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Tisztelt Jegyzé Asszony, kedves Anett!

Hivatkozassal a Korzé borhazaira kotott bérleti szerzédések feliilvizsgalata, valamint a borhazak elé
telepitendé pergoldk jogi helyzetének rendezése targyaban megkiildstt megkeresésedre, az alabbi jogi

véleményt adom.

A rendelkezésemre 4allo iratok, a korabbi egyeztetések, valamint a Képviseld-testiilet 63/2026. (IV. 2.) és
106/2026. (IV. 29.) szamu hatérozatai alapjan a kérdés két, egymassal Osszefiiggd, de jogilag elkiilonitendd
problémakdrre bonthato:

Egyrészt a mar hatalyban 1évd bérleti szerzbdések feliilvizsgalatara, illetve modosithatosigara, masrészt a
pergolak tulajdonjoganak, hasznalatanak €s a bérleti jogviszony megsziinését kovetd sorsanak rendezésére.

L

A mar megkotott bérleti szerz6dések feliilvizsgalata korében elsédlegesen abbol kell kiindulni, hogy a
hatalyos szerzddések a felek kozos akaratabol jottek létre. A szerzédések egyoldaliian nem modosithatok, €s
azok tartalma utobb nem irhato feliil pusztan arra hivatkozassal, hogy a megkotott szerzodések egyes
rendelkezései esetleg eltérnek valamely korabbi Onkormanyzati déntésben, hatarozatban szereplé elvarastol.

A bérlskté] nem varhaté el, hogy vizsgaljak vagy kétségbe vonjak a bérbeadd oldalan eljard tigyvezetd
képviseleti, illetve dontési jogkorének belsd terjedelmét, tovabba azt sem, hogy ellendrizzék, az ligyvezetd a
tulajdonosi elvarasoknak vagy valamely belso dontésnek mindenben megfelelen jart-e el.

Amennyiben tehat az ligyvezetd a tulajdonosi déntéstdl vagy az elfogadott szerzbdésmintatol eltérd tartalmi
szerzddést kotott, annak esetleges jogi-, gazdasagi- vagy felel6sségi kovetkezményei elsédlegesen a bérbeado,
illetve az eljar6 iigyvezetd oldalan meriilhetnek fel. Ezek a kévetkezmények foszabaly szerint nem harithatok

at automatikusan a szerzddo bérlokre.

Ebbél kovetkezéen a mar megkstott bérleti szerzodések tartalma egyoldalian nem modosithaté, a bérlok
terhére 0j kotelezettség egyoldalian nem irhato elé. Nincs azonban jogi akadalya annak, hogy a bérbeadd a
bérldkkel egyenként, kozos megegyezéssel szerz6désmodositast kosson, és ennek keretében a felek a bérleti
jogviszony jovébeni feltételeit rendezzék.

II.

A pergolak elhelyezése kapcsan allaspontom szerint kiemelten fontos, hogy azok jogi sorsa mar a telepitést
megel6zéen vagy legkésobb a telepités engedélyezésével egyidejiileg, irasban, valamennyi érintett bérl6vel
kiilon megallapodasban rendezésre keriiljon. Ezen megallapodas a bérleti szerzodés kiegészitésének vagy
modositasanak tekintendd.

Mivel jelenleg a pergolak kitelepitésével kapcsolatban a bérlokkel irasos megallapodas nincs, a késdbbi vitak
megelézése érdekében nem javasolt olyan helyzet kialakitasa, amelyben a bérld sajat koltségén helyez el
onkormaényzati tulajdon teriileten olyan épitményt, berendezést vagy vendéglatoipari céli kiegészitd elemet,
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amelynek tulajdonjoga, elbontasi kotelezettsége, tovabbi hasznalata vagy ellenérték fejében torténd atruhazasa
eldzetesen nincs szabalyozva.

A 6 jogi kockazat abban all, hogy ha a pergola a bérl6 tulajdonaban all6, altala beszerzett és telepitett
vagyontargyként keriil elhelyezésre, akkor a bérld a bérleti jogviszony megsziinésekor foszabaly szerint igényt
tarthat annak elvitelére, illetve elbontasara, kivéve, ha ettdl eltér6 irasbeli megallapodas jon létre.

A kérdés rendezésére allaspontom szerint tobb jogi konstrukci6 is elképzelhetd.

1. Az elsé megoldas az lenne, ha a pergoldk mar eleve az Onkormanyzat vagy a Turisztikai Nonprofit Kft.
tulajdonaba keriilnének. Ebben az esetben a bérlék nem sajat tulajdont pergolat helyeznének el, hanem a
bérleti vagy hasznalati jogviszony részeként hasznalnak az egységes arculati kovetelményeknek megfeleld, a
bérbeadd tulajdonaban 1évé pergolakat. Ez a helyzet ugy teremtheté meg, ha a bérlok a megépitést kovetden
dtadjak a bérbeado tulajdonaba a pergolékat, s azok értékét ugy szamoljak el a felek egymassal, hogy azt a
bérld a havi szdml4jaba beszamitja, azaz ennyivel kevesebbet fizet. Ezt nevezi a koznyelv ,lelakdsnak”. Az,
hogy ez a meglévd bérleti dij alapul vételével keriil -e elszdmolasra, vagy a bérleti dij emelkedik a
terlilethasznalat megnévekedése miatt mar nem jogi, hanem iizleti kérdés. Ennek a megoldasnak feltétele,
hogy a ,lelakott Osszeget” a bérld a bérbeadonak szamlazza. Ennek részleteit érdemes a pénziiggyel,

addtanacsaddval tisztazni.

2. A megépitett pergola a bérleti szerz6dés megszilinéséig marad a bérld tulajdona és a bérld konyveiben idegen
ingatlanon végzett beruhazasként tartjak nyilvan. A szerzodésben eldirhatd, hogy a bérleti jogviszony
megsziinésekor a pergola a bérbeadd tulajdonaba keriil. A felek a megszilinés iddpontjaban szdmolnak el
egymassal és a megsziinéskor fennalldé maradvanyértéken veszi at a bérbeadd. Azaz annyiért, amennyit az
atvételkori allapotban ér. Ez esetben is torténik a bérbeado részérdl kifizetés, csak késobb, s a megsziinéskor

mar joval kevesebbet kell fizetni érte.

3. Elképzelhet6 olyan megoldas is, hogy a bérlé a jelenlegi szerzodési feltételekhez képest tovabbi szamara
fontos elényt kap, pl. meghosszabbitjak a felek a szerzodést valtozatlan feltételekkel, s cserébe egy jelképes
Osszegért, mondjuk 10.000,- Ft-ért a megsziinéskor a pergola tulajdonjoga atszall a bérbeadodra.

4. Lehetséges tovabba olyan konstrukcio is, amely szerint a bérleti jogviszony megsziinése esetén a tdvozd bérld
koteles a pergolat az 0j bérlo részére, elére meghatarozott vagy megallapodas szerinti maradvanyértéken
atadni. Ez a megoldas ugyan elvileg alkalmazhatd, azonban allaspontom szerint t6bb gyakorlati kockazatot
hordoz, mivel az Gj bérl6 személye, szerz6déskotési hajlandosaga nem ismert, s nem rendezi a konstrukci6

véglegesen a helyzetet.

Az elszamolasi és tulajdonjogi kérdéseken tul fontos annak szabalyozasa is, hogy a bérl6 a pergolat kizardlag
az Onkormanyzat, illetve a Nonprofit Kft. altal meghatérozott miiszaki paramétereknek megfelelden
helyezheti el, tovabba vallalja, hogy a bérleti szerz6dés megsziinése vagy megsziintetése esetén azt
egyoldaliian nem bonthatja el és nem tavolithatja el. Azt is érdemes el6re meghatérozni, hogy a pergola az
Onkorményzat vagy a Nonprofit kft tulajdonéba keriil-e majd.
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Allaspontom szerint tehat a pergolak helyben maradasat 5Gnmagaban nem célszerii pusztan bontasi tilalommal
rendezni, hanem sziikséges a fent irt tulajdonjogi és elszamolasi kérdések irasbeli szabalyozasa.
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