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Témavezeto: Menyhard Attila, egyetemi tanar

Az elovasarlasi jog

Bevezeto gondolatok

A kotelmi jogban évszazadok fejlédését kovetéen is az adasvétel
toretlendl a leggyakoribb joglgylet, mely ugyan mit sem vesztett
jelent0ségébdl, mégis folyamatos valtozason esett at. Kialénds nemei
alakultak ki, kiegészllt mellékkotelezettségekkel, és a gazdasagi élet
fejlodése szamos ponton alakitotta at az egyszer(i eladas-megvétel
folyamatat.

Az egyik ilyen kilénds neme az el6vasarlasi jog, melynek jogosultja
arrél donthet, hogy a mas altal tett ajanlat feltételei szerint akar-e az
eladéval szerz6dést kotni, meg kivanja-e vasarolni a dolgot olyan
vételaron, olyan feltételek mellett, melynek kidolgozdsaban maga nem
vehetett részt. Ugyanakkor az eladd nem doénthet szabadon, hogy kivel
kivan adasvételi szerzddést kotni, a harmadik személlyel megtargyalt
joglgyletet az el6vasarlasi jog jogosultjanak dontése alapjan vele koételes
|étrehozni.

Alabbiakban az el6vasarlasi jog bemutatasara kertl sor, kilonos
hangsulyt fektetve a birdi gyakorlatra, az alapjaul szolgalé 1959. évi 1V.
torvény, azaz a régi Polgari Torvénykonyv, valamint a 2013. évi V.
torvény, azaz az Uj Polgari Torvénykonyv rendelkezéseire.

Az elovasarlasi jog rovid torténete

Az elGvasarlasi jog intézményét mar a romai jog is ismerte, amely az
adasvétel bonae fidei természetébdl addéddan megengedte, hogy a felek
mellék-megallapodasokat kdssenek. Diocletianus csaszar idejére alakult
ki', hogy az elévasarlasi jogot (pactum protimiseos) az elad6 javara sz6lé
mellékegyezménynek tekintették, amely alapjan az eladé kikothette, hogy
ha a vevd a dolgot barmikor el kivanna adni, azt koételes az eladdénak

'K AsER, Max: 561. o.
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felajanlani, aki jogosult a dolgot a mas altal ajanlott vételaron
megvasarolni.? Az el8vasarlasi jog a vevd szdmadara kedvezdbb volt, mint a
visszavasarlasi jog (pactum de retroemendo), mivel vélhetéen az
eredetinél magasabb aron adhatta el az arut.

A kora kozépkor kotelmi joga foként a csere koril forgott, a megkotott
adasvételi szerz0dések egyszer(isége nem igényelte az el6évasarlasi joghoz
hasonld jogintézmények meglétét.

A XII. szdzadtdl, azaz az érett kozépkortdl a hibér jelentéségének
csOkkenése figyelhet6 meg, mely magaval vonta a h(ibérbirtok
elidegenithetdvé valasat, azonban ez nem volt korlatozasoktél mentes, a
h(ibéruri illeték mellett a hibérur el8vasarlasi joggal is rendelkezett.?

A kora Ujkorban az el6vasarlasi jog a jészagokra is kiterjedt, mellyel az
osztalyos atyafiak élhettek (hazdnkban a 1723. évi XLVII. tc. biztositotta
ezt), mely szabalyt Magyarorszagon csak az 1852. november 29-i Osiségi
nyilt parancs torélte el.’

A rémai joghoz hasonldéan a szerz6déssel alapitott el6vasarlasi jog az
1959. évi Polgari Torvénykonyv megsziletése elott megdrizte azon
jellegét, hogy azt akkor kéthették ki, amikor egy dolgot eladtak, és annak
jogosultja az eredeti eladd lehetett. Ezt a kikotést a dolog eladasat
kovetden is létrehozhattdk, de annak jogosultja csak a korabbi eladd
lehetett.’

Az 1928-as Maganjogi Torvényjavaslat (a tovabbiakban MTJ) az
eldvasarlasi jogra vonatkoz6 formai kdvetelményként a vételi szerzddésre
eldirt alakot hatdrozta meg. Az MT] az el6vasarlasi jog kotelmi jellegét
erOsitette, melynek megsértése csak kartéritést vont maga utan, a
jogosult nem kovetelhette a szerz6dés vele szembeni hatalytalansaganak
megallapitasat. Az el6vasarlasi jogot kotelmi jellegd joglgyletnek
tekintették még akkor is, ha azt a telekkdnyvbe bejegyezték.
Megallapitottdk azonban, hogy a ,kételmi jogi jellege egyébként nem zarja
ki telekkényvi bejegyzés esetében a harmadik vevével szemben vald
érvényesitést.”

Az adasvétellel vegyes szerzddések esetében az elGvasarlasi jogosult a
nem pénzbeli szolgaltatast pénzzel megvalthatta, kivéve, ha az eladénak
az ehhez f(iz6d6 érdeke ezt nem tette lehet6évé. Egyebekben a vételi

2 MARTON Géza: 234. oldal, 518. pont
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ajanlatot teljes egészében kellett elfogadni, azonban, ha az a vevl részére
fizetési halasztast engedélyezett, ezzel a lehet6séggel az elGvasarlasi
jogosult csak akkor élhetett, ha a tartozas fejében biztositékot adott az
eladénak. Az elOvasarlasi jog gyakorldsara szabott hataridé ingatlan
esetében 30 nap, mas dolog esetén 8 nap volt, de a felek az el6vasarlasi
jog alapitdsa sordn rovidebb hataridében is megegyezhettek.’

A szerzOdéssel alapitott el6vasarlasi jogon kivial az dllam javara
jogszabaly is biztositott ilyen lehetOséget, tobbek kozott miemlékekre,
telepesek telepitvényi ingatlanaira, illetve mez8gazdasagi teriiletekre.®

Az elovasarlasi jog jelentése

Az elOvasarlasi jog lehetOséget biztosit a jogosultjanak arra, hogy a mas
tulajdondban allé dolgot megvasarolja abban az esetben, ha a tulajdonos
azt harmadik személy részére értékesiteni kivanja, mégpedig az elado,
azaz tulajdonos és a vevl, azaz a harmadik személy altal megallapitott
feltételek teljes elfogadasa mellett.

Az elbvasarlasi jog fennalldsa esetén egy személy altal tett és egy
masik személy altal elfogadott ajanlat Iétrehoz egy bilateridlis jogviszonyt,
melybe az el6vasarlasi jog jogosultja egyoldall nyilatkozataval beléphet
oly modon, hogy 6 lesz a vevO az ajanlat egyéb feltételeinek
megvaltoztatdsa nélkidl. A kétoldallu jogviszonnyal szemben ,az
elbvasarldsi jog fogalmilag hdromszemélyes jogviszony”,” mely nem
alakulhat ki az eredeti vevd nélkdil.

A tulajdonos szempontjabdl az eldvasarlasi jog a kotelmi jog alapjat
képez6 szerzddési szabadsag elvének korlatjat jelenti. A szerzOdési
szabadsag elve teszi lehetévé, hogy a felek szandékuk szerint
hatarozhassak meg a szerzddés elemeit, hogy egyaltalan szerzodést
kivannak-e koétni, megvalaszthatjak a szerz6d6 partneriiket, elddnthetik a
szerzOdés tartalmi elemeit és kivalaszthatjak a tipusat. A szabadsag
ugyan nem korlatlan, mivel nem alkotmanyos alapjog, de az 6nalld
alkotmanyos jogok koérébe tartozik. Az elOvasarlasi jog a fentiek kozil a
partnervalasztas szabadsagat korlatozza, mivel az eladé nem koétheti meg
a szerzOodést az altala kivalasztott féllel, helyette az el6vasarlasi jog
jogosultja egyoldall nyilatkozataval belép az adasvételi szerzodés

" SzLADITS Kéroly: 355-358. 0.
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|étrejottére irdnyuld jogviszonyba, és a vételi ajanlat elfogadasaval 6 lesz
a vevo.

Az elOvasarlasi jogot szamos polgari térvénykényv (igy a magyar is),
valamint a jogirodalom is az adasvétel kiléndés nemeként targyalja, mely
szerzOdések sajatossagai a szerz6dés létrejotte, hatdlyosuldsa vagy
teljesitése korében jelennek meg. Jelen eset az elsd kort érinti, mivel az
eladé koteles a vételi ajanlatot az eldvasarlasi jog jogosultjaval kézolni.
LAz ajanlat kézlésével olyan helyzet all el6, mintha a tulajdonos eladasi
ajanlatot tett volna a harmadik személytél szarmazoé ajanlatnak megfelelé
tartalommal”, irja a régi Ptk. kommentar. Az (j Ptk. 6:222 § (2)
bekezdése mar torvényi szinten is megfogalmazza, hogy az ajanlat
kozlése a tulajdonos altal tett eladasi ajanlatnak mindsll. ,Ez a szabaly
potolja az 1959-es Ptk.-nak azt a hidanyossagat, hogy az elbvasarlasi jog
gyakorlasara vonatkozd nyilatkozatok soraban nincs a tulajdonos részérél
az elévasarlasi jog jogosultjianak cimzett olyan akaratnyilatkozat, amely a
késébb 1étrejév8 szerz8dés egyik oldalaként lenne felfoghatd.”® Ebbdl
addéddan az ajanlatra vonatkozd szabdlyoknak megfeleléen kell a
jogugyletet tekinteni, azaz a formai el6irdsok betartasa esetén a kozlés a
jogszabalyban rogzitettek alapjan tavollevok kozott tett ajanlatnak
megfeleld kotottséget eredményez, mely csak az arra vonatkozdé
szabalyok szerint vonhatd vissza, a jogosult pedig az ajanlati kotottség
idotartama alatt elfogadd nyilatkozatot tehet. Ha a jogosult élni kivan a
lehetOségével, az ajanlat elfogadasaval a szerz6dés kozte és az eladd
kozott |étrejon. Ha a jogosult nem tesz nyilatkozatot, hallgatasat ugy kell
tekinteni, hogy nem kivan élni eldvasarlasi jogaval, igy a tulajdonos
megkodtheti a szerz8dést az ajanlatot tevo vevovel.

Az elbvasarlasi jog keletkezhet szerz6dés vagy jogszabaly alapjan. A
tulajdonos tobb személy javara is alapithat el6vasarlasi jogot ugyanarra a
dologra, mely torténhet egy megallapodasban vagy tobb szerz6désben.
El6bbi esetben az okiratban rendezendd, hogy a jogosultak milyen
sorrendben gyakorolhatjak jogukat, ennek hianyaban azonos rangsorban
lesznek jogosultak. Ha kilén kotik a felek a megallapodasokat, akkor a
jogok keletkezésének sorrendjében gyakorolhatjak azt, azonban a
szerzOdési szabadsag elvének megfelelden eltéréen is megallapodhatnak,
melyhez a korabban megkotott szerz6dés jogosultjanak a hozzajarulasa
szlikséges.

Az elBvasarlasi jogot alapitd szerzOdés irasbeli alakhoz kotott, melyre
ennél tovabbi kdvetelményt a jogszabaly nem tamaszt, igy nem teljes
bizonyitd erejli maganokiratban is megkéthetd.

19 A Polgéri Térvénykonyv — magyarazatokkal
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Az el6vasarlasi jog mint személyhez fiz0d6 jog atruhazasat a régi Ptk.
kifejezetten tiltotta, melynek célja a torvény szlletésekor a spekulacids
célu kikotések korlatozasa és a tapasztalatlan személyek védelme volt. Az
Uj Ptk. a szerzOGdési szabadsag elve alapjan f6szabalyként megengedi az
atruhazast, korlatozast a 6:99. §-a tartalmaz, mely szerint pénzkdvetelés
biztositasa céljabdl tobbek kozott eldvasarlasi jog atruhazasat tiltja.
Gazdalkodd szervezetek esetében mindkét jogszabaly lehetdséget adott a
jog gyakorlasara jogosult személy kijeldlésére.

Szamos jogszabaly alapit eldvasarlasi jogot, melyek kozul a
jelent6sebbeket aldbb részletesebben bemutatjuk.

A szerzOdéses és jogszabalyon alapuld el6vasarlasi jogok versengése
esetére a Ptk. 6:226 § (3) bekezdése altaldanos érvénnyel mondja ki ez
utobbi elsGbbségét. A jogszaballyal alapitott el6vasarlasi jog esetén az azt
alapitd rendelkezés hatdrozza meg az elOvasarlasi jogra jogosultak
egymas ko6zotti rangsorat is.

Az el6vasarlasi jog terhelhet ingdt és ingatlant is, illetve gyakran terhel
Uzletrészt, tovabba lehet hatarozott vagy hatarozatlan idGtartamra kotott.

Ingatlan esetében az el6vasarlasi jog a nyilvantartasba bejegyezhetd,
azonban - ellentétben pl. a szerz6désen alapuld tulajdonjoggal - a
szerz0dés megkotésével és nem a nyilvantartasba torténd bejegyzéssel
jon létre. Ugyanakkor ahhoz, hogy az mindenkivel szemben hatalyos
legyen, azt az ingatlan-nyilvantartasba, tovabba kodzhiteles
nyilvantartasban nyilvantartott ingésag esetén annak a nyilvantartasaba
be kell jegyezni.

Ha az el6vasarlasi jog kozhiteles nyilvantartdsban nem szerepl6 dolgot
terhel, vagy ha a jogot a nyilvantartasba nem jegyezték be és annak
megsértésével kotnek a felek adasvételi szerz6dést, a joéhiszemd,
ellenérték fejében szerz6 vevd ebben az esetben megszerzi a dolog
tulajdonjogat. Ez a gyakorlat dsszhangban all az ingatlan-nyilvantartasra
vonatkozé kozhitelesség elvével, vagyis a johiszem( és ellenérték fejében
szerz0 javara az ingatlan-nyilvantartas tartalmat akkor is helyesnek és
teljesnek kell tekinteni, ha az a valddi anyagi jogi jogallapottdl eltér. Ilyen
esetben a sérelmet szenvedett elGvasarlasi jog jogosult az eladotol kérheti
karanak megtéritését.

Az elOvasarlasi jog gyakorlasanak szabalyairdl a PK 9. sz. allasfoglalas
adott tajékoztatast, melyet az (j Ptk. hatalybalépésére tekintettel a PK
272. hatdlyon kivil helyezett, ugyanakkor a gyakorlatra varhatodan
tovabbra is hatdssal lesz azon kérdésekben, melyeket jogszabaly nem
rendez masként, tovabbd a PK 9. sz. dllasfoglaldas szamos rendelkezése a
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torvény szovegébe vald beépitéssel tovabbra is fennmarad. Az el6vasarlasi
jog egyes kérdései kérben a PK 9. sz. allasfoglalason kivil a 2/2009. (VI.
24.) PK vélemény is iranymutatasul szolgal.

Az elOvasarlasi jog gyakorlasara fészabaly szerint kizarélag adasvétel
cimén torténd atruhazas esetén van lehet6ség, jogszabaly azonban ettdl
eltérden is rendelkezhet.

Tekintettel arra, hogy a vételi ajanlatot teljes tartalmaban kell
elfogadni, igy csere esetén ezen kitételbe beletartozik, hogy a cserébe
kindlt dolgot kell ellenszolgdltatasnak atadni. Ha az elGvasarlasi jog
jogosultja nem rendelkezik ilyennel (pl. osztatlan k6z6s tulajdonban allé
ingatlan tulajdoni hanyad esetén megfelel6 mérték(i tulajdoni hanyaddal),
akkor nincs lehet6sége az elOvasarlasi jog gyakorlasara. Ez a rendelkezés
vonatkozik a cserével vegyes adasvételi szerz6dések esetére is.!

A birésagi gyakorlat szerint cserével vegyes adasvétel esetén is
gyakorolhaté az el6vasarlasi jog, ha megallapithatd, hogy a csere elem az
elévasarlasi jog gyakorlasanak kijatszasa érdekében kerlilt az egységes
okiratba. Ilyen példaul, ha az eldvasarlasi joggal terhelt ingatlanért két
festményt és jelentds mértékl készpénzt adnak. Az ilyen esetekben
mérlegelni kell, hogy a szerzOdésben az adasvétel vagy a csereelem
dominal-e, melynek vizsgalatanal figyelembe kell venni, hogy a
pénzszolgaltatas mekkora hanyadot képvisel. Ezen tulmenden figyelembe
kell venni a szerzOdéskotéskori akaratot is, mely tekintetében
eléfordulhat, hogy az eladd a szamara elbGszereteti értékkel rendelkezd
vagyontargy fejében mond le az el6vasarlasi joggal terhelt
tulajdonjogardl. Ez utébbi esetben az eldvasarlasi jog gyakorlasanak nincs
helye.'

Gazdasagi tarsasagok esetében lehetdség van ingatlan tulajdoni
hanyadanak a tarsasag jegyzett t6kéjébe vald apportalasra, azonban ez a
jogigylet nem minGsil adasvételnek, mivel az ellenszolgaltatdas nem
vételar, hanem Uzletrész, azaz jogok és kotelezettségek Osszessége, igy
az el6vdsarlasi jog gyakorlasara sincs lehetéség.™

Nem all fenn az eldvasarlasi jog akkor sem, ha a megallapodas targya
ajandékozassal és adasvétellel vegyes életjaradéki szerzodés. Az ilyen
vegyes szerzddések esetén ugyan kilonos figyelemmel kell vizsgalni, hogy
annak valamelyik eleme nem az eldvasarlasi jog kijatszasara iranyul-e,
azaz nem szinlelt-e, kiléndsen, ha azokat kilén-kilon okiratba foglaljak.

11 BH2009. 362, EBH2009. 1952
12 EBH2010. 2133
13 BH2008. 68., BH1995. 589.
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Ha azonban megallapithatd, hogy a felek altal elérni kivant célt egylttesen
szolgdljdk, akkor az el8vasarldsi jog nem gyakorolhatd.™

Ha tobb dolgot egyittesen, dologdsszességként kivannak értékesiteni,
azonban abbdl nem mindegyiket, vagy nem azonos tartalommal terhel
elévasarlasi jog, akkor vizsgdlandd, hogy azok jogi értelemben
oszthatatlan szolgaltatast képeznek-e. DologOsszesség alatt egymassal
alkotdrészi kapcsolatban nem alld, hanem egymassal csak funkcionalis
kapcsolatban levd (tehat fizikailag oszthatd szolgaltatdsnak mindsild, a
gazdasagi forgalomban azonban egységet alkotd) dolgokat értiink.’® A
vételi ajanlatot az el@vasarlasra jogosulttal ilyen esetben is kozolni kell,
aki a vételi ajanlat tartalmat csak teljes egészében fogadhatja el. Ha csak
az el6vasarlasi jogaval terhelt dolgot kivanja megvasarolni és arra nézve
tesz elfogadd nyilatkozatot, akkor nyilatkozata (j ajanlatnak mindsil, igy
kozte és a tulajdonos kozott a szerzédés csak akkor jon létre, ha ajanlatat
a tulajdonos elfogadja. Ha az eladé nem fogadja el, akkor a jogosultaknak
lehet6séglik van arra, hogy - szlikség esetén - peres eljarasban
bizonyitsak, hogy a szerz6d6 felek az egylittes értékesitést az elfvasarlasi
jog kijatszdsa érdekében, visszaélésszer(ien gyakoroltdk®. Ennek
vizsgalata soran megallapitandd, hogy a szolgdltatds jogi értelemben
oszthatatlan-e, ha példaul ,ingatlan adasvétele esetén lehetséges példaul
egy nagyobb és egy kisebb értékli ingatlan egyiittes eladasa az
eladhatdésag, illetve a jobb eladhatésag érdekében, vagy az egy
birtoktestet képezb, egylittesen nagyobb hasznalati és forgalmi értékkel
biré ingatlanok, illetve tébb kilbénalld ingatlanbol allé, de egységes
létesitmény, (zem, telephely egylittes értékesitése. Ilyen esetekben az
eladasi illetve vételi szandék indokolhatéan tébb dolog kbéz06s
értékesitésére iranyul, nincs modd ezért arra, hogy azokbdl az
el6vasarldsra jogosult egyes dolgokat kivalogasson.”™' Egyéb esetekben az
eldvasarlasi jog jogosultja kérheti, hogy csak az altala kivalasztott,
eldvasarlasi joggal terhelt dolgoknak a tulajdonjogat szerezze meg.

A fenti, dologdsszességként torténd, oszthatatlan szolgaltatasok
értékesitése esetén a jogirodalom a kiterjesztés joganak nevezi azt az
esetet, ha el@vasarlasi joggal terhelt és nem terhelt dolgokat egylttesen
értékesitenek, mely soran az el6vasarlasi jogosult élni kivan jogaval, és az
eladd kérheti, hogy a jogosult valamennyi dolog tulajdonjogat megvegye,
azaz az elévasarlasi jogat terjesszék ki.™®

4 BH1997. 480.

152/2009. (VI. 24.) PK vélemény
162/2009. (VI. 24.) PK vélemény
7 EBH2010. 2226

18 CseHI Zoltan: 30-31. o.
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Az elOvasarlasi jog kijatszasanak egyik eszkoze lehet, ha a vevd el6szor
a dolog kismértékl tulajdoni hanyadanak tulajdonjogat szerzi meg csere
vagy adasvétel utjan, majd a fennmaradd részt tulajdonostarsként, azaz
elovasarlasi jogosultként vasarolja meg. Ilyen esetben a birdsag
megallapithatja az els6 szerz0dés szinleltségét.

Az elovasarlasi jog célja

Ahhoz, hogy a szerz6dési szabadsag elvét korlatozzak, valamilyen
jogpolitikai célnak kell moégoétte meghuzddnia, melyet mindig az egyes
rendelkezéseket megfigyelve allapithatunk meg.

A szerzddéssel alapitott el6vasarlasi jog mogott a felek egyedi érdekei
hizédnak meg. Az eldvasarlasi jog kialakuldsakor — ahogy arra fentebb
utaltam - az a dolog eredeti tulajdonosat a vevlOjével szemben illethette
meg, mely mogott tobbek kozott annak eszmei értéke allhatott,
kilénosen, ha a dolog valamilyen csaladi értéket képviselt vagy az eladét
anyagi okok kényszeritették. Ugyanakkor ezzel az eszkdzzel a jogosultak
befolyast szerezhettek a kés6bbi adasvételre, illetve annak vevdjére is.

A szerzOdésen alapuld eldvasarlasi jog betolthet biztositéki szerepet is,
kildondésen abban az esetben, ha elidegenitési és terhelési tilalom
kikotésére nincs lehet6ség, mivel igy a tartozas jogosultja befolyast
szerezhet a dologra annak elidegenitésének esetén.

Megallapodds esetén gyakran alapitanak el6vasarlasi jogot bérleti
szerzOdésekben, kildndsen, ha hossztavu bérleti jogviszonyra szamitanak,
illetve ha a bérlet targya valamilyen gazdasagi koétdodésd ingatlan, pl.
Uzlethelység, ipartelep. Ezen jog célja a tulajdonos részérél, hogy igy a
bérl6 a dolgot bizonyos mértékig ,sajatjanak” tekinti, igy annak
allagmegdvasahoz a sziikséges intézkedéseket megteszi.

A jogszabalyon alapuld eldvasarlasi jog koérében a tulajdonostarsakat
megilletd jogosultsag célja a k6zos tulajdon megsziintetése, hogy a dolog
feletti rendelkezési jog minél kevesebb személy kozott osztdodjon meg,
illetve lehet8ség szerint egy kézbe keriljon; valamint a tulajdonostarsak
lehetfséget szereznek annak megakadalyozasara, hogy nem kivanatos
személlyel kelljen a dologrdl egyittesen dontenilk.

A tulajdonostarsak el6vasarlasi joga mogott meghlzédo érdekek miatt
lenne célszer(i, ha a Ptk. a haszonélvezdk javara is biztositana elOvasarlasi
jogot, mely altal a tulajdonjog elemei egy kézbe keriilnének. Tekintettel
arra, hogy a haszonélvezeti joggal terhelt dolog a haszonélvez6
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hozzajaruldsa és tudta nélkll is elidegenithetd, az el6vasarlasi jog
biztositdsa esetén megoldhatod lehet a tulajdonos és a haszonélvez6 kozti
érdekellentét problémaja.

A mez06- és erddgazdasagi foldek tekintetében kikotott eldvasarlasi jog
birtokpolitikai célokat szolgal, melyek ko&zé elsésorban a gazdasagos
mUivelésre alkalmas birtokméret kialakitasa és a helyi gazdak tamogatasa
sorolhaté. Az adllamot megilletd eldvasarlasi jog a kilfoldiek
tulajdonszerzésének, valamint a spekulaciés célad vasarlasoknak a
meggatolasat szolgalja, mely a foldarak megemelkedését vonna magaval.

A gazdasagi tarsasagokra vonatkozd eldvasarldasi jog - a
tulajdonostarsakat megillet6 joghoz hasonléan - lehet6séget biztosit a
tarsasag tagjainak arra, hogy az altaluk nem kivanatos személyek tagga
valasat és ezdltal a tdrsasag iranyitdasdban vald részvételét
megakadalyozzak.

A kozlés szabalyai

Ahhoz, hogy az el6vasarlasi jog jogosultja élni tudjon ezen jogaval,
tudomast kell szereznie az adasvételi szerz6désrdl és annak feltételeirdl.
Ebbdl adéddan, ha eldvasarlasi joggal terhelt dolgot kivannak értékesiteni,
az eladd koteles az ajanlatot a jogosulttal kozoélni, és ha 6 azt elfogadja, a
szerzOdést vele kell megkotnie. A kodzolt vételi ajanlat ,olyan
szerzbdéskotési szandékot kifejez6, cimzett jognyilatkozat, amely
tartalmazza a megkdétendoé szerzédés lényeges, illetve az ajanlattevé altal

lényegesnek mindsitett tartalmi elemeit”.*

A régi Ptk. 373. §-a alapjan a tulajdonos a kapott ajanlatot a szerzodés
megkotése el6tt koteles az eldvasarlasra jogosulttal kozdlni. Ezzel
0sszhangban allnak az 0j Ptk. rendelkezései is, mely szerint az ajanlatot
meég az elfogadasa eldtt kdzolni kell. Ugyanakkor a régi Ptk. kommentar
alapjan kizardlag az elfogadott ajanlatot kell k6zélni a jogosulttal, amit a
birdi gyakorlat is megerdsitett, megallapitvan, hogy ,elfogadott vételi
ajanlat nélkil nincs lehetbéség arra, hogy az elbvasarlasra jogosult a
tulajdonoshoz intézett nyilatkozataval kézte és az eladd kézétt hozza létre
a szerz6dést”.”® Az 0j Ptk. 6:222. § (1) bekezdése mar kifejezetten Ugy
rendelkezik, hogy a tulajdonos az elfogadni szandékozott vételi ajanlatot
kdteles a jogosulttal k6zoélni.

9 KOLLAR Marta - WELLMANN Gybrgy: 3. o.
20 BH1999. 63.
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Ugyan a jogszabaly a kapott ajanlat kozlését irja eld, természetesen
eléfordulhat az az eset is, hogy 6 tesz ajanlatot a vevonek, aki azt
elfogadja. Ez azonban a torvényi megfogalmazas ellenére sem mentesit a
kozlési kotelezettség aldl.

A fentieknek megfeleléen az eladd nem minden ajanlatot koteles kézolni
a jogosulttal, csak azt, amelynek a feltételeit elfogadta. Ezt a kozlést ugy
tekinthetjink mint a jogosultnak tett ajanlatot, mely tényt az Uj Ptk.
megerdsiti. Az Uj jogszabalyi rendelkezés alapja az, hogy a jogirodalom
szerint vitathatd volt, hogy vajon ez az ajanlat eredményez-e ajanlati
kotottséget, tekintettel arra, hogy a Ptk. 211. § (1) bekezdése szerint az
ajanlattevé kizarhatja azt, ugyanakkor ebben az esetben annak
elfogadasaval nem jonne létre szerz6dés.

A probléma alapja, hogy a torvény szerint ,az elbvasarlasi jog
gyakorlasa az ajanlattétel és a szerz6déskotés kozé ékelédik be: a
harmadik személy altal tett ajanlatot kézélni kell az elbvasarlasi jog
jogosultjaval, s csak ha a jogosult ugy nyilatkozik, hogy nem kivan élni
elévasarlasi jogaval, vagy letelik a nyilatkozatra nyitva allé hataridé, akkor
adhatja el a tulajdonos a dolgot [Ptk. 373. § (2) bekezdés], vagyis akkor
kéthetné meg a szerzédést. Ezt erbsiti az a mozzanat is, amely szerint
ebben az idépontban régziilnek véglegesen a szerzbdés feltételei, hiszen a

k6z6lt ajénlatnal kedvezébb feltételekkel is megkéthetd a szerz6dés”.*

A kialakult gyakorlat szerint az eladé és a vevd megkéti az adasvételi
szerzO0dést, melynek Iényeges tartalmi elemeirdl tajékoztatjak a
jogosultat, tehat a felek mar az ajanlat kdzlését megel6z6en megkdtik a
szerzOdést azzal a kikotéssel, hogy annak hatdlya az eldvasarlasi jog nem
gyakorlasatdl fliggd hatallyal all be. Ez a megoldas hatékonyabban veszi
figyelembe a felek érdekeit, mint a jogszabalyban felvazolt modell.
Ugyanakkor a jogirodalom szerint ,ha felek a gyakorlatban formalisan
szerzbdést koétnek is egymdassal, az jogi értelemben csak a felek
szerzOdéses nyilatkozatainak tekintheté, amelyek még nem hoznak létre
szerzO0dést, a szerz6dés ugyanis csak az elbvasarlasi jog gyakorlasatol
fliggben jéhet létre.””* Az 0j Ptk. a jogirodalom &ltal javasolt mdodon
rendezi e problémat a kérdés egyértelm( megvalaszolasaval.

Az elfogadott ajanlatot teljes terjedelemben kell ko6zolni, és a
jogosultakat megfeleld hataridével kell felhivni a nyilatkozattételre.

Ha a vételi ajanlat nem minden Iényeges elemét kozlik, akkor a kozlés
alkalmatlan lesz joghatas kivaltasara, ,s ezért bekévetkezik az

21 KISFALUDI Andrés: 12. 0.
22 A Polgari Torvénykényv — magyarazatokkal
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elévasarlasi jog sérelme, vagyis ugyanugy kell értékelniink a helyzetet,

mintha egyaltalan nem tértént volna kézlés”. >

A birdi gyakorlat alapjan® nem elegendd az el8vasarlasi jog
jogosultjaval azt kézoélni, hogy a tulajdonos a dolgot el kivanja adni és
felhivni a jogosultat, hogy nyilatkozzon vételi szandékardl. A jogosultat
arrél is tajékoztatni kell, hogy az eladd és a vev6 kozoétt az ajanlat
elfogadasra kerllt. Ez a kitétel 6sszhangban van azon jogirodalmi
allasponttal, mely szerint 6nmagaban ,az a kériilmény, hogy a tulajdonos
elhatarozza, hogy eladja a dolgat, még nem nyitja meg az elbvasarlasi jog
gyakorlasanak lehetbéségét, még akkor sem, ha valamilyen moddon
egyértelmiien bizonyitani lehetne a szandék meglétét.””> A kordbbi®® birdi
gyakorlattal ellentétben a jelenlegi? alapjan a vételi ajanlatnak arra is ki
kell térnie, hogy pontosan ki a vevd személye, akkor is, ha az targyi
(gyben a jogosult déntését nem befolyasolta volna.

A nem teljes terjedelemben ko6zolt vételi ajanlat esetén a jogosult
kérheti annak kiegészitését, példaul arra vonatkozodan, hogy az ingatlan
lakottan vagy lresen keriil-e értékesitésre.?

A Legfels8bb Birdsdg egy 1995-6s dontése® értelmében a kozlés
feltételeinek megfelel, ha a felek az el6szerz6dést kildik meg a
jogosultnak, amit kdvetden ugyanolyan tartalommal létrejon kozottik az
adasvételi szerz6dés. Ennek oka abban taldlhatd, hogy a megkildott
eldszerz0dés minden lényeges feltételt tartalmazott.

A vételi ajanlatot ko6zdlni lehet a szerz6dés vagy annak tervezete
megklldésével is, de az is elegendd, ha a felek minden |ényeges
korilményt kildén nyilatkozatban koézolnek. Ingatlan esetében a vételi
ajanlatot irasban kell k6zolni. Kozoltnek akkor tekinthetd a vételi ajanlat,
ha a jogosult arrél szoban tudomast szerzett, vagy az irasbeli Ulzenet
hozza megérkezett. Ha az eladd valdtlan tartalmu vételi ajanlatot kdzolt, a
sérelmet szenvedett jogosult a tudomasszerzéstdl szamitva akkor is
gyakorolhatja az eldvasarlasi jogot, ha a korabbi ajanlatra nemlegesen
nyilatkozatot tett. A jogosult lemondasa vagy hallgatasa esetén az
adasvételi szerz6dés a kozolt feltételekkel, vagy annal az eladé szamara
kedvezdbb feltételekkel kéthetd meg.

23 KISFALUDI Andras: 16. 0.

24 EBH2002. 721.

% KisFALUDI Andras: 10. o.

%6 BH1980. 130.

2 BH2005. 112

8 BDT2009. 1978, Megjelent: Birésagi Dontések Tara 2009/3/40.
29 BH1995. 568.
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Ha a vételi ajanlat kozlését kovetben a felek kozodtt a szerzodés
mégsem jon létre, de kés6bb UGjra megadllapodnak - akar azonos
feltételekkel - a jogosulttal ismét kozolni kell az Gj ajanlatot.

A mez6- vagy erddgazdasagi fold korébe nem tartozd ingatlanok
esetében a tulajdonjog bejegyzése iranti kérelemhez mellékelni kell az
elévasarlasi jog jogosultjainak lemondd nyilatkozatdt vagy annak
igazolasat, hogy a vételi ajanlatot a jogosult atvette.

A vételi ajanlatot minden jogosulttal k6zolni kell, még azzal is, akirél az
eladd tudja, hogy a tulajdonszerzési korlatozas ala esik, ugyanakkor az uj
Ptk. rendelkezései alapjan nem terheli e kotelezettség a tulajdonost, ha
annak teljesitése a jogosult tartdzkodasi helye vagy mas korilmény miatt
rendkivili nehézséggel vagy szamottevé késedelemmel jarna. A
kodifikalds a korabbi PK 9. sz. dllasfoglalas alapjan kialakult gyakorlatot
erdsiti meg, mely a szerint ,a koézlési kételezettség alél mentesitd
kivételnek szamithat a tulajdonostarsak viszonylag nagy szama is.”
Azokkal, akikkel szemben a kozlés nehézségbe nem tkdzik, az ajanlatot
k6zolni kell, még akkor is, ha nagy is a tulajdonostarsak szama.
Kilonosen fenndll a kozlési kotelezettség azzal a tulajdonostarssal
szemben, aki jelentésebb hanyadban tulajdonos, feltéve természetesen,
ha a kozlés egyébként nem Utkdzik nehézségbe, pl. lakdhelye az ingatlan-
nyilvantartas adataibdl sem allapithaté meg.

Az ingatlan-nyilvantartasrél szél6 1997. évi CXLI. térvény
végrehajtasarol szolé 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet 75. § (3)
bekezdése értelmében is, ha a nyilatkozat beszerzése a jogosult
tartézkodasi helye vagy mas kordlmények miatt rendkivili nehézséget
okoz, és ezt a tényt a felek valdszinlsitik, akkor kérhetik, hogy a
foldhivatal tekintsen el a nyilatkozattdl. A gyakorlat alapjan ez akkor
fordul el6, ha az adasvétel targyat megalapitas elott allé tarsashaz,
teremgarazs vagy mez06- vagy erddgazdasagi fold kdrébe tartozo ingatlan
képezi, mely osztatlan ko6z6s tulajdonban all, kiléndsen, ha a
tulajdonostarsak kozott kuilféldi lakcimmel rendelkez6 személyek is
talalhatéak. Ezekben az esetekben a gyakorlatban a felek kozott
hasznalati megallapodas van érvényben, és laikusként sokszor nem is
tekintik egymas tulajdonostarsnak.

Arrél, hogy mikor kell kozdlni az el6vasarlasi jog jogosultjaval az
ajanlatot, nincs kifejezett jogszabalyi rendelkezés, csupan annyi, hogy az
Inytv. rendelkezési alapjan a tulajdonjog bejegyzését meg kell eldznie.

Ha a tulajdonos szerzOdést koét a vevovel, azonban az ajanlatot nem

kozlik a jogosulttal, majd felbontjak a szerz6dést, melynek létezésérdl az
eldvasarlasi jog jogosultja ezt kdvetden szerez tudomast, az el6vasarlasi
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jog akkor is gyakorolhatd, azaz az el6vasarlasi jog sérelmével kotott
szerzOdésnek a jogosulti tudomdsszerzést megel6z6 felbontasa a
jogosultra nem hat ki, mert a tulajdonosnak az eldvasarlasra jogosulttal
szembeni kézlési kotelezettségét nem sziinteti meg.*

A kozlés modjara egyes jogszabalyok kilén rendelkezéseket
tartalmaznak, példaulaz erdd- és mezdgazdasagi foldek esetén. Ebben a
témaban 2014. marcius 1-jét6l kezd6d6en alapveté valtozasok
kdvetkeztek be.

Azt megeldzben, a termofoldrél szold 1994. évi LV. tv. rendelkezései
szerint az eladd az elfogadott ajanlatot koteles volt az ingatlan fekvése
szerint illetékes 6nkormanyzat hirdet6tablajara 60 napig kifliggesztetni,
melynek letelte utdan a jegyz0 megklldte szamadra az esetlegesen
beérkezett elfogadd nyilatkozatokat, illetve amennyiben nem érkezett
nyilatkozat, az ezt megallapité zaradékkal ellatott vételi ajanlatot. Az
eladé ezzel egyidejlileg koteles volt az ajanlatat a Magyar Allam mint elsé
helyen  el6vasarlasra  jogosult  képviseletében eljaré6  Nemzeti
Foldalapkezel6 Szervezet részére is megkildeni. Amennyiben 60 napon
belil nem érkezett elfogadd nyilatkozat, a hallgatast ugy kellett tekinteni,
hogy az el6vasarlasi jogot nem kivanjak gyakorolni.

Ha egyetlen eldvasarlasi jog jogosult sem tett elfogadd nyilatkozatot, a
felek kérhették a foldhivataltdl a vevd tulajdonjoganak bejegyzését.

2014. marcius 1-jétol kovetben kifliggesztett vételi ajanlatok esetében
a mezd- és erddgazdasagi foldek forgalmarol szoléo 2013. évi CXXII tv.,
azaz a Foldforgalmi torvény alapjan (mely mar nem hasznalja a terméfold
kifejezést) a felek a megkotott adasvételi szerzdést kotelesek
megklldeni a jegyz06 részére. Itt tehat a térvény a Ptk. rendelkezéseitdl
eltéréen elsdként a szerz6dés megkodtését irja eld, majd csak ezutan kerdl
sor az ajanlat kozlésére. A gyakorlat alapjan ezek a szerz6dések tovabbra
is azt a kitételt tartalmazzak, hogy a megallapodas hatalyosuldsanak
feltétele, hogy egyik elGvasarlasi jogosult sem éljen a toérvény adta
lehet8ségével. Az Uj szabalyozas alapjan a Nemzeti Foéldalapkezel6
Szervezet részére a vételi ajanlatot nem kell kilon megkilldeni. A
szerz0dés megkilldése utan a jegyz6 a tovabbra is 60 napos hataridd
lejartat kovetden az iratokat nem az eladd, hanem a mezdgazdasagi
igazgatasi szerv, azaz jelenleg a masodfokon eljarni jogosult megyei
foldhivatal részére kildi meg.

A mez6gazdasagi igazgatasi szerv megvizsgalja az érvényességi és
hatalyosulasi feltételeknek valé megfeleléség, valamint az elGvasarlasi

%0 2/2009. (VI. 24.) PK vélemény
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jogra iranyado szabalyok betartasat, és annak maradéktalan teljesiilése
esetén megkeresi a helyi foldbizottsagot. Tekintettel arra, hogy a helyi
foldbizottsdgok még nem alltak fel, jelenleg® az Nemzeti Agrargazdasagi
Kamara terlleti szervei l1atjak el ezt a feladatot.

A helyi foldbizottsdg 15 napon belll dont arrél, hogy a torvényben
meghatarozott értékelési szempontok alapjan a megklldott adasvételi
szerzOdést jovahagyja vagy a jovahagyast megtagadja. Amennyiben a
helyi foldbizottsdag nem nyilatkozik, a ,hallgatds beleegyezés” elvével
ellentétben a jévahagyast megtagadottnak kell tekinteni.

A helyi foldbizottsdg dontése alapjan a mez6gazdasagi igazgatasi szerv
ismételten megvizsgalja a szerzédést, és dont annak jovahagyasarol vagy
megtagadja azt.

Ha az eljaras soran a jegyzénél tobb eldvasarlasi jog jogosult is tett
szabalyszer(i elfogadd nyilatkozatot, akkor mind a mez6gazdasagi
igazgatasi szerv, mind a helyi foldbizottsdg koteles valamennyi
elévasarlasi jog jogosult szempontjabdl déntést hozni.

Ha tdbb, azonos ranghelyen &lld jogosult javara is jévahagyo dontés
hozatalara van lehet0ség, a mezdgazdasagi igazgatasi szerv felhivia az
eladét, hogy a jogosultak kozil valasszon. Ha az eladé a felhivas ellenére
sem nyilatkozik, a mezO6gazdasagi igazgatasi szerv jeldli ki azt az
eldvasarlasi jogosultat, aki a vevd helyébe Iép. A mezbgazdasagi
igazgatasi szerv a dontését kozli az eladdval, az adasvételi szerzddés
szerinti vevOvel, valamint azokkal az eldvasarlasra jogosultakkal, akik az
adasvételi szerzddésre elfogadd jognyilatkozatot tettek, tovabba a helyi
foldbizottsaggal.

A mez6gazdasagi igazgatasi szerv dontésével szemben jogorvoslatként
csak birdsagi felllvizsgalat kezdeményezhetd.

A felek ezt kovetben kérhetik az illetékes foldhivataltdl a tulajdonjog
bejegyzését.

Az elfogadas szabalyai

A fentebb irtak alapjan a lemondas lehet hallgatdlagos is, de ha az
eldvasarlasi jog jogosultja élni kivan a jogaval, az ajanlatot teljes
terjedelmében koételes elfogadni, annak rendelkezéseitdl nem térhet el. Az

%1 Jelen mii lezarasanak datuma: 2014. majus 30.
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elfogadé nyilatkozatnak komolynak, a teljesitOkészségnek és képességnek
pedig valdosagosnak kell lennie és az ajanlat elfogadasakor fenn kell allnia.

Az elfogadd nyilatkozatot a Legfels6bb Birdsdg nem tartotta joghatas
kivaltdsdra alkalmasnak abban az esetben,® amikor a jogosult Ugy
nyilatkozott, hogy a vételi ajanlatban szerepld szerz6déskotéskor
készpénzben torténd fizetéssel szemben 30 napon belill tudja a vételarat
megfizetni, mivel az 6sszeg nem allt rendelkezésére. Az eldvasarlasi jog
jogosultja nem kérhet részletfizetést sem, ha a vételi ajanlat azt nem
tartalmazta, valamint ha az ajanlat a bruttd vételarat tartalmazta, akkor
azt koteles teljesiteni.*®* A birdsdg gyakorlata® értelmében az elfogadd
nyilatkozat nem a vételi ajanlat teljes terjedelmére vonatkozik, ha a
jogosult a vételarba be kivanja szamitani kovetelését.

Ha a jogosult elfogadja a vételi ajanlatot, az eladd azt mar nem
mddosithatja. A Legfels6bb Birésdg egy 2011-es déntése®® értelmében
nincs lehet6ség ,arra, hogy a vételi ajanlat kézlését és elfogadasat
kévetéen az eredeti szerz6dé felek - korabban végzett értéknéveld
beruhdzasokra hivatkozva - az elb6vasarlasi jogat gyakorld féltél tovabbi
Osszegeket kéveteljenek.” A targyi Ugyben a vevdé meg kivanta vasarolni
azt az ingatlanrészt, melyben mar évek Ota lakott, és amelyen
értéknoveld, de tulajdonkozosséget nem létesité beruhazasokat eszkozolt.
A vételar megallapitasanal ugyan tekintettel voltak a beruhazasokra, azt
azonban nem foglaltak bele sem a szerz6désbe, sem a tulajdonostarsnak
eljuttatott felhivas nem utalt ra. Miutan az el6vasarlasi jog jogosultja élni
kivant a jogaval a felek a&ltal meghatarozott vételaron, a vevd
(viszontkeresetében) kérte a beruhdzasok koltségének megtéritését a
jogosulttél; azonban erre a birdsag dontés értelmében nem volt
lehetdsége.

A vételi ajanlat kozlésekor annak elfogadasara a koridlmények altal
indokolt hatarid6t kell szabni. Az Ugyleti targyalasokban altalaban részt
nem vevo eldvasarlasi jogosultnak ebbdl a sajatos helyzetébdl folyik, hogy
vele szemben az ajanlat elfogadasanak hataridejére vonatkozé
rendelkezését nem lehet mereven alkalmazni, az 0sszes korilményre
tekintettel kell lenni. ,A hatarid6é megfelelbségének eldéntéséhez
mérlegelni kell az dsszes kérilményt, térekedve a tulajdonostarsak és a
vételi ajanlatot tevOok jogos érdekeinek dsszehangolasara, a polgari jogi
alapelvek - a johiszemliség és tisztesség - kbévetelményének
érvényesllésére. A hatarid6 nem lehet olyan révid, hogy az elfogadas

%2 BH2005. 320
% BH1996. 433.
% EBH2003. 854
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tekintetében tulajdonostarsi déntés meghozatalat lehetetlenné tegye,
vagy szamottevéen megnehezitse, és nem lehet olyan hosszu sem, hogy
huzamos ideig fiiggé helyzet maradjon fenn.”®

Ha az eladd a fenti kitételnek megfeleld hataridét szabott az elfogadd
nyilatkozat megtételére, akkor a megjel6lt idépontig a nyilatkozatnak meg
is kell hozzd érkeznie, azaz a hatarid0 anyagi jogi természet(i. Ha a
jogosult a nyilatkozatat tobb eladd részére is postazza, a legkorabbi
atvétel idépontjat kell figyelembe venni.*

A gyakorlatban altaldban 5-8 napot hataroznak meg az elfogadé
nyilatkozat megtételére.

Az el6vasarlasi jog a régi Ptk. alapjan nem volt atruhazhatd, ezért
annak jogosultja e jogat nem gyakorolhatta harmadik személy érdekében,
igy a birdosdg semmisnek nyilvanitotta az a megallapodast, ahol egy
el6vasarlasi joggal nem rendelkez6 személy megbizta az egyik
tulajdonostarsat, hogy az éljen az el6vasarlasi jogaval az altala atutalt
O0sszegbdl azzal a kikotéssel, hogy az adasvétel lebonyolitdasat kovetden
azt apportalja.®® Az (j Ptk. a fentiekben mar leirtak szerint lehet8séget ad
az atruhazasra.

Az elovasarlasi jog megsértésének kovetkezményei

Ha az eldvasarlasi jog megsértésével kotnek a felek szerzodést, akkor a
jogosult kérheti annak megallapitasat, hogy a jogligylet vele szemben
hatalytalan, azonban azzal egyidejlileg koételes elfogadd nyilatkozatot is
tenni.

A hatdlytalansagbdl eredd igényeket az Uj Ptk.-ban meghatarozottak
szerint a jogosult a szerz6déskotésrol vald tudomasszerzéstdl szamitott
harminc napon belll érvényesitheti, de legkés6bb a szerzddéskotéstol
szamitott harom éven bellil van ra lehetésége. A harom éves

llllll

lezarasanak érdekében vezeti be.

Az elOvasarlasi jog sérelmére és a gyakorolt vételi jogra alapitott
kereseti kérelemnek arra kell iranyulnia, hogy a birésag az eladd és vevo
kozott 1étrejott szerzO0dés vele szembeni hatalytalansagat és azt allapitsa
meg, hogy a szerzddés kozte és az eladd kozott jott 1étre. A szerzOdéssel

% BDT2009. 1951 Megjelent: Birdsagi Dontések Tara 2009/1/13.
¥ BDT2009. 1951 Megjelent: Birésagi Dontések Tara 2009/1/13.
%8 BH1999. 513
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érintett valamennyi félnek perben kell allnia. A perben tipikusan az eladé
mint I. rend( alperes, a vevo mint II. rend( alperes szerepel, tovabba
azok az el6vasarlasi jog jogosultak is alperesek lehetnek, akik nem tettek
lemondé nyilatkozatot, és akiknek el6vasarlasi joga megel6zi vagy azonos
a felperesével. Ezeket a személyeket a felperesi eldvasarlasi jog tlrésére
kérhetik kotelezni.

A PK 9. sz. dllasfoglalas rogzitette, hogy ha az eldvasarlasi jog
jogosultja a birdsagtol keresetében kéri, hogy a sérelmére megkotott
adasvételi szerzddés vele szembeni hatdlytalansagat allapitsak meg,
egyuttal a vételi ajanlatot elfogadd nyilatkozatot is tennie kell. Az eljaras
soran a birdsagnak azt is vizsgalnia kell, hogy a jogosult a teljesitésre is
képes-e. Az elfogadd nyilatkozat folytan az eladd és a jogosult kozott az
adasvételi szerzOdés I|étrejon, igy az ebbdl eredd kovetelések is
érvényesithetéek ugyanebben a perben (pl.: a birtokba Iépést kdvetelheti
az eredeti vevotdl).

Ha a felek az el6vasarlasi jog megsértésével kotnek adasvételi
szerzddést, melynek okan a jogosult birésaghoz fordul, ahol megallapitjak,
hogy a szerzOdés kozte és az eladd kozott jott 1étre, a jogerds itéletben az
ingatlan atadasara kijelolt napig tart6 idére hasznalati dij nem kovetelhetd
az eredeti vev6tol.*

Kbzos tulajdonban allé ingatlan esetén a fdldhivatal a bejegyz6
hatarozatot megkildi a tulajdonostarsaknak is, akik a hatarozat ellen
fellebbezéssel élhetnek, illetve annak megvaltoztatasa irant keresetet
indithatnak.

Az elovasarlasi jog jogosultjainak kore — az elovasarlasi jog egyes
esetei

A fentebb megfogalmazottak alapjan el6vasarlasi jog alapulhat
szerzOdésen és jogszabalyon. Alabb a torvényen alapuld eldvasarlasi jog
egyes eseteit targyaljuk, kllon kitérve arra az eshetOségre is, ha tobb
elévasarlasi jog jogosult is van.

%9 BH2009. 243



103

Tobb eldovasarlasi jogosult

Gyakori eset, hogy egy joglgylet esetén tobb eldvasarlasi jog jogosult is
van, akik kozll esetleg tébben is élni kivannak ezen jogukkal. Ilyen
esetekre a Ptk. hatarozza meg a kozottik fennallé rangsort.

A szerzddéssel keletkeztetett el6vasarlasi jogot megeldzi a jogszabalyon
alapuld eldvasarlasi jog. Ennek oka, hogy a torvényen alapuld el6vasarlasi
jog a felek akaratatdl fliggetlenil fennall, igy az egyszerlen kijatszhato
lenne egy szerz6déssel alapitott eldvasarlasi joggal.

A Ptk. a tulajdonostarsak korében rogziti, hogy ha azon kivil egyéb
jogszabaly is el6vasarlasi jogot biztosit valamely személy részére,
f6szabalyként a kilon jogszabalyban biztositott jog megeldzi a
tulajdonostars eldvasarlasi jogat.

Ha tdbb, azonos rangsorban allé elGvasarlasi jog jogosult is elfogadd
nyilatkozatot tesz, akkor errdl a tényrdl az eladd koteles 6ket tajékoztatni,
akik nyolc napon belll nyilatkozatukat visszavonhatjak. Ha tobben is
fenntartjak a nyilatkozatukat, akkor 6k ,egymas kézotti érdekeltségiik
aranyaban szereznek ké6z0s tulajdont”, melynek meg nem allapithatdsaga
esetén egyenld aranyban szereznek kozos tulajdont. A torvény nem tér ki
arra az esetre, ha az 0sszes jogosult visszavonja a nyilatkozatat, mely
esetben véleményem szerint a tulajdonos az eredeti vevivel kétheti meg
a szerzodést.

Tulajdonostarsak

K6zos tulajdonban allé6 dolog esetén a tulajdonosok kilén jogosultak
rendelkezni a tulajdonukban allé dologrél, mely jog azonban korlatozott,
mivel a régi Ptk. kommentar szerint ,a birtokldas, hasznalat és
haszonszedés joganak atengedése soran ugyanis a tulajdonostars az ot
megilleté jogokrdl is csak ugy rendelkezhet, hogy azzal a tébbiek jogat és
a dologhoz fliz6d6 térvényes érdekét ne sértse.” Ezzel O0sszhangbana
Polgari Torvénykonyv 5:81. § (1) bekezdése alapjan kozos tulajdonban
allé dolog esetén a tulajdonostarsakat értékesités esetén harmadik
személlyel szemben el6vasarlasi jog illeti meg.

Az el6vasarlasi jog csak adasvételi szerz0dés kotése esetén all fenn, és
csak akkor, ha a vételi ajanlatot tevO nem rendelkezik tulajdoni
illetdséggel, azaz kivilalld, harmadik személynek tekinthetd.
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A tulajdonostarsak el6vasarlasi joganak vizsgalataban elso |épésként azt
kell megallapitani, hogy kit tekintlink tulajdonostarsnak. Ez a kérdés
jellegiiknél fogva els6sorban ingatlanok esetében meril fel, ahol a
valaszhoz az ingatlan-nyilvantartas adataibdl kell kiindulni.
Jogatruhazasrdl kiallitott okiraton alapuldé tulajdonjog az ingatlan-
nyilvantartasba torténd bejegyzéssel keletkezik, vagyis a bejegyz0
hatarozat konstitutiv jellegld. A beadvany benyujtasa napjan a kérelem
széljegyre kerll, a bejegyzd hatdrozat a kérelem benyujtdsanak napjara
visszamendleges, ex tunc hatalyu.

Tekintettel arra, hogy a széljegyzést kdvetben a kérelem elutasitasra is
kerilhet, a dontéshozatalig ,egy fiiggbé jogi helyzet all fenn, ami azt a
kételezettséget haritja az eladé tulajdonostarsra, hogy a kapott vételi
ajanlatot mind az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonostarssal,
mind pedig azzal a személlyel is kézblje, akinek a tulajdonjog bejegyzése
iranti  beadvanya iktatészamat a tulajdoni lapra széljegyként
feljegyezték”,* azonban a fiiggd jogi helyzet okdn a széljegyen szerepl§
személy az elOvasarlasi jogot csak a tulajdonjoganak bejegyzését
kovetéen gyakorolhatja. Tekintettel arra, hogy az elfogadd nyilatkozat
csak az altaldban elvarhatd hataridon belll teheté meg, ha ezen id6tartam
alatt nem kerill sor a tulajdonjoga bejegyzésére, akkor - a forgalom
biztonsaganak elvére is figyelemmel — nincs lehet6sége érvényes elfogadd
nyilatkozat tételére.

A fenti allaspontot az Uj Ptk. deklardlja is, melynek 5:171. § szerint, ha
valamely jogot az ingatlan-nyilvantartasba bejegyeztek, vagy ha valamely
tényt oda feljegyeztek, senki sem hivatkozhat arra, hogy annak
fennalldasardl nem tudott, mely rendelkezés megfeleléen irdanyadd az
ingatlan-nyilvantartasban széljegyzett kérelmek kapcsan a folyamatban
|évo eljaras tényére és targyara is.

Ha egy személynek egy ingatlan esetén kotelmi jogi jogcime van, és a
tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmét az ingatlan-nyilvantartasban
széljegyként feltlintették, fentiek alapjan megilleti az eldvasarlasi jog.
Kérdéses lehet, hogy ilyenkor az ingatlan-nyilvantartasban tulajdonosként
szerepl8 eladdt szintén megilleti-e ez a jog. A Legfelsébb Birdsag déntése™
alapjan ilyenkor ,az eladd és a vevd, mint a szerz6dés alapjan az eladd
helyébe 1épb jogutdd, egymas kbzotti viszonyukban jogosultak eldénteni,
hogy melyikiik él az el6vasarlasi joggal.” A figgo6 jogi helyzetre tekintettel
ilyenkor a dontés csak akkor hozhatdé meg, ha a tulajdonjog
bejegyzésének kérdése elbiralatak. A vételi ajanlatot a bejegyzett

““BH2007. 231, EBH2006. 1508, megerdsitve a 2/2009. (V1. 24.) PK véleményben
1 BH2007. 90
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tulajdonosokkal is ko6zoélni kell, melyet az is indokol, hogy tdbb
tulajdonostars esetén a széljegyen szerepl6 adatokbdl nem allapithaté
meg az eladé személye, valamint az sem, hogy az eladdé az egész
tulajdoni illet6ségét kivanja-e értékesiteni. Az eladd esetleges elfogadd
nyilatkozata azonban csak akkor hatdlyos, ha a vevd tulajdonjogat nem
jegyzik be, vagy kisebb tulajdoni hanyaddal, de tovabbra is tulajdonos
marad.

Abban az esetben, ha van az ingatlan-nyilvantartason kivdli
tulajdonostars (pl. 6rokos, elbirtokld, hazastars), és ilyen személyrdl az
eladd tudomadssal bir, akkor a vételi ajanlatot vele is kozdlnie kell.
Ugyanakkor ,az ingatlan-nyilvantartason kivili résztulajdonos esetében a
kézlési kételezettség elmulasztasabol folyd jogkdvetkezmények nem
alkalmazhatdok azzal a vevével szemben, aki a szerz6dés megkéotésénél
johiszemdlen jart el.” Amennyiben az ilyen jéhiszem( vev6 tovabb
értékesiti az ingatlant, az eldévasarlasi jog nem éled fel, az kartéritési
igénybe fordulhat at.*

Tarsashaz alapitdsa esetén lehet6éség van arra, hogy a kilon
tulajdonban allé albetétek tulajdonosai részére eldvasarlasi jogot
biztositsanak egymas javara. A gyakorlatban problémat okozhat, ha ezt az
eldvasarlasi jogot csak a tarsashaz torzslapjara jegyzik fel, a vevd
azonban csak az albetét lapjat tekinti meg.

Az Uj Ptk. rogziti azt is, hogy a tulajdonostarsak az el6vasarlasi jogot az
érintett tulajdoni hanyadra tulajdoni hanyaduk aranyaban gyakorolhatjak.
Itt valtozast hoz a korabbi szabalyokhoz képest a torvény, mert a régi
jogszabaly szerint fOszabalyként egymas kozoétt egyenld aranyban
gyakorolhattdk az el6vasarlasi jogot. Ha kozottiik megegyezés nem jon
|étre, de van olyan tulajdonostars, aki — akar masik tulajdonostarssal
kd6zosen - az érintett tulajdoni hanyadra magaéva teszi az ajanlatot, az
eldvasarlasi jog egyedll 6t vagy Oket illeti meg. Ha tobb ilyen - egyeddl
fellép6 - tulajdonostars van, kézillik a tulajdonos valaszt, mely mogott az
elhlzdédo eljarasok megeldzés all, ugyanakkor ez a szerzddési szabadsag
korében a szerzOdOpartner megvalasztasanak Ilehetéségéhez valé
visszatérést is jelent.

A fenti indok mellett az eladé valasztasi joganak az is az alapja, hogy ,a
tébb egy sorban elbvasarlasra jogosultat egyetemleges jogosultaknak kell
tekinteni. A jogosulti egyetemlegesség szabalya szerint, ha a kévetelés
tobb jogosultat ugy illet meg, hogy mindegyik az egész szolgaltatast
kévetelheti, de a kételezettet egyszeri szolgaltatas terheli, a kételezettség

2 EBH2005. 1301
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minden jogosulttal szemben megsziinik, amennyiben barmelyik jogosult
kielégitést kap."

Ha valamelyik tulajdonostars élni kivant az el6évasarlasi jogaval, a PK 9.
sz. allasfoglalas alapjan megtehette, hogy azt kézosen gyakorolja a vele
egylttéld, de nem tulajdonos hazastarsaval. A hazastars ondlléan nem
gyakorolhatta az el6vasarlasi jogot, kivéve, ha a hazassagrél, a csaladrol
és a gyamsagrél szold 1952. évi IV. térvény 27. §-a alapjan ingatlan-
nyilvantartason kivili tulajdonostarsnak kellett tekinteni. Véleményem
szerint ez a gyakorlat - kodifikacié hianya ellenére, de a hazastarsi k6zos
vagyont szabdlyozdé Ptk. 4:37. §-ara tekintettel - a jovoben is fenn fog
maradni.

A tulajdonostarsat az elBvasarldsi jog abban a jogesetben* s
megillette, ahol az ingatlan 0Osszes tulajdonosa eladdként szerepelt,
azonban a tulajdonjog bejegyzését kovetbéen az egyikik a bejegyzd
hatarozat ellen eredményesen jogorvoslattal élt, és megallapitottak, hogy
a szerz6dés az 6 vonatkozasaban érvénytelen volt.

Egy, a Legfels6bb Birdsag elé keriilt tigyben® a vevé megvasarolta egy
tobb személy tulajdondban 4&ll6 ingatlanbdl az egyik tulajdonostars
illetéségét. Ezt kovetben, még tovabbi tulajdonostarsaktdl vasarolt, mely
eljardsban nem értesitették a tobbi eldvasarlasi jog jogosultat az
Ggyletrdl, hiszen az adasvételre tulajdonostarsak kozott kerllt sor. A
tulajdonjog bejegyzését kovetben a vevd felbontotta azt a szerzddést,
mellyel eredetileg tulajdonostars lett, majd egy Ujabb adasvételi
szerzOdéssel ismét megvasarolta az érintett tulajdoni hanyadot. Az egyik,
a hivatkozott joglgyletekben nem érintett tulajdonostars keresetben
kérte, hogy a birésag allapitsa meg az adasvételi szerz6dések vele
szembeni hatalytalansagat, mivel a perbeli ingatlan vonatkozasaban
megkotott szerzOdések esetében élni kivan elOvasarlasi jogaval. A
vizsgalandd kérdés tehat az volt, hogy a vevd tulajdonostarsként
gyakorolhatta-e az eldvasarlasi jogat, ha az elsd adasvételi szerzodést a
megkotésére visszamenO hatallyal felbontottak. A birdsag itéletében
megallapitotta, hogy az elsO szerzddés felbontasaval a szerz6dés ,annak
megkétésére visszamend hatallyal megsziint, azaz olyan helyzet
keletkezett, mintha a szerz6dést meg sem kététték volna.” Ennek
megfeleléen Ugy kell tekinteni, mintha a késObb kotott szerzddések
idépontjaban az ingatlan bejegyzett tulajdonosai kodzt a vevO nem

#82/2009. (VI. 24.) PK vélemény
44 BH1975. 526
45 BH 2011. 67
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szerepelt volna, tehat ezen szerzodések megkotésekor a felperes
eldvasarlasi jogat megsértették.

Tovabbi specidlis eset, ha teremgarazsban fennalld tulajdoni hanyadot
(tipikusan bealldhelyet) értékesitenek egy kilon albetétet képez6 lakassal
egyiitt, dologdésszességként. Amint azt a Legfels6bb Birdsag kifejtette,*® a
k6zos tulajdon esetén az el6vasarlasi jog célja annak megakadalyozasa,
hogy a tulajdonostarsak szama tovabb ndévekedjen, a tulajdoni hanyadok
elaprézddjanak. EbbdOl addddan az osztatlan ko6zos tulajdonban allé
gépkocsi-taroldkra is  vonatkozik az, hogy fOszabalyként a
tulajdonostarsakat megilleti az elGvasarlasi jog. Ugyanakkor ,az
életviszonyok valtozasa és az életkériilmények fejlédése nyoman ma mar
kétségtelen és kéztudott, hogy egy személy kilén tulajdonaban levd
Orbklakas és gépkocsi-tarold olyan egybetartozé targyai a személyi
tulajdonnak, amelyek irant a maganszemélyek ko6zotti
ingatlanforgalomban az egyre névekvd kereslet egylittesen jelentkezik, s
ennek értéknével6 hatasa is nyilvanvald.” A lakas és a gépkocsi-tarold
egylttes értékesitése a vevd, az ezaltal elérhetd magasabb vételar pedig
az eladé jogos érdeke, melybdl koévetkez6en ez nem min6sil az
el6vasarlasi jog kijatszasanak, tovabba ilyen esetben az el6vasarlasi jog
gyakorlasa nem szolgalnd eredeti céljat, igy ilyen esetben a
gépkocsibealld tekintetében tulajdonostars nem gyakorolhatja elGvasarlasi
jogat.

A mezo- és erdégazdasagi foldekre vonatkozo elévasarlasi jog

A Foldforgalmi torvény a mez6- és erdégazdasagi foldekre a kovetkezo,
meghatarozott sorrendben el6vasarlasi jogot biztosit:

- a Magyar Allam,

- a foldet hasznald foldmlves,

- szantd, rét, legeld és fasitott terllet mdlvelési agu fold esetén
allattarto,

- a szantd, kert, sz6l6, gyimolcsds milivelési agu fold esetén foldrajzi
arujelzéssel ellatott terméket elGallitd illetve dkoldgiai gazdalkodd,

- a helyben laké szomszéd féldmlives,

- a helyben laké féldmdives és

- a legfeljebb 20 km tavolsagra lakdé vagy gazdalkodd féldm(ives
részére.

6 BH1984. 270.
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A tulajdonostdrs Ptk.-ban biztositott elévasarlasi joga a Magyar Allamot
megillet6 eldvasarlasi jog utan kovetkezik.

A fentiek k6zodtt az azonos rangsorban allék kozott az elbvasarlasi
jogosultak sorrendjét is meghatarozza a térvény, elGbbre sorolva a csaladi
gazdalkoddét, a fiatal foldm(ivest, és végére sorolva a palyakezdd
gazdalkodot. A toérvény indokolasa alapjan az eldvasarlasra jogosultak
kére 0Osszhangban van a mezdgazdasagi termelés racionalitasaival,
valamint a hazai birtokviszonyok sajatossagaival.

A Foldforgalmi torvény alapjan eldvasarlasi jog nem all fenn

- a kozeli hozzatartozok kozotti adasvétel;

- a tulajdonostarsak kozotti, a kozds tulajdon megsziintetését
eredményez6 adasvétel;

- a foldnek tamogatds feltételeként mas foldmilves részére vald
atadasaval megvaldsuld adasvétel; valamint

- az onkormanyzat kozfoglalkoztatdas és telepilésfejlesztés céljara
torténd tulajdonszerzése esetén.

A torvény indokolasa alapjan ennek oka, hogy a ,csaladi vagyon
atrendezése soran indokolatlan kilsé szerepl6k szamara hozzaférést
biztositani. A tulajdonkézésségek megsziintetése olyan tamogatandd cél,
hogy az azt eredményezb adasvételbdl is indokolt kizarni harmadik
személyeket. A mezObgazdasagi termelbk gazdasagatadasi tamogatasanak
feltétele, hogy a féldet meghatarozott személy kapja meg, igy fogalmilag
sem helyénvalé elbvasarlasi jog biztositasa. Az énkormanyzatok - a
magyar allammal ellentétben - nem rendelkeznek kiemelt ranghelyl
elévasarlasi joggal, igy a kézcélu féldszerzésiik soran indokolt kizarni az
azt megakadalyozni képes elbvasarlasi jogosultsagot.”

Erdobirtokossagi tarsulatra vonatkozo szabalyok

Az elbvasarlasi jogra vonatkozdan specidlis szabalyok érvényesek
erdobirtokossagi tarsulatok esetében. Az erdbbirtokossagi tarsulatrol szo6lo
1994. évi XLIX. térvény (a tovabbiakban Ebt.) 2. §-anak (1) bekezdése
szerint erddbirtokossagi tarsulat az erdd mdlvelési agban nyilvantartott
egy vagy tobb foldrészlet tulajdonosai altal I|étrehozott gazdalkodo
szervezet, melynek tagja csak az erdd foldrészlet tulajdonosa lehet. A
tagokat elOvasarlasi jog illeti meg az erdd, illetve az erddvel vegyes
muUvelési agu terlletekre vonatkozoan. Ez az elGvasarlasi jog megel6zi a
nem tag tulajdonostarsak eldvasarlasi jogat, ugyanakkor, ha a tarsulat
tagjai kozott vannak olyan személyek is, akik a targyi ingatlanban nem
tulajdonostarsak, akkor a tarsulat tagjai kézott a tulajdonostars tag az
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eldvasarlasi jog gyakorlasara jogosultak soraban elorébb all. Amennyiben
tobb tag is élni kivan az el6vasarlasi jogaval, nyilvanos licitalast kell
tartani.

Ha az ingatlan valamelyik tulajdonostarsa illet6ségét érvényesiteni
kivanja, az Ebt. 30. §-anak (5) bekezdése szerint a tarsulat elntke allit ki
igazolast arrdl, hogy az elGvasarlasi jog gyakorlasara az alapszabalyban
meghatarozott maddon kerllt sor. Ennek elmaraddsa a szerzddés
semmisségét eredményezi.

Ez az elGvasarlasi jog a tarsulat tagjat a tarsulat joganak ingatlan-
nyilvantartasba valé bejegyzésétdl fliggetlenldl is megilleti, mert a
hasznalatdba addassal a hasznalati jogviszony mar létrejott.*’

Fold és épiilet tulajdonjoganak elvallasa

A Polgari Torvénykonyv a fold és a rajta allo épllet tulajdonjoganak
egységét kivanja, annak szétvalasat csak kivételes esetként szabalyozza.
A polgari jog a foldrészletek egyik legfontosabb alkotérészének tekinti az
épliletet, ezért osztozik a foldrészlet jogi sorsaban. FOszabaly szerint
ugyanis (aedificium solo cedit) a fold tulajdonjoga az épllet
tulajdonjogaval 6sszekotott, egységes, vagyis az épilet tulajdonosa és a
telek tulajdonosa azonos. Az alapkoncepciot kdvetve arra az esetre, ha
elvalt a tulajdonjog, annak egy kézbe visszahelyezését tamogatja, igy
kdlcsondsen eldvasarlasi jogot biztositott mindkét tulajdonosnak.

Az Uj Ptk. is megtartja ezt az el6vasarlasi jogosultsagot, ugyanakkor a
fold és az ingatlan tulajdonjoganak szétvalasat bizonyos helyzetekben
szikségszerilinek tekinti. Ebbdl addddéan az uj térvény - az indokolasaban
is kifejtettek szerint — nem koti az épitkezéshez a fold és az épilet elvald
tulajdonjogat keletkeztetd megallapodas megkotését. A torvény széles
korben teszi lehetové, hogy az épitkezd és a foldtulajdonos
megallapodjanak az épllet és a fold elvald tulajdonjogaban, sét
megengedi azt is, hogy az egész ingatlan tulajdonosa rendelkezzen ugy,
hogy a foldet és a rajta allo éplletet 6nallé ingatlanokként jegyezzék be
az ingatlan-nyilvantartasba.

Ahhoz, hogy az épilet tulajdonjogat az épitteté megszerezze és ezaltal
el6vasarlasi jog jogosultsagot szerezzen, az szlikséges, hogy a

4T BH2013. 94



110

foldtulajdonossal ilyen tartalmi megallapodast kosson, tovabba az
ingatlan-nyilvantartasba 6nall6 ingatlanként bejegyezzék.*

Az el6vasarlasi jog nem gyakorolhaté csak az ingatlanra annak
alkotérésze (pl. termalkut, felépitmény) nélkil, ha azok az ingatlan-
nyilvantartdsban egy helyrajzi szdmon vannak nyilvantartva.*

Az elbvasarlasi jog gyakorlasanak lehetésége a felszamolasi
eljaras soran

Az elOvasarlasi jog a felszamoldsi eljardas soran is gyakorolhatdé. A
felszamolasi eljarasrél szélé 1991. évi XLIX. torvény 49/C. § (3)
bekezdése értelmében az eldvasarlasra jogosult jogat a nyilvanos
értékesitésen gyakorolhatja oly modon, hogy a véglegesen kialakult
vételdr ismeretében nyilatkozik vételi szandékardl. Ha a felszamolas alatt
allé tarsasag vagyontargyat palyazat utjan kivanjak értékesiteni, mely
soran a palyazok el6ére meghatdrozott 6sszeg(i banatpénz fizetésére
kotelesek, az elGvasarlasi jog jogosultja az eredményhirdetésen vagy az
artargyalds alkalmaval gyakorolhatja jogat, azonban a banatpénz
fizetésére nem lehet kotelezni. Ennek oka, hogy az el6vasarlasra jogosult
helyzete nem azonos a palyazééval. A Ptk. rendelkezéseibe Utkdzonek
itélte a birdsadg® a felszdmold részérdl azt az elBirdst, amelyet az
eldvasarlasi jog jogosultjia nem tud nyomban teljesiteni, tovabba nem
kovetelheté téle az sem, hogy a feltételeket tartalmazd tenderfiizetet
megvasarolja. Ugyanakkor a felszamoldénak kelld idot kell biztositania a
jogosult részére a nyertes palyazatban szereplo feltételek teljesitésére.

Az elbévasarlasi jog gyakorlasa arverés soran

A PK 9. sz. Jallasfoglalas rogzitette, hogy arverés esetén a
tulajdonostarsakat sem illeti meg eldvasarlasi jog, mivel ,végrehajtasi
arverés esetében az adds tulajdonostars nem eladé, hanem az
elidegenités az 6 akaratatdl figgetlenil, a végrehajtast kéré érdekében
torténik.” Ugyanakkor ,elkiléniil ettél az az eset, amikor a kéz0s tulajdon
megsziintetése torténik arverés utjan, mert az ennek soran gyakorolhato
elévasarlasi jogot a tulajdonostarsak részére a Ptk. 148. §-anak (3)

8 EBH2005. 1301
49 BH2008. 23
%0 BH2009. 85
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bekezdése biztositja.” Ha egy ingatlant jogerGs birdsagi itélet alapjan, a
kozos tulajdon megsziintetése érdekében elarvereznek, és az itéletben
meghatdrozzdk a legkisebb eladasi arat, valamint azt, hogy a
tulajdonostarsakat az el6vasarlasi jog tovabbra is megilleti, akkor a
Legfels8bb Birdsdg déntése® alapjan az el8vdasarlasi jogaval a jogosult az
arverésen élhet.

Az (j Ptk. a fentiekhez képest valtozast hozott, az 5:81. § (5)
bekezdése rogziti, hogy a tulajdonostars az eldvasarlasi jogot végrehajtasi
arverés esetén is gyakorolhatja.

Elbévasarlasi jog a gazdasagi tarsasagok korében

Az (j Ptk. magaban foglalja a gazdasagi tarsasagokra vonatkozé torvényi
rendelkezéseket is, melyek kozott az el6vasarlasi jogrdl is talalhatdak
elbirasok.

A Ptk. 3:166. § alapjan kft. esetében, ha a tagok a tarsasagi
szerzOdésben egymas javara az Uzletrész pénzszolgdltatas ellenében
torténd atruhazasa esetére az lizletrész masokat megel6z6 megszerzésére
iranyuld jogot biztositanak, arra az elOvasarlasi jogra vonatkozd
rendelkezéseket megfelel6en alkalmazni kell. E jog a tagokat Uzletrészeik
egymashoz viszonyitott mértéke szerint, aranyosan illeti meg.

A Ptk.3:167. § alapjan a pénzszolgaltatas ellenében atruhazni kivant
Uzletrész megszerzésére a tobbi tag, a tarsasag vagy a tarsasag altal
kijeldlt személy — ebben a sorrendben - az eldvasarlasi jogra vonatkozo
rendelkezések megfeleld alkalmazasaval masokat megel6zden jogosult. E
jog atruhazasa semmis. Az Uzletrész masokat megel6z0 megszerzésére
iranyuld jog a tagokat Uzletrészeik egymashoz viszonyitott mértéke
szerint, aranyosan illeti meg.

A tagnak 15 nap, a tarsasagnak vagy az altala kijelolt személynek 30
nap all a rendelkezésére az ajanlat elfogadasara.

A gazdasagi tarsasagok esetében lehet6ség van arra, hogy az
elévasarlasi jogukkal oly modon éljenek, hogy kijeldlik azt a személyt, aki
helyettiik azt gyakorolhatja. Ez a rendelkezés oka a szocializmus jogaban
keresend6, amikor ,a gazdalkodo  szervezetek  tervutasitasos
gazdasagiranyitasi rendszerben mlikédtek, az allami tulajdon egységes és
oszthatatlan volt, aminek targyain a gazdalkodd szervezetek csak kezelbi

51 BH2004. 146
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joggal rendelkeztek”.” A kijeldlés révén az el8vasarlasi jog haromoldall
jogviszonyaba Ujabb fél kerll, mégpedig az engedményezés és a
tartozasatvallalas elemeinek bevonasaval. A kijeldlés mai gazdasagunkban
a gazdasagi tarsasagok kedvezménye, melyben a dolgot anélkil tudjak
quasi megvenni és Ujra értékesiteni, hogy annak tulajdonosai lettek volna,
ezaltal mentesilve a tulajdonszerzési eljaras koltségeitol, az illetékfizetési
kotelezettségtdl és a kapcsoldédd egyéb dijaktdl.

A Legfels8bb Birdsag elétt 2008-ban folyamatban volt tigyben® egy kft.-
ben meglévl Uzletrésze értékesitésére az eladd palyazatot irt ki, melynek
gyOztesével szerzOdést kotott azzal a kikotéssel, hogy az az el6vasarlasi
jogosultak nyilatkozataitél fliggd hatdllyal 1ép életbe. A felhivasra két
elévasarlasi jogosult is jelentkezett, melyek kozil az egyik, egy jogi
személy nem személyesen kivanta e jogat gyakorolni, hanem kijeldlte a
jog gyakorlasara jogosultat. Az eladd ezen kijelolt személlyel megkdétotte a
szerzOdést, melyet a masik el6évasarlasi jogosult megtamadott. A kérdés
az volt, hogy Uzletrész adasvétele esetén is van-e lehetdség kijeldlésre. A
birdsdag dontése alapjan erre nem volt lehet6ség, mivel a Gt. a Ptk.-nal
szigorubb szabalyokat tartalmazott, és nem adott lehetdséget harmadik
személynek az elOvasarlasi jog gyakorldsara torténd kijelolésére, az
L~ugyanis ellentétes lenne a Gt. szabalyozasi céljaval, lehetévé tenné, hogy
kivilall6 a Gt.-ben szabalyozott elbvasarlasi jogosulti sorrend
megkertilésével kerliljéon be a tarsasagba.”

Tekintettel arra, hogy a gazdasagi tarsasagok szabalyozasa bekerilt a
Ptk.-ba, tehat jelenleg a fenti birdsagi allaspont mar nem all fenn, melyet
a Ptk. fent idézett 3:167 §-a egyértelm(ien ki is mond, azaz enenk alapjan
Uzletrész adasvétele esetén is élhet a tarsasag a kijeldlés jogaval.

Részvénytarsasagok esetében, ha a részvényre szerzddéssel
eldvasarlasi jogot alapitottak, az a részvénytarsasaggal, illetve harmadik
személyekkel szemben akkor hatalyos, ha az a részvénybdl,
dematerializalt részvény esetén az értékpapirszamla adataibdl kitlnik.

Az elGvasarlasi jogot biztositd elsObbségi részvény esetében a
részvényest a részvénytarsasag altal kibocsatott, pénzszolgaltatas
ellenében atruhazni kivant részvényekre eldvasarlasi jog illeti meg, melyre
vonatkozd nyilatkozat megtételére 15 nap all a rendelkezésére.

%2 Kovacs Laszl16: 11. oldal
%3 EBH2008. 1790, BH2008. 189
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Tovabbi, elovasarlasi jogot biztositoé jogszabalyok

A fentieken kivlal el6vasarlasi jogot biztosit az épitett kornyezet
alakitasarol és védelmérdl szold 1997. évi LXXVIII. térvény 25. §-a a
teleplilési dnkormanyzat javara az épitési szabdlyzatban meghatarozott
telepillésrendezési célok megvaldsitasahoz  sziikséges ingatlanok
esetében, mely jogot az ingatlan-nyilvantartasba be kell jegyeztetni. Az
onkormanyzat ezen el6vasarlasi joga - az orszagos jelent0ségl védett
természeti terlileten 1évd és a mliemléki ingatlanra vonatkozo el6vasarlasi
jogot kivéve - a mas jogszabalyokon, illetve szerzédésen alapuld
elévasarlasi jogot megel6zi.

A kulturadlis 6rokség védelmérdl szold 2001. évi LXIV. térvény 86. §-a
alapjan a kulturdlis 6rokség védetté nyilvanitott elemeire a Magyar
Allamot el8vasarlasi jog illeti meg, melyet az ingatlan-nyilvantartasban fel
kell tintetni. Amennyiben a miemlékekre tébb eldvasarlasi jog all fenn,
els6 helyen az allamot, masodik helyen az ingatlant kezel6
dnkormanyzatot, harmadik helyen az ingatlan fekvése szerinti telepilési
onkormanyzatot illeti meg az el6vasarlasi jog. E kérben megjegyzendd,
hogy arra vald tekintettel, hogy a helyi dnkormanyzat nem gazdalkodd
szervezet, ezen jog gyakorldsdra nem jeldlhet ki harmadik személyt.>

A hegykozségekrdl szolo 2012. évi CCXIX. torvény 20. § (2) bekezdés
szerint a szO0l0 termdbhelyi kataszterében nyilvantartott szomszédos fold
eladdasa vagy haszonbérbe adasa esetén el6vasarlasi, illetve
el6haszonbérleti jog illeti meg a hegykdzségi tagot, ha ezen joganak
érvényesitését megel6z6 24 hdnapban folyamatos hegykdzségi tagsaggal
rendelkezett. A hegykOzségi tagot az elOvasarlasi jog a mez6- és
erd6gazdasagi foldek forgalmardl szolé torvényben meghatarozott
eldvasarlasra jogosultak sorrendjében a foldet hasznaldé foldmuivest
kovetden, a helyben lakd szomszéd foldmivest megel6zben illeti meg.

El6vasarlasi jogot biztosit tovabba a muzedlis intézményekrdl, a
nyilvanos koényvtari ellatasrél és a kézmUivel6désrdl szoélé6 1997. évi CXL.
torvény 61. § (5) bekezdése a nemzeti konyvtar javara nyilvanos
konyvérveréseken.

% BH2013. 71
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Az eldvasarlasi jog 6sszehasonlitasa néhany jogiigylettel

Az el6vasarlasi jog a polgari jog lgyletei kozil a visszavasarlasi joggal
szamos koz6s vonast mutat, melyet tovabb erfsit a torténeti részben mar
bemutatott tény, hogy mind a rdmai jogban, mind a polgari korszakban a
dolog eredeti tulajdonosdnak a javara alapithattak szerz6déssel
el6vasarlasi jogot.

Visszavasarlasi jog esetében a jogosult egyoldaltan doénthet arrél, hogy
|étrejojjon-e adasvételi szerz6dés, mig el6vasarlasi jog esetében a dolog
tulajdonosa az, aki donthet arrél, hogy értékesiteni kivanja a tulajdonat.
Tehat mig a visszavasarlasi jog a szerzOdéskotési akaratot is korlatozza,
addig az el6vasarlasi jog csak a szerz6dd partner megvalasztasat.

A visszavasarlasi joghoz képest jelentO0s kilénbséget jelent a vételar és
az adasvétel egyéb feltételeinek meghatarozdsa. A korabbi Ptk. a
visszavasarladsi arat az eredeti vételdrban hatarozta meg, ilyen
megszoritast a jelenlegi, Uj Ptk. nem tartalmaz, igy azt a felek szabadon
allapithatjak meg. Ha erre vonatkozd kikotést a megadllapodasuk nem
foglal magaba, akkor a dolognak a visszavasarlaskori forgalmi értéke
képezi a visszavasarlasi arat.

A vételi jog, valamint az Ujonnan kodifikalt eladasi jog esetén egyoldall
akaratnyilatkozattal a jogosult Iétrehozhatja az adasvételt akkor is, ha a
kotelezett akkor nem akarna szerz6dést kotni. Ez a két jog a szerzddési
szabadsag szempontjabdl a visszavasarlasi joghoz hasonléan a
szerzOdéskotési akaratot és a partnervalasztas szabadsagat is korlatozza.

Nemzetkozi megjelenés

A fent megfogalmazottak a magyar szabalyozason alapulnak, azonban
szamos orszag maganjogaban megtalalhaté ez a jogintézmény. A célbdl,
hogy teljesebb képet kaphassunk réla, alabb néhany masik allam
elévasarlasi jogardl lesz szé.

A német polgari térvénykonyv (BGB) alapjan az el6vasarlasi jog lehet
dolog hatdly( (§ 1094 - 1104 BGB) vagy kotelmi jogi (§ 463-473 BGB)
jellegli. Az utdbbi esetben az el6vasarlasi jog csak az eredeti kotelezettel
szemben all fenn. Csak ingatlanokra alapithatd dologi hatalyu el6vasarlasi
jog, melynek az ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzése sziikséges.
Alapithatd ugy is, hogy egy meghatarozott jogosultja van és az ingatlan
mindenkori tulajdonosara is kihat, vagy akar ugy is alapithatd, hogy
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annak jogosultja egy meghatarozott, masik ingatlan mindenkori
tulajdonosa. Ha a dologi hatdlyu el6vasarlasi jognak egyszerre tdbb,
azonos ranghely( jogosultja is van, kozllik az élhet e jogaval, aki erre
vonatkozd nyilatkozatat el8bb benyujtotta.*

A BGB 468 § (2) bekezdése a kotelmi jogi jellegli elévasarlasi jog
esetén - a felek eltér6 megallapoddsa hianyaban - az el6vasarlasi jog
gyakorldsara ingatlan esetén két hdonapot, egyéb dolog esetén egy hetet
hataroz meg.Ezen megfontolas mogott nyilvanvaldan az gondolat huzddik
meg, hogy az ingatlan nagyobb értéket képvisel, ezdltal a dontés
komolyabb megfontolast igényel. Ugyanakkor a gyakorlatban s(irln
el6fordul, kllonésen Uzletrészek esetén, hogy egy atlagos ingatlan
értékénél nagyobb 6sszegl az elGvasarlasi jog nem ingatlan targya.

A német szabalyok térvényen alapuld elévasarlasi jogot biztositanak az
orokdstarsak javara, valamint az épitési jog teriiletén is.>®

Az osztrak polgari térvénykényv (ABGB) a magyarhoz hasonldéan az
adasvétel kilondés nemei kozott szabdlyozza az eldvasarlasi jogot. A
torvény 1072-1079 §-a szerint az el6vasarlasi jog fOszabdly szerint
személyhez kotott, harmadik személy javara at nem ruhazhaté és nem
orokolheté jog, azonban ingatlan esetén a nyilvantartasba bejegyezhetd
mely altal dologi hatalyuva valik. Ingd esetén a kozléstdl szamitott 24 ora,
ingatlan esetén 30 napon belll tehetd elfogadd nyilatkozat.

Az angolszasz jogrendszerekben kiilondésen a tarsasagi jogban van
szerepe az eldvasarlasi jognak, igy példaul az Egyesilt Kiralysag tarsasagi
joga (section 561, Companies Act 2006) eldvasarlasi jogot biztosit a
részvényesek szamara a tarsasag altal kibocsatott Uj részvények esetén.

Az Amerikai Egyesult Allamokban a Pre-Emption Act of 1841 alapjan
eldvasarlasi joggal rendelkeztek az allami foldek tekintetében azok a
telepesek, akik a kérdéses foldet mUlvelték. Ennek célja a telepesek
segitése volt, akik a terliletek kimérése el6tt letelepedtek, majd az
ingatlanok értékesitése soran spekuldnsok aldozatava valhattak volna.>

*® SgLB, Walter: 252-253. o.

%® Recht A-Z. Fachlexikon fiir Studium, 511-512.0.

" Encyclopadia Britannica http://www.britannica.com/EBchecked/topic/474592/preemption
(letoltés datuma: 2014. majus 6.)
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Osszegzd gondolatok

A fentiek alapjan az el6vasarlasi jog tekintetében az Uj Ptk. alapvetéen
megtartja a régi torvény rendelkezéseit, kiegészitve a gyakorlat altal
megformalt dontésekkel.

Az Uj Ptk. ennek alapjan torvényi erére emeli, hogy az eladd kételes a
szamara ismert, ingatlan-nyilvantartason kivili tulajdonostarsakkal is
k6zoIni az ajanlatot. Rogzitette, hogy tobb tulajdonostars esetén e jogukat
tulajdoni hanyaduk aranyaban gyakorolhatjdk, szerzdédésen alapuld
elévasarlasi jog esetén a jog a keletkezés sorrendjében illeti meg Oket;
valamint, ha tobb, azonos ranghelyen all6 jogosult is nyilatkozik, erre valo
tekintettel visszavonhatjak dontésiket. Kodifikaltdk, hogy a vételi
ajanlatot irasban kell koézolni, mely eladasi ajanlatnak mindsll; ha a
jogosult nem nyilatkozik, hallgatasa esetén az eladd és a vevo megkotheti
a szerz6dést. Belekerilt atérvénybe az eldvasarlasi jog megszegésével
kotott szerz6dés jogkovetkezmeénye is, tovabba Uujitdsként lehetOséget
biztosit az elévasarlasi jog atruhazasara is.

Az U(j Ptk. alapjan nem varhaté drasztikus valtozas a kialakult
gyakorlatban. Az eldvasarlasi jog célja tovabbra is az egyes jogilag
méltanyolt birtok- vagy gazdasagpolitikai célok elérése, melyben az
eldvasarlasi jog hosszU hagyomanyokkal rendelkez6 eszkdzként
funkcional.

Véleményem szerint az elOvasarlasi jog gyakorlasa korében az Uj
Polgari Torvénykdnyv szamos kérdést megold, a fennmaraddakra pedig
tovabbra is a birdsagi gyakorlat fogja megadni a valaszt.
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