.

17. § (1) E térvény hatalybalépését megel6zéen jogszerlien és johiszemiien szerzett
jogokat és kotelezettségeket e torvény rendelkezései nem érintik. Az e torvény
hatalybalépése elbtt létrejott szerz6dések idbtartamanak e torvény hatalybalépését
kovetben torténé meghosszabbitasa Uj jogviszony létesitésének mindsul, kivéve a 6. § (8)
bekezdésében, a 11. § (10) bekezdésében, valamint a 12. § (3) bekezdésében
meghatarozott eseteket.

1. § (2) Nemzeti vagyonba tartozik:

a) az allam vagy a helyi dnkormanyzat kizardélagos tulajdonaban allé dolgok,

b) az a) pont hatalya ala nem tartozé, az allam vagy a helyi 6nkormanyzat tulajdonaban
lévé dolog,

c) az allam vagy a helyi 6nkormanyzat tulajdonaban 1évé pénzugyi eszk6zok, tovabba az
allamot vagy a helyi 6nkormanyzatot megillet6 tarsasagi részesedések

Alaptorvény 38. cikk (1) Az allam és a helyi 6nkormanyzatok tulajdona nemzeti vagyon. A
nemzeti vagyon kezelésének és védelmének célja a kozérdek szolgalata, a kozos
szukségletek kielégitése és a természeti erdforrasok megodvasa, valamint a jovo



nemzedékek szikségleteinek figyelembevétele. A nemzeti vagyon megdlrzésének,
védelmének és a nemzeti vagyonnal valo felelds gazdalkodasnak a kovetelményeit
sarkalatos torvény hatarozza meg.

(4) Nemzeti vagyon atruhazasara vagy hasznositasara vonatkozé szerz6dés csak olyan
szervezettel kdthetd, amelynek tulajdonosi szerkezete, felépitése, valamint az atruhazott
vagy hasznositasra atengedett nemzeti vagyon kezelésére vonatkozo tevékenysége
atlathato.

(5) Az allam és a helyi onkormanyzatok tulajdonaban all6 gazdalkod6 szervezetek
torvényben meghatarozott médon, énalléan és felelésen gazdalkodnak a térvényesség, a
célszerliség és az eredményesség kovetelményei szerint.

2009. évi CXXIIl. térvény a koztulajdonban all6 gazdasagi tarsasagok takarékosabb
mikodéserdl

1. § E torvény alkalmazasaban a) koéztulajdonban allé gazdasagi tarsasag: az a gazdasagi
tarsasag, amelyben a Magyar Allam, helyi énkormanyzat, a helyi énkormanyzat jogi
személyiséggel rendelkezd tarsulasa, tobbcélu kistérségi tarsulas, fejlesztési tanacs,
nemzetiségi Onkormanyzat, nemzetiségi onkormanyzat jogi személyiségl tarsulasa,
koltségvetési szerv vagy kozalapitvany kulon-kuldon vagy egyuttesen szamitva tobbségi
befolyassal rendelkezik.

Régi Ptk.

200. § (2) Semmis az a szerz6dés, amely jogszabalyba Utkdzik, vagy amelyet jogszabaly
megkerulésével kotottek, kiveve ha ahhoz a jogszabaly mas jogkdvetkezményt fiz. Semmis
a szerzddeés akkor is, ha nyilvanvaldan a joerkolcsbe utkozik.

234. § (1) A semmis szerz6dés érvénytelenségére — ha a torvény kivételt nem tesz — barki
hataridé nélkul hivatkozhat. A semmisség megallapitasahoz kulon eljarasra nincs szukség.

Ugyvédi javaslat:

A bérlé tajékoztatasa a jogszabalyban meghatarozott bérleti dijra vonatkozé
kotelezettségérél, valamint egyidejlileg arrél, hogy a kozérdekben okozott sérelem
megsziintetése érdekében a 2010. 06.24-i szerzédés kapcsan az Onkormanyzat, mig
a tobbi szerzédés kapcsan a VURT az iigyészhez fordul, hogy a szerzddés
semmisségének megallapitasa vagy a semmisség jogkovetkezményeinek
alkalmazasa irant (Ptk.6:88. § (4) bek.) inditson keresetet.

A VURT polgari per keretében az egyenértékiiség hianyara (szolgaltatas és
ellenszolgaltatas felt(iné értékaranytalansaga) alapitott perben is érvényesitheti
igényét, valamint a jogalap nélkiuli gazdagodas alapjan 5 évre visszamenéleg
kovetelheti a bérl6 jogalap nélkiili gazdagodasat.

Fentiekre tekintettel kérem a Tisztelt Képvisel6-testlletet az alabbi hatarozati javaslat
elfogadasara.



Hatarozati javaslat

Oroshaza Véaros Onkormanyzat Képvisel6-testiilete utasitja az Oroshazi Varosiizemeltetési
és Szolgaltatd Zrt. vezérigazgatdjat, valamint a polgarmestert, hogy a Mellis-Gastro Kft-vel
a gyoparosfirdéi Elmény étterem vonatkozasaban kotott bérleti  szerzédések
ervénytelensége, valamint a jogszabalyoknak nem megfeleléen megallapitott bérleti dij
felllvizsgalata irant tegyék meg az lgyvéd altal javasolt jogi Iépéseket. A jogi eljarasok
esetleges koltségét a Képvisel6-testiilet az Onkormanyzat 2026. évi koltségvetésében
biztositja.

Végrehajtasért felelés: Szokolai Ferenc vezérigazgatd
Raffai Janos polgarmester

Hatarid6: 2026. junius 30.

Oroshaza, 2026. majus 26.

Raffai Janos
polgarmester



