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Bevezetés

Napjaink egyik leggyakrabban el6forduld szerzddéstipusa az adasvétel, ezen beliil is az
ingatlannal kapcsolatos adasvétel, melyhez szorosan kapcsolodik annak egyik kiilonds neme,
az elévasarlasi jog gyakorlasa. Kiilonleges ez a jogosultsag abbdl a szempontbodl, hogy annak
jogosultja egyoldalu nyilatkozataval jogviszonyt 1étesit onmaga és egy dolgot eladni kivand
masik személy kozott.! Az elévasarldsi jog intézményét mar a rémai jog is ismerte, azt az
elad6 javara sz616 mellékegyezménynek tekintették, amely alapjan az elado kikothette, hogy
ha a vevo a dolgot barmikor el kivanja adni, azt koteles az eladonak felajanlani, aki jogosult a

dolgot a més altal ajanlott vételdron megvasarolni.

Dolgozatomban bemutatom az elvasarlasi jog Iényegi jelentését, szabalyozasanak
kulcsfontossagl részleteit, igy tobbek kozott azt, hogy kit illet meg a jogosultsdg, mikor,
hogyan gyakorolhatja jogat, melyek ezen jog megsértésének a kovetkezményei, milyen
szerepik van ez utobbival kapcsolatban az ingatlanligyi hatosagoknak, azaz a
foldhivataloknak. Kitérek az eldvasarlasi jog legfontosabb térvényi szabalyaira, azzal, hogy
azokat nem tudomanyos jelleggel kivanom feltarni, hanem a kialakult bir6i gyakorlattal,
esetjoggal probalom kiemelni e jogteriilet gyakorlati jellegzetességeit, megkisérelve ezzel egy

atfogo képet annak tartalmi sajatossagairol.

l. Az elévasarlasi jog tartalma

Az elovasarlasi jog a jogosult olyan ,hatalmassaga”, amely feljogositja arra, hogy a
tulajdonos dolgat megvehesse, ha azt a tulajdonos harmadik személynek akarja eladni. Olyan
jogot biztosit a jogosultnak, amelynél fogva az egyoldalu cselekvésével jogvaltozast hozhat
létre. Az eldvasarlasi jog gyakorlasa tehat egyoldali jognyilatkozattal torténik. Ez a
jogosultsdg a tulajdonos rendelkezési jogat nem korlatozza, mivel sajat dontése szerint
idegenitheti el a tulajdonaban 1év6 dolgot, szerzédési szabadsagat azonban annyiban
korlatozza, hogy nem valaszthatja meg szabadon azt a személyt, akivel szerz6dni akar. A
dolgot nem adhatja el az altala kivalasztott vevének, hanem ugyanolyan feltételek mellett az

eldvasarlasi jog jogosultjaval kell szerzddést kotnie. A jogosultnak tulajdonképpen elsébbségi

L Petrik Ferenc: 4 szerzédések joga, Koézigazgatasi és Jogi Knyvkiado, Budapest, 1993, 77-78. oldal
2 Marton Géza: 4 rémai maganjog, ,,MELIUSZ” Kényvkereskedés, Debrecen 1943, 234. oldal
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joga van annak a dolognak a megvételére, amelyre vonatkozdan kikototték az eldvasarlasi

jogot.

Az eldvasarlasi jog altalanos szabalyait a Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. torvény
(a tovabbiakban: Ptk.) 6:221.§-6:223.§-ai tartalmazzak. A Ptk. szabalyai érvényesiilnek abban
az esetben is, ha jogszabaly létesit eldvasarlasi jogot, és annak tartalmat nem szabalyozza,
vagy a felek megallapodéassal hoznak létre eldvasarlasi jogot, de annak tartalmat nem

hatarozzak meg.

Az elOvasarlasi jog alapulhat jogszabalyon, vagy szerzddésen, a jogszabalyon alapuld
elévasarlasi jog azonban megel6zi a szerzédésen alapulot. Kikotheté ingd dolog és ingatlan
esetén is. Az eldvasarléasi jog megallapodassal torténd alapitdsa esetén annak megkdtése €s az
eldvasarlasi jog gyakorlasa kozott rendszerint hosszabb idd telik el, ezért a megéllapodast
minden esetben irasba kell foglalni. Tovabbi kovetelményt ezzel kapcsolatban a Ptk. nem
tamaszt, igy nem teljes bizonyitd erejli magéanokiratban is kikothetd. Az elévasarlasi jogrol
val6 lemondas ugyanakkor nincs alakszerliséghez kotve, az torténhet szoban, vagy rautald
magatartassal is, abban a lemondasi szandéknak kétségteleniil kifejezésre kell jutnia.
Lemondasnak mindsiil az is, ha az eldvasarlasra jogosult a szabalyszeri felhivasra
hatariddben nem nyilatkozik. Barki javara alapithato, leggyakrabban azonban a korabban

megkotott adasvételi szerzédés eladdja lesz az eldvasarlasi jog jogosultja.

Az eldvasarlasi jog szolhat hatarozott és hatarozatlan idére egyarant. Amennyiben annak
idotartamarol a felek megallapodasukban nem rendelkeztek — jogszabalyi idébeli korlatozas
hidnydban -, hatarozatlan iddtartamra jon létre, és rendes felmondassal megsziintethetd,
azonnali hatallyal barmikor felmondhat6. A hatarozott idére 1étrehozott eldvasarldsi jog a

Kikotott idStartam leteltét kovetden sziinik meg, rendes felmondassal nem sziintetheté meg.*

Az eldvasarlasi jog gyakorlasara kizarolag adasvétel esetén van lehetdség, nem gyakorolhatd
ez a jog akkor, ha a tulajdonos mas szerzddéssel, példaul csereszerzddéssel vagy ajandékozasi
szerzOdéssel kivanja a dolgot elidegeniteni. Hasonld kivételt jelent, ha az eldvasarlasi jog a

kozos tulajdon egyik tulajdonosat illeti meg, abban az esetben, ha a résztulajdonos tartasi

% Nagykommentér a Polgari Torvénykonyvrol sz616 1959. évi IV. torvényhez
4 Tokey Balazs: Az elévasarlisi jog a Ptk.-ban,
(felhasznalas ideje: 2018. marcius 5.)
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szerzédéssel ruhazza at a tulajdoni illetdségét®, vagy szdvetkezeti iizletrészre cseréli tulajdoni
hanyadat.® Gyakorolhatja azonban az eldvasarlasi jogot a tulajdonostars végrehajtasi arverés
esetén.’ (Ingatlannak arverésen torténd értékesitése esetén az elévasarlasi joggal rendelkezd

tarstulajdonost az arverési hirdetménnyel kell értesiteni.)

Nem mindsiil viszont adasvételi szerzodésnek az elGvasarlasi joggal terhelt vagyontargy
tulajdonjoganak tarsasdgi vagyonba torténd adasa, az apportér ugyanis a vagyontargy
ellenszolgaltatasaként nem vételarat, hanem tagsagi jogot szerez. Ezért, ha az eldvasarlasi
joggal terhelt ingatlan apport atjan keriil be a tarsasagi vagyonba, az elévasarlasi jog nem

gyakorolhato.’

Nem korlatozza ugyanakkor az eldvasarlasi jog minden esetben még az adasvételt sem. A Ptk.
szerint!® a tulajdonostarsat csak harmadik személlyel szemben illeti meg az elévasarlasi jog.
Ha tehat a dolog kozos tulajdonban van, és az egyik tulajdonostars a tulajdoni hanyadat el
kivanja adni, eldvasarlasi jog csak akkor illeti meg a tulajdonostarsakat, ha a vételi ajanlat a
tulajdonostarsak korén kiviil allo személytdl érkezik. Nem illeti meg eldvésarlasi jog a
tulajdonostarsakat akkor, ha az eladd tulajdonostirs a tulajdoni hanyadat valamelyik
tulajdonostarsnak adja el. Ilyen esetben tehat a tulajdonos elidegenitési joga még az adasvétel

korében sem korlatozott. 1

A tulajdonos tobb személynek is biztosithat elGvasarlasi jogot ugyanarra a dologra.
Amennyiben azonos alkalommal allapodik meg t6bb jogosulttal, rdgzithetik a szerz6désben,
hogy milyen sorrendben Keriilhet sor az el6vasarlasi jog gyakorlasara. Ha err6l kiilon nem
allapodnak meg, mindegyikiik azonos rangsorban valik jogosulttd. Masik lehetdség, hogy az
elévasarlasi jogot alapitdé megallapodéasok aldirdsara idében egymast kovetden kertil sor. Ez
utdbbi esetben az eldvasarlasi jog csak a keletkezésének sorrendjében gyakorolhatd, igy a
késObb keletkezett eldvasarlasi jog jogosultja csak akkor gyakorolhatja jogat, ha a kordbbi

jogosult nem kivant élni azzal. A szerz6dési szabadsag elvébdl eredéen a felek ettdl eltérd

5PK. 9. szamu 4llasfoglalas VII. pont

6 BH2004. 512.

" Ptk. 5:81.§ (5) bekezdés

8 KGD1992. 132.

® BH1995. 589.

10 ptk. 5:81.§ (1) bekezdés

1 Nagykommentér a Polgari Térvénykonyvrél sz616 1959. évi IV. térvényhez, valamint BDT2009. 1977.
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modon is megallapodhatnak, igy a késobb létesitett eldvasarlasi jog azonos rangsorban is

allhat a korabbival, ha ebbe a korabbi jogosult beleegyezik.'?

Az eldvasarlési jog, mint személyhez fiz6do jog atruhdzasat 6rokolhetdségét az 1959. évi 1V.
torvény (a tovabbiakban: régi Ptk.) Kifejezetten tiltotta'®, az uj Ptk. azonban ezen
rendelkezéseket nem vette at. Az elévasarlasi jog a régi Ptk. alapjan nem volt atruhézhato,
ezért annak jogosultja e jogat nem gyakorolhatta harmadik személy érdekében, igy a birdsag
semmisnek nyilvanitotta azt a megallapodast, ahol egy eldvasarlasi joggal nem rendelkezo
személy megbizta az egyik tulajdonostarsat, hogy 6 ¢€ljen az eldvasarlasi jogaval az altala
atutalt OsszegbOl azzal a kikotéssel, hogy az adasvétel lebonyolitdsat kovetden azt
apportalja.'* Az Gj Ptk. a szerzédési szabadsag elve alapjan megengedi az atruhazast, mivel
nem személyhez kotott jogrol van szo, és ezért 6rokolhetd is. A Ptk. 6roklési jogi szabalyai
szerint az el@vasarlasi jog a jogosult halalaval nem szlinik meg, az a hagyaték részét képezi,

és a jogosult 6rokosére szall.

Ingatlan esetében az eldvasarldsi jog a nyilvantartisba bejegyezhetd, azonban maga a
jogosultsag a szerzddés megkotésével, és nem a nyilvantartasba torténd bejegyzéssel jon 1étre.
Ugyanakkor ahhoz, hogy a jogosultsag mindenkivel szemben hatalyos legyen, be Kkell
jegyezni az ingatlan-nyilvantartasba, kozhiteles nyilvantartasban nyilvantartott ingdsag esetén
pedig annak a nyilvantartasaba. A nyilvantartasba torténé bejegyzéssel az elévasarlasi jog
dologi hatalyuva valik, azaz mindenkivel szemben hatalyos lesz, aki a bejegyzést kovetden az
ilyen dolgon valamilyen jogot szerez. Ennek azért van jelentésége, mert dologi hatalyu
elOvasarlasi jog esetén az eldvasarlasi jogra nem hat ki a tulajdonos személyének
megvaltozasa (az elévasarlasi jog a mindenkori tulajdonost kotelezi), mésrészt az elovasarlasi
jog megsértése esetén a jogkdvetkezmények a jog megsértésével tulajdonossa valo személyre
is kihatnak. Ezzel szemben a kotelmi hatalyu eldvasarlasi jog — amely nem kertiil bejegyzésre
a nyilvantartasba - csak az eldvésarlasi jog eredeti kotelezettjét €s annak jogutddait kotelezi,
ennek kovetkeztében az eldvéasarlasi jog megsértésnek a jogkovetkezményeit csak az

eldvasarlasi jog kotelezettjével szemben lehet levonni, azok tovabbi személyek — igy példaul

12 Kommentar a Polgari Térvénykdnyvrdl szold 2013. évi V. torvényhez (6:221.§-ahoz, 2/b) pont),
(felhasznalas  ideje:  2018.
marcius 5.)
13 Régi Ptk. 373.§ (4) és (5) bekezdései
14 BH1999. 513.
15 Tékey Balazs: Az elévasarlasi jog a Ptk.-ban,
(felhasznalas ideje: 2018. marcius 5.)
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az eldvasarlasi jog megsértésével tulajdonossa valo személy — helyzetére nem hatnak ki.'®
Erre tekintettel, amennyiben az eldvasarlasi jog kozhiteles nyilvantartasban nem szerepld
dolgot terhel, vagy ha a jogot a nyilvantartasba nem jegyezték be és annak megsértésével
kotnek a felek adasvételi szerzddést, a johiszemtl, ellenérték fejében szerzé vevé megszerzi a
dolog tulajdonjogat. Ez a gyakorlat G6sszhangban all az ingatlan-nyilvantartasra vonatkozo
kozhitelesség elvével is, vagyis a johiszemi és ellenérték fejében szerzd javara az ingatlan-
nyilvantartas tartalmat akkor is helyesnek ¢és teljesnek kell tekinteni, ha az a valodi anyagi jogi
jogallapottol eltér. Ilyen esetben a sérelmet szenvedett elévasarlasi jog jogosultja az eladotol

kérheti karanak megtéritését.

Az elévasarlasi jog 1ényege tehat, hogy amennyiben a tulajdonos az elévasarlasi joggal terhelt
dolgot harmadik személynek kivanja eladni, a harmadik személyt6l szarmazo vételi ajanlatot -
annak elfogadasa el6tt - koteles teljes terjedelemben kozolni az elévasarlasi jog jogosultjaval.
A dolog harmadik személy részére torténd eladasara csak akkor keriilhet sor, ha az
elévasarlasi jog jogosultja a vételi ajanlatot nem fogadja el.!” Az ajanlatnak a tulajdonoshoz
intézett nyilatkozattal torténd elfogadéasaval a tulajdonos és az eldvasarlasra jogosult kozott
jon létre a szerzddés.'® Nem az elSvasarlasi jog érvényesiilésérél van azonban sz6, ha a
tulajdonos a tulajdondban 4ll6 dolgot az eldvasarlasra jogosultnak kinalja fel eladasra. A
szerzOdés ilyenkor az altalanos szabdlyok szerint jon létre, ajanlattétellel és annak
elfogaddséaval, hianyzik a harmadik személy részérdl tett vételi ajanlat. Az eldvasarlasi jog
gyakorlasanak feltétele ugyanis, hogy a tulajdonos a dolgot harmadik személytdl szarmazo

ajanlat elfogadasaval akarja eladni.t®

Az eldvasarlasi jog egyes kérdéseivel a Legfelsdbb Birosag PK 9. szamu allasfoglalasa és az
eldvasarlasi joggal kapcsolatos egyes jogértelmezési kérdésekrdl szolo 2/2009. (VI. 24.) PK
véleménye foglalkozott részletesen. Az ezen allasfoglalasban, illetve véleményben megjelend
egyes tételek a Ptk. szovegében a norma szintjére emelkedtek, mig mas tételeit a Ptk. eltérd
rendelkezései tették meghaladottd, viszont a Kuria 1/2014. PJE hatdrozata mindkét

irdanymutatds bizonyos részeit a Ptk. rendelkezései mellett is fenntarthatonak, irdnyadonak

16 Tékey Balazs: Az eldvasarlasi jog a Ptk.-ban,
(felhasznalas ideje: 2018. marcius 5.)
17 Ptk. 6:222.§ (1) bekezdés
18 ptk. 6:222.§ (4) bekezdés
19 Kisfaludi Andréas: Az elévasarlasi jog néhany szabdlyozdsra varé kérdése,

(felhasznalas ideje: 2018. marcius 5.)
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mindsitette, amelyek a tovabbiakban részletesen is bemutatasra keriilnek. Az alabbiakban az

elévasarlasi jog gyakorldsdhoz vezetd folyamat egyes elemeit vizsgaljuk meg.
1. A vételi ajanlat kozlése

Az eldvasarlasi jog gyakorldsanak kiindulépontja a tulajdonos azon szandéka, hogy a
tulajdonat képezo dolgot ténylegesen el kivanja adni, és egy harmadik személytdl olyan vételi
ajanlatot kap, amelyet hajlando6 elfogadni. E korben fontos leszogezni, hogy a birdi gyakorlat
szerint azt a vételi ajanlatot, amelyet a tulajdonos az eldvasarlasi jog jogosultjaval kozol —
akar személyesen, akar meghatalmazottja utjan -, fogalmilag altala elfogadottnak kell
tekinteni. Ha ugyanis nem tartana elfogadhatonak, akkor nem lenne értelme azt k6zolni az
elévasarlasi jog jogosultjaval. Maga a kozlés tehat magaban hordozza azt a tartalmat, hogy a
tulajdonos a kapott ajanlatot a maga részérdl elfogadhatonak tartja, az abban foglaltak szerint
hajland6 szerzddést kotni. Ezért a tulajdonos eladd utobb nem hivatkozhat arra, hogy ¢ nem

tartotta elfogadhatonak azt a vételi ajanlatot, amit az eldvasarlasi jog jogosultjaval kézolt. 2

A Ptk. a régi Ptk.-hoz hasonldan azt a kotelezettséget irja eld a tulajdonosnak, hogy a
harmadik személyt6l szarmazd vételi ajanlatot — nem minden ajanlatot, csak azt, amelyiket
elfogadhatonak tart - kozolje az eldvasarlasra jogosulttal, méghozza az ajanlat elfogadasa
elott. Két fontos dolog emelendd ki ezzel a szaballyal kapcsolatban. Egyrészt az altalanos
szerzOdéskotési gyakorlat szerint a tulajdonos és a vételi ajanlatot tevé harmadik személy
elobb megkotik a szerzddést, és abban rogzitik, hogy annak hatalya csak az eldvasarlasra
jogosult nemleges nyilatkozatatol fiiggden fog bedllni, vagy az eldvasarlasi jog gyakorlasa
esetén fog megsziinni. Ezt kovetéen a tulajdonos, mint eladé az adasvételi szerzédést kiildi
meg az eldvasarlasra jogosultnak, aki amennyiben azt elfogadja, vele jon létre az adasvételi
szerzOdés. A jelenleg hatalyos Ptk. hatalybalépése el6tt kialakult birdi gyakorlat az ilyen
felfiiggesztd, vagy bontd feltételt tartalmazd szerzédés kozlését lényegében elfogadta.?:
Sziiletett olyan birdsagi hatarozat is, amely a szerzodés megkiildését a vételi ajanlat-kozlés

technikailag legegyszertibb kivitelezési modjanak tekinti.??

A fentieket a Ptk. hatalybalépése utan kialakult biroi gyakorlat is lehetdvé teszi, a tulajdonos a
mar irasba foglalt és alairt adasvételi szerz6dés megkiildésével is eleget tehet kozlési

kotelezettségének, €s ajanlatként azt szabalyszertien kozdlheti az eldvasarlasra jogosulttal.

20 EBH2006. 1503.
21 EBH2004. 1023.
22 BH1999. 63.



Ilyen esetben a szerzddés az elOvasarlasra jogosult vonatkozasdban nem tekinthetd
hatalyosnak, a szerz0dés az eldvasarlasra jogosulttal szemben eladasi ajanlatnak mindsiil,
hatalybalépése pedig az elévasarlasra jogosult nyilatkozatatol fiigg.?® Szabalyszerii tovabba az
ajanlat kozlése akkor is, ha a tulajdonos az eldszerzédést kiildi meg a tulajdonostarsnak,

amennyiben az adasvételi szerzddés az elészerzddésben foglalt tartalommal jon létre.?

Fontos masrészt, hogy a kapott ajanlatot maga a tulajdonos, vagy legalabb a meghatalmazasa
alapjan eljaro személy kozolje az elévasarlasi jog jogosultjaval. Nincs akadalya igy annak
sem, hogy a vételi ajanlatot tevé harmadik személy kozolje az ajanlatot az el@vasarlasra
jogosulttal, amennyiben érvényes meghatalmazas alapjan a tulajdonosi eladoé képviseldjeként

jarel.?®

Bar a régi Ptk. nem tartalmazta, a birdi gyakorlat egységes volt atekintetben, hogy a
tulajdonos altal kapott vételi ajanlatot teljes terjedelmében, minden 1ényeges elemére kiterjedd
moédon kell kozolni az eldvasarldsra jogosulttal annak érdekében, hogy mérlegelhesse,
eldvasarlasi jogat gyakorolni kivanja-e. Nem elegendd példaul a tulajdonos részérdl az
elévasarlasra jogosulttal folytatott olyan levelezés, amelyben a tulajdonos arrol tajékoztatja a
jogosultat, hogy egy altala kozolt vételaron értékesiteni akarja a tulajdonat, nem kozli
ugyanakkor a kiviilallé harmadik személy nevét, a téle szarmazo konkrét vételi ajanlatot.?
Ko6z0Ini kell ezért a vevd személyét, a vételarat, a fizetés maodjat, és a fizetési hataridot is. A
nem teljes terjedelemben kozolt ajanlat nem tekinthetd szabalyosnak, a jogosult kérheti a
vételi ajanlat 1ényeges korilményekkel valo kiegészitését, ha az az elfogadd nyilatkozat
megtételéhez sziikséges (példaul arra vonatkozdan, hogy az ingatlan lakottan vagy iiresen
keriil-e értékesitésre).?’” A fentieket is figyelembe véve a Ptk. normaszdvege mér konkrétan
eldirja, hogy a tulajdonos a vételi ajanlatot teljes terjedelemben koteles kozolni az

elévasarlasra jogosulttal .2

Ugyan a Ptk. a harmadik személyt6l kapott vételi ajanlat kozlését irja el a tulajdonosnak,
eléfordulhat olyan eset is, hogy a tulajdonos tesz ajanlatot a vevének, aki azt elfogadja.

Ilyenkor a harmadik személy altal elfogadott ajanlat lényegében a harmadik személy

2 pJD2017. 21.

2 BH1995. 568.

25 BH2005. 320.

%6 EBH2002. 721.
27BDT2009.1978.

28 ptk. 6:222.§ (1) bekezdés



ajanlatanak tekinthet6, ezért a tulajdonos ebben az esetben sem mentesiil az ajanlat

kozlésének kotelezettsége alol.?®

Sor keriilhet arra is, hogy a vételi ajanlat kozlését kovetden a felek kozott a szerz6dés mégsem
jon létre, de kés6bb ujra megallapodnak, akar azonos feltételekkel. llyenkor a jogosulttal

ismét kozolni kell az 1j ajanlatot.>°

11.1. Példak a vételi ajanlat szabalytalan kozlésére

Az elévasarlasi jog gyakorlasanak megsértése miatt inditott perek tipikus esete, amikor az
elévasarlasi jog jogosultja (felperes) arra alapitja igényét, hogy a tulajdonos (alperes)
elmulasztotta a vételi ajanlat kozlését (vagy az nem volt szabalyszer(i), vagy nem teljes
terjedelmében kozolte vele. Az ajanlat szabalyszeri kozlésére szamos kozzétett birdsagi

hatarozatot talalunk. Az aldbbiakban erre néziink néhany példat.

Nem szabalyos példaul a vételi ajanlat kozlése, ha az elévasarlasra jogosult részére feladott
postai kiildemény nincs szabdlyosan megcimezve, a postai kiildeményen hidnyzik az
iranyitészam ¢&s a kertilet feltlintetése, vagy tobb kertiletben is talalhatd ugyanolyan nevii utca,

és az igy megcimzett killdemény ,,nem kereste” jelzéssel érkezik vissza a tulajdonosnak.!

Nem torténik meg a vételi ajanlat kozlése azzal sem, ha az elado levél utjan arrdl tajékoztatja
a tulajdonostarsat, hogy el kivanja adni az ingatlanrészét, egyuttal felhivja, hogy hataridében
nyilatkozzon arra, meg kivanja-e vasarolni azt az altala kozolt értékbecslés szerinti vételaron.
A vételi ajanlat kozlése ez esetben sem szabalyszeril, ez a tajékoztatas az elévasarlasi jog
gyakorlasara valo felhivasra nem alkalmas. Az elévésarlasi jog gyakorlasanak mindenképpen
elofeltétele, hogy az elado a kiilsd harmadik személytdl szarmazd konkrét vételi ajanlatot

kozolje teljes terjedelemben az elévasarlasi jog jogosultjaval.®?

2 Kisfaludi Andras: Az elévasdrldsi jog néhdany szabdlyozdsra varé kérdése,

(felhasznalas ideje: 2018. marcius 5.)

30 Késmarki-Mészaros Gyongyi: Az elévdsdarlasi jog,
(felhasznalas ideje: 2018. marcius 5.)

31 BH1996. 661.

32 EBH2002. 721.
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Nem mentesiti az eladot a késébb kapott vételi ajanlat kozlésének kotelezettsége alol, ha az
elovasarlasi jog jogosultja az elado eladasi szandékanak ismeretében ugy nyilatkozik, hogy az
ingatlant nem kivanja megvasarolni. Azzal, hogy a tulajdonos elhatarozza, hogy az ingatlanat
el kivanja adni €s ezt kozli a jogosulttal, az elévasarlasi jog e kozléssel nem nyilik meg, mert
nincs olyan kiviilalld harmadik személy, akivel szemben az elévasarlasi jog gyakorolhatd
lenne. Az eldvasarlasi jog haromszemélyes jogviszony, gyakorlasahoz harom résztvevo
sziikséges: az elado, a vételi ajanlatot tevd vevd, és az eldvasarlasi jog jogosultja. Ezért az
elovasarlasi jog jogosultja csak a vevd nyilatkozata utdn keriil abba a helyzetbe, hogy

eldonthesse, élni kivan-e elévasarlasi jogaval. >
I1.2. Példak a vételi ajanlat szabalyos kozlésére

Ha az eldvasarlasra jogosult nem vette at az irdsba foglalt és aldirt adasvételi szerzodést
tartalmazod kiildeményt, €s emiatt nem szerzett tudomast annak tartalmardl, ez nem érinti az

ajanlat és a felhivas hatalyossa valasat. A Ptk. szerint3

az ajanlat hatalyosséa valasanak az a
feltétele, hogy megérkezzen az eldvésarlasra jogosulthoz, nem sziikséges azonban az, hogy
tudomast IS Szerezzen annak tartalmarol. Egy, az elévasarlasi jog megsértése miatt inditott
perben a tulajdonosnak, és a vele szerzédést koté harmadik személynek, mint alpereseknek
azt kellett bizonyitaniuk, hogy az elévasarlasi joggal rendelkez6 felperessel szemben eladasi
ajanlatnak mindsiild adéasvételi szerzOdést, valamint a vételi jog gyakorlasara vonatkozo
felhivast postara adtak, és a kiildemény megérkezett a felpereshez. A tényallas szerint a
tulajdonos, I. rendli alperes tértivevényes postai kiildeményt kiildott a felpereseknek a
lakcimnyilvantartasban és az ingatlan tulajdoni lapjan egyezden feltiintetett cimiikre. A
kiildemények ,,nem kereste” értesitéssel érkeztek vissza. Mivel a tértivevény teljes bizonyitd
erejll maganokiratként az ellenkezd bizonyitasdig igazolja a kiildemény postdra adasat, a
kézbesités megkisérlésének tényét és idépontjat, valamint azt, hogy a cimzett milyen okbol
nem vette at a kiildeményt, igy az alperesek a tértivevénnyel bizonyitottak, hogy a posta
megkisérelte a kiildemény kézbesitését a felpereseknek. Abbol, hogy a posta visszakiildte a
kiildeményt a feladonak, a birdsag megalapozottan vonta le azt a kovetkeztetést, hogy a
kiildemény legkésdbb a kézbesités megkisérlésének a napjan megérkezett a felperesekhez. A
felperesek a vételi ajanlatra nem nyilatkoztak, ezért az I. rendii alperes a tulajdonjog
bejegyzése iranti kérelme mellékleteként benytjtott a foldhivatalhoz két felbontatlan, a

felpereseknek cimzett boritékot, a nyilatkozattételre vald irasbeli felszolitasnak és a vételi

33 BH2005. 112.
3 Ptk. 6:5.§ (2) bekezdés
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ajanlat kozlésének igazoldsa céljabol. Kétséget kizadrdan megallapithatd volt, hogy a
foldhivatalhoz benyujtott kiildemények azonosak voltak azokkal, amelyek kézbesitését a
posta megkisérelte a felperesek részére, és ezek a kiilldemények az alperesek altal kotott
adasvételi szerzddést, valamint az eldvasarléasi jog gyakorlasara valo felhivast tartalmaztak. A
felperesekhez torténd megérkezéssel és a kézbesités megkisérlésével az ajanlat €s a felhivas a
kézbesités megkisérlésének a napjan hatdlyossa valt, igy ezen a napon megkezdddott az
elévasarlasi jog gyakorlasara a vételi ajanlatban meghatarozott, a felperesek rendelkezésre
allo 8 napos hataridd. Az, hogy a felperesek nem vették at a kiildeményt, és emiatt nem
szereztek tudomast annak tartalmardl, nem érinti az ajanlat és a felhivas hatalyossa valasat. A
birdsag megallapitotta, hogy a felperesek nem gyakoroltak az elévasarlasi jogukat, mivel nem
tettek az ajanlatot elfogadd nyilatkozatot annak megérkezésétél szamitva a megadott
hataridén beliil, ezért az alperesek altal megkotott szerzo6dés nem sértette a felperesek

eldvasarlasi jogat.>®

Egy masik ligyben a bir6sadg kimondta, hogy torvényes volt az az eljaras, hogy az eldvasarlasi
jog gyakorldsara iranyulo felhivast a felperesnek az ingatlan-nyilvantartisba bejegyzett
cimére kiildték meg. Az ingatlan-nyilvantartasnak ugyanis nemcsak, hogy tartalmaznia kell a
tulajdonos lakcimét, a tulajdonos a lakcimének megvaltozasat koteles bejelenteni a
foldhivatalnak a valtozas bekovetkeztétdl szamitott 30 napon belil. Amennyiben ezen
jogszabalyi kotelezettségét a felperes elmulasztotta, bar mulasztdsa nincs szankciondlva, a
mulasztasa jogkovetkezményeit maga tartozik viselni. Mulasztasanak az a jogkdvetkezménye,
hogy az elOvasarlasi jog gyakorlasara vonatkozo felhivasnak az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett lakcimre valé megkiildése torvényesnek tekintendd, az alperest lakcimkutatasi
kotelezettség nem terheli. Osszességében tehdt az eldvasarlasra jogosult tulajdonos csak akkor
alapithat jogot a vételi ajanlat kozlésének elmaradasara, ha addigi eljardsa johiszemil volt.
Nem tekinthetd eljarasa johiszemiinek, ha a lakcimvaltozas bejelentésének elmaradasa miatt
volt sikertelen a kozlés, és vételi szandékat a szerzodésrol mas forrasbol vald tudomasszerzést
kovetden sem fejezte ki, csak hosszabb i1d6 eltelte utan, példaul a megndvekedett forgalmi

értékre tekintettel.3®

El6fordulhat, hogy az eldvasarlasi jog jogosultja részére a vételi ajanlat kozlése nem volt
ugyan szabdlyszerii, de arr6l a jogosult mas moédon tudomast szerzett, viszont az altala tett

elfogadd nyilatkozd nem alkalmas adasvételi szerz0dés 1étrehozasara. A Legfels6bb Birosag

% pJD2017. 21.
% BDT2005. 1219.
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egy kozzétett esetben kifejtette, hogy elegendd, ha a tulajdonos altal meghatalmazott jogi
képviseld egyszerl levélben kozli az eldvasarlasra jogosulttal, hogy a tulajdonos a dologra
nézve harmadik személlyel adasvételi szerzddést kotott azzal a felhivassal, hogy megadott
hataridében nyilatkozzon arra vonatkozdan, ¢éIni kivan-e eldvasarlasi jogaval. Az
elOvasarlasra jogosultnak a levélre adott azon valasza azonban, mely szerint élni kivan
elévasarlasi jogaval, de a sziikséges intézkedéseket csak az adasvételi szerzddés részére
torténd megkiildését kdvetd 30 napon belill teszi meg, nem tekinthetd szabalyszerti elfogadd
nyilatkozatnak. Ezt erdsiti az a koriilmény, ha az eldvasarlasra jogosult a valasziratdban
egyidejlileg ajanlatot tesz arra, hogy a tulajdonossal szerz6d6 harmadik személy az 6 tulajdoni
illetdségét is vegye meg. Az eldvasarlasi jog szabalyszeri gyakorlasa tehat ez esetben nem

allapithato meg.%’
I11. Az ajanlat jogi jellege

A Ptk. szerint az ajanlatnak az eldvasarlasi jog jogosultjaval torténd kozlését ugy kell
tekinteni, mintha maga a tulajdonos tett volna a harmadik személytdl szarmazo (szaméara
elfogadhaténak tartott) ajanlattal egyezd tartalmt eladési ajanlatot. A kozléssel az ajanlat
hatalyossa valik €s bedll az elad6 ajanlati kotottsége, igy a jogosulttal kdzolt ajanlat utdébb a
tulajdonos altal mar nem vonhat6 vissza.®® Ugyanez az elv érvényesiil akkor, ha az elado és a
vételi ajanlatot tevé harmadik személy fliggd hatdlya adésvételi szerzddést kot: az ilyen
szerzddésnek az eldvasarlasra jogosulttal vald kozlését kovetd felbontasa nem eredményezi a
tulajdonos ajanlati kotottségének megsziinését az eldvasarlasra jogosulttal szemben. A
gyakorlatban olyan eset is lehetséges, amikor az elad6 és a vevd az elOvasarlasi jog
sérelmével kotnek szerzddést, majd utobb szerzddésiiket felbontjak, id6kozben azonban az
eldvasarlasra jogosult mashonnan tudomast szerez az tligyletrdl és gyakorolni kivanja a jogat.
Az eldvasarlasi jog sérelmével kotott szerzOdésnek a jogosult altali tudomasszerzést kovetd
felbontasa a jogosultra nem hat ki, mert a tulajdonosnak az elévasarlasra jogosulttal szembeni
kozlési kotelezettségét nem sziinteti meg. Az el@vasarlasra jogosult - az erre egyébként nyitva

416 id6n beliil - ebben az esetben is gyakorolhatja elévasarlasi jogat.®

Mas a helyzet akkor,
ha az adasvételi szerzodést a vételi ajanlatnak az eldvasarlasra jogosulttal valo kozlése elott

felbontjak. Ilyen esetben ugyanis az elfogad6 nyilatkozat megtételekor mar nincsen olyan

37 EBH2006. 1408.

38 A Ptk. 6:65.§ (2) bekezdése szerint a még hatalyossa nem valt nyilatkozatok vonhatoak vissza, de csak abban
az esetben, ha a visszavonas legkésébb a visszavont nyilatkozattal egyidében megérkezik a cimzetthez. A
cimzett igy nem lehet abban a hiszemben, hogy a neki sz616 nyilatkozat hatalyos.

39.2/2009. (V1.24.) PK vélemény 2. pont
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feltételek mellett 1étezd vételi ajanlat, amely a szerzddést a tulajdonos és az eldvasarlasra

jogosult kozott 1étrehozhatja.*°

A mar kozolt és elfogadott vételi ajanlat modositasara nincs lehetdség, igy példaul arra sem,
hogy a vételi ajanlat kozlését és elfogadasat kovetden az eredeti szerzddo felek — példaul
korabban végzett értékndveld beruhazasra hivatkozva - az eldvasarlasi jogat gyakorld féltdl
magasabb 0sszeget koveteljenek. Egy kozzétett esetben a vevd meg kivanta vasarolni azt az
ingatlanrészt, melyben mar évek ota lakott, és amelyen értéknoveld, de tulajdonkdzdsséget
nem keletkezteté beruhazasokat végzett. A vételar megallapitasanal ugyan tekintettel voltak a
beruhazasokra, ennek tényét azonban nem foglaltak bele a szerz6désbe, és a tulajdonostarsnak
eljuttatott felhivas sem utalt ra. A birdsag kimondta, hogy az el6vasarlasi jog jogosultja
jogszerien ¢€lt jogaval a felek altal meghatdrozott vételdron, és a vevdét a beruhazasok

koltségének megtéritése sem illette meg a jogosulttdl.*:

Azzal, hogy a jelenleg hatdlyos Ptk. konkrétan kimondja, hogy az ajanlat kozlését a
tulajdonos eladasi ajanlatanak kell tekinteni, a vételi ajanlat tulajdonképpen a tulajdonos
részérdl az elévasarlasi jog jogosultjanak cimzett olyan akaratnyilatkozatava valik, amely a
késobb 1étrejovo szerz6dés egyik oldalaként foghato fel. Ez az okfejtés pedig ellentmond
annak, hogy az elOvasarlasi jog gyakorldsakor egyoldali jognyilatkozattal jon 1étre az

adasvételi szerz6dés, nem pedig a felek akaratanak kolcsonds és egybehangzo kifejezésével.*?

A Ptk. az ajanlati kotottségre a tavollévok kozott megtett ajanlatra vonatkozd ajanlati
kotottségi szabalyokat rendeli alkalmazni. Ennek megfeleléen az ajanlati kotottség annak az
idének az elteltével szlinik meg, amelyen belill az ajanlattevé - az ajanlatban megjeldlt
szolgaltatas jellegére és az ajanlat megtételének modjara tekintettel - a valasz megérkezését
rendes koriilmények kozott varhatta.*® (A rendes koriillmények fogalmat az adott iigyben a
felek kapcsolatanak figyelembevételével kell konkrétan értelmezni.**) A tulajdonos ennél
rovidebb ajanlati kotottségi 1d6t nem valaszthat, ezzel ugyanis lehetetlenné tenné, hogy az

eldvasarlasi jog jogosultja eldonthesse, elfogadja-e a vételi ajanlatot.

40 EBH2001. 527.

41 BH2011. 8.

42 Siiliné dr. Tézsér Erzsébet: Az eldvdsdarldsi jogra vonatkozo szabdlyok és a jogalkalmazasi gyakorlat a
kodifikacio  tikrében,  debreceniitelotabla.birosag.hu/sites/default/files/field_attachment/fabolvaskarika.pdf
(felhasznalas ideje: 2017. majus 4.)

43 Ptk. 6:65.§ (1) bekezdés b) pont

44 BDT1999. 48. Az ajanlati kotottség az ajanlat elkiildési modjahoz is igazodik, az egyéb felhivott koriilmények
mellett. Egyszerli postai kiildemények esetében a birdi gyakorlat szerint 2+2 nap, vagyis 4 nap.
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A kozlés alakszerlisége attdl fiigg, hogy az eldvasarlasi jog milyen jogon illeti meg a
jogosultat. Ingé dolog esetében a kozlés torténhet szoban, vagy irasban (mivel annak
adasvétele nincs alakszerliséghez kotve), mig ingatlan esetében a vételi ajanlatot irasban kell

kozoIni az elévasarlasra jogosulttal.*®

Ha a jogosult az ajanlati kotottség ideje alatt nem tesz elfogad6 nyilatkozatot, a tulajdonos a
dolgot az ajanlatot tevé harmadik személy ajanlatanak megfeleléen, vagy anndl az elado
szamara kedvezdbb feltételek mellett eladhatja.*® Ha a vételi ajanlat kozlését kovetden a felek
kozott a szerzédés mégsem jon létre, de késébb ujra megallapodnak — akar azonos

feltételekkel — a jogosulttal ismét kozolni kell az 0j ajanlatot.

IV. A tulajdonos kozlési kotelezettségének specialis esete

A Ptk. szerint kozOs tulajdon esetén a tulajdonostars tulajdoni hanyadara a tobbi
tulajdonostarsat harmadik személlyel szemben eldvasarlési jog illeti meg, igy veliik biztosan
kozolni kell a vételi ajanlatot. Ezen til a birdi gyakorlat az eldvasarlasi jog jogosultjainak
korét - annak ellenére, hogy ingatlan tulajdoni hanyada tulajdonjogénak megszerzéséhez az
ingatlan-nyilvantartasba valdé bejegyzés IS sziikséges a tulajdonostarssa valashoz -
Kiterjesztette azokra is, akik az ingatlan tulajdoni hanyadanak atruhazasara iranyuld
szerz6dést megkototték, de tulajdonjogukat még nem jegyezték be az ingatlan-
nyilvantartasba.*” Ok tehat csak kotelmi jogcimmel birnak a tulajdon-atruhazas kovetelésére,
a tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmiiket benyujtottak a foldhivatalhoz, amely széljegyként
van feltlintetve az ingatlan tulajdoni lapjan. Lényeges azonban, hogy ez utobbi személyek az
elévasarlasi jogukat csak akkor tudjak gyakorolni, ha tulajdonjoguk ingatlan-nyilvantartasi

bejegyzése az ajanlat elfogaddsdra szamukra nyitva 4ll6 hataridén beliil megtorténik.

Mint ismert, a tulajdonjog az ingatlanon a bejegyzéssel, a bejegyzési kérelem benyujtasanak
idépontjara visszahato hatallyal keletkezik.*® A széljegy azért fontos, mert az nemcsak az
ingatlan-nyilvantartasi eljaras meginditasat tanusitja, hanem annak idOpontja lesz a
tulajdonjog keletkezésének az idOpontja is. A széljegy bejegyzése azonban 6nmagédban nem

jelenti automatikusan a tulajdonjog tényleges megszerzését, eléfordulhat ugyanis, hogy a

4 Ptk. 6:215.§ (2) bekezdés

46 Ptk. 6:222.§ (3) bekezdés

47 EBH2002.752. Az el6vasarlasi jog gyakorlatdt dnmagaban nem zarja ki az a koriilmény, hogy a
tulajdonostarsak tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba még nem jegyezték be.

48 Ptk. 5:38.§ (2) bekezdés
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bejegyzési kérelem valamilyen oknél fogva nem lesz teljesithetd. Igy a bejegyzési kérelem
széljegyzése €s annak elintézése kozotti idészakban fliggd jogi helyzet all fenn, mely azt a
kotelezettséget haritja az eladora, hogy a kapott vételi ajanlatot mind az ingatlan-
nyilvantartdsba bejegyzett tulajdonossal, mind pedig azzal a személlyel is kozolje, akinek a
tulajdonjog bejegyzés iranti kérelme iktatoszamat a tulajdoni lapra feljegyezték. Ilyen esetben
a kérelmezd az eldvasarlasi jogat attol fliggden tudja gyakorolni, hogy az elfogado6 nyilatkozat
megtételére szdmara nyitva all6 hataridén beliil tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzik-e. A bejegyzésnek tehat meg kell torténnie a szerz6dési ajanlat elfogadasara
megszabott hataridon beliil, mert ezen tal az eladd ¢és az eredeti vevd nem tarthato
bizonytalansagban a szerzédésiik mindenkivel szembeni hatalyossagat illetéen.*® Amennyiben
a tulajdonos elmulasztja a kozlést a széljegy jogosultjaval, utdbbi csak akkor érvényesitheti
eldvasarlasi jogat, ha a vételi ajanlatrdl (illetve az {ligyletkotésrél) méas modon vald
tudomasszerzéstdl szamitottan az elfogadd nyilatkozat megtételére altalaban elvarhatd idén

beliil bejegyzésre keriilt a tulajdonjoga.*

A Ptk.-ba bekertilt tovabba a korabban a PK. 9. szamu kollégiumi allasfoglalas V. pontjaban
foglalt azon rendelkezés, mely szerint, ha az elad6 szdmara nyilvanvalo, hogy az ingatlannak
ingatlan-nyilvantartason kiviili résztulajdonosai is vannak, az altalanos szabalyok szerint
koteles veliik is kozolni a vételi ajanlatot. Az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességének elvébol
eredden azonban ilyen esetben a kozlési kotelezettség elmulasztasabol — folyo
jogkovetkezmények nem alkalmazhatok azzal a jogot szerzOvel szemben, aki a szerzddés
megkotésénél johiszemiien jart el.! A biroi gyakorlat szerint az ingatlan-nyilvantartasba be
nem jegyzett elévasarlasi jog jogosultja (ha joga még a széljegybdl sem tiinik ki) az
ingatlanon johiszemiien tulajdonjogot szerzett vevOvel szemben nem hivatkozhat elévasarlasi
joganak megsértésére, kivéve, ha eldvasarlasi jogat jogszabaly rendelkezése folytan szerezte.
Ez utobbi esetben ugyanis a birdi gyakorlat 6t elévasarlasi joganak gyakorlasara jogosultnak
tekinti az eldvasarlasi jog ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzésének elmaradéisa ellenére, az

ingatlan-nyilvantartasban bizva johiszemiien és ellenérték fejében szerz6 személlyel szemben
is.>2

492/2009. (V1.24.) PK vélemény 6. pont

0 EBH2006. 1508.

51 Ptk. 5:81.§ (1)-(2) bekezdés

52 Kommentar a Polgéri Torvénykonyvrdl szo16 2013. évi V. térvényhez (Ptk. 5:81.§-ahoz)
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1V.1. Kivétel a kozlési kotelezettség alol

Nem terheli a vételi ajanlat kozlésének kotelezettsége a tulajdonost, ha annak teljesitése a
jogosult tartozkodasi helye vagy madas koriilményei miatt rendkiviili nehézséggel vagy
szamottevd késedelemmel jarna.>® A tartozkodasi hely akkor képezheti példaul a kozlés
akadalyat, ha a jogosult ismeretlen helyen van. Ez esetben azokkal, akiknek a tartozkodasi
helye ismert, kozolni kell a vételi ajanlatot. Mentesit a kozlési kotelezettség aldl a

tulajdonostarsak rendkiviil nagy szama is.>*

V. Az ajanlat elfogadasa

A vételi ajanlatnak az el¢vasarlasra jogosult részérdl torténd — az ajanlati kotottség idotartama
alatt tett - elfogadasaval adasvételi szerzédés jon 1étre a tulajdonos és az elGvasarlasra jogosult
kozott. A fent leirtakbol egyértelmiien kovetkezik, hogy az eldvasarlasra jogosultnak a vele
kozolt ajanlatot teljes terjedelmében, feltételek nélkiil kell elfogadnia, az abban foglalt
rendelkezésekt6l nem térhet el. Ha azt a jogosult nem fogadja el teljes terjedelmében, a
szerz0dés nem jon létre, és az eladd nem koteles mas feltételekkel 0j adasvételi szerzodést

kotni vele.®

Az elfogad6d nyilatkozatnak komolynak, a teljesit6készségnek és képességnek pedig
valosagosnak kell lennie, és az ajanlat elfogadasakor fenn kell allnia. Az elfogado
nyilatkozatot a LegfelsObb Birosdg nem tartotta joghatis kivaltdsara alkalmasnak abban az
esetben, amikor a jogosult ugy nyilatkozott, hogy a wvételi ajanlatban szerepld
szerzOdéskotéskor készpénzben torténd fizetéssel szemben 30 napon beliil tudja a vételarat
megfizetni, mivel az dsszeg nem allt rendelkezésére.”® Az eldvasarlasi jog jogosultja nem
kérhet részletfizetést sem, ha a vételi ajanlat azt nem tartalmazta, tovabba a bruttd vételarat
koteles teljesiteni, ha az ajanlat azt tartalmazta.>” Nem mindsiil a vételi ajanlat elfogadasanak
az sem, ha az el6vasarlasra jogosult a vételarba be kivanja szamitani kovetelését, valamint

értékaranytalansagra is hivatkozik.>®

58 Ptk. 6:222.§ (1) bekezdés masodik mondat

54 Kommentar a Polgari Torvénykonyvrol szold 2013. évi V. térvényhez (Ptk. 6:222.§-ahoz, 1/b) pont)
55 BH1996. 433.

6 BH2005. 320.

5" BH1996. 433.

%8 EBH2003. 854.
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A Ptk. az elfogadas formai kovetelményeit az vételi ajanlat kozléséhez hasonldan nem régziti,
ezért itt is az altalanos szabalyok irdnyadodak, igy amennyiben az adott szerzddés irasbeli
alakhoz kétott, akkor az elfogado nyilatkozatot is irdsban kell megtenni.®® Ebbdl kifolydlag az
elovasarlasi jog jogosultjdnak az elfogadd nyilatkozatat akkor kell irdsban kozdlnie, ha
jogszabaly az adott szerzodésre kotelezd irasbeliséget ir eld, egyébként mas formaban (pl.

szOban) is megteheti.

A vételi ajanlat kozlésekor annak elfogaddsara a koriilmények altal indokolt hataridét kell
szabni. A hataridé megfeleldségének eldontéséhez mérlegelni kell az 6sszes koriilményt, igy
figyelembe kell venni a tulajdonostarsak és a vételi ajanlatot tevék jogos érdekét, a
johiszemiiség ¢€s tisztesség polgari jogi alapelvei kovetelményének érvényesiilését.
Mindezekre tekintettel a hataridé nem lehet olyan rovid, hogy lehetetlenné tegye, vagy
szamottevoen megnehezitse az elfogadd dontés meghozatalat, ugyanakkor nem lehet olyan
hosszi sem, hogy huzamos ideig fiiggd helyzet maradjon fenn. Figyelembe kell venni a
szolgaltatds targyat, a vételarat, és egyéb feltételeket, példaul azt, hogy az idejében megtett
elfogadd nyilatkozat esetén napokon beliil sziikségessé valhat a vételar kifizetése, annak
érdekében, hogy az eladd ne kényszeriiljon arra, hogy akar honapokig varjon a vételar
eloteremtésére. Ha az eladd a fenti kitételnek megfeleld hataridét szabott az elfogado
nyilatkozat megtételére, akkor a megjelolt id6pontig a nyilatkozatnak meg is kell hozza
érkeznie, azaz a hataridd anyagi jogi természetli. Ha a jogosult a nyilatkozatat tobb elado
részére is postazza, a legkorabbi atvétel idopontjat kell figyelembe venni. A hataridé utolso6

napjan postara adott elfogadé nyilatkozat elkésettnek mindsiil %

Kozzétett birdsagi hatdrozat mondja ki a vételi ajanlat elfogadasanak jogszerliségével
kapcsolatban azt is, hogy nem teszi az elévasarlasi jog gyakorlasat visszaélésszerivé, vagy
jogsértévé, ha az elévasarlasi jog jogosultja azért €l a jogaval, hogy az igy megszerzett dolgot
tovabbadja. A tovabbértékesités szandékaval valo joggyakorlas nem iitkozik jogszabalyba és a
jo erkolesot sem sérti, akkor sem, ha a jogosult helyett a vételarat a késobbi vevo fizeti ki a

jogosultnak.5*

% Ptk. 6:70. § (1) bekezdése
80 BDT2009. 1951.
51 BH2007. 83.
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V. 1. Az elovasarlasi jogok iitkozése, tobb jogosult

Specialis helyzetet teremt, ha ugyanazt a dolgot tobb elévasarlasi jog terheli. Ilyen esetben a
jogszabalyon alapul6 eldvasarlasi jog megeldzi a szerzédésen alapuld, a szerzdédésen alapuld
jogok koziil pedig a kordbban keletkezett eldzi meg a késdbbit. Amennyiben tobb, azonos
rangsorban 1évo eldvasarlasra jogosult tesz elfogadd nyilatkozatot, a szerz0dés valamennyi
jogosulttal 1étrejon ugy, hogy egymas kozotti érdekeltségiik ardnyaban kozos tulajdont
szereznek a dolgon. Ha érdekeltségi aranyuk nem 4allapithatdé meg, egyenld aranyban
szereznek tulajdoni hanyadot a dolgon. A ko6zds tulajdon keletkezésének elkeriilése érdekében
ugy rendelkezik a Ptk., hogy amennyiben tobb jogosult tesz elfogad6 nyilatkozatot, ennek
tényérol a tulajdonos koteles a jogosultakat tdjékoztatni, akik a tdjékoztatds hatdlyossa
vélasatol szamitott 8 napon beliil visszavonhatjak az elfogado nyilatkozatukat.%? A szerzddés
ezaltal csak azokkal a jogosultakkal jon létre, akik tudomasul veszik, hogy rajtuk kiviil a
dolognak tSbb tulajdonosa lesz. Igy végsé soron az is eléfordulhat, hogy valamennyi jogosult
visszavonja az elfogadd nyilatkozatat, nem kivannak élni jogukkal, és a tulajdonos a vételi

ajanlatot tett harmadik személynek adhatja el a dolgot.

Ez a megoldas egyes nézetek szerint tobb szempontbol is ellentmondasos. Részben a
szerz6dés 1étrejottének altalanos szabalyai miatt, mivel igy a szerzédés akkor jon létre, ha az
elfogadod nyilatkozatot a meghatarozott hatariddig nem vonjak vissza, holott az elfogado
nyilatkozat megtételével sziikségszeriien 1étre kellene jonnie a szerzddésnek. Kérdéses lehet
tovabba a 8 napos hataridé figyelembe vétele, mivel ez a hatarid6 az egyes jogosultaknal mas-
mas idépontban kezdddhet (attdl fliggden, hogy mikor érkezik meg hozzajuk a tajékoztatas),
ezért bizonytalan lehet annak megallapitasa, hogy mikor és kikkel jon 1étre végiil a szerzédés.
Felmertilhet ezen tulmenden a jogosultak érdekeinek megfeleld érvényesiilésének kérdése,
mivel az adott vagyontargy jellegétdl fiiggéen elképzelhet6, hogy azt csak egyediili
tulajdonosként kivanjak megszerezni az elévasarlasi jog jogosultjai. Abban az esetben
azonban, ha értesiiltek arr6l, hogy tobben tettek elfogadd nyilatkozatot, a kozos
tulajdonszerzés elkeriilése érdekében akar valamennyien visszavonhatjdk azt, igy hatdlyos

elfogado nyilatkozat hidnyaban a harmadik kiviilallo személy fogja megszerezni az érintett

82 Ptk. 6:222.§ (5) bekezdés
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vagyontargy tulajdonjogat annak ellenére, hogy az eldvasarlasi jog jogosultjai koziil tobben is

megvették volna a dolgot.®®
V.2. Dologosszesség atruhazasa

Kiilon emlitést érdemel az az eset, amikor az adasvételi szerzddés tobb dolog atruhazasarol
sz0l, de el6vasarlasi jog csak egy dologra gyakorolhato. Ha az elévasarlasi joggal terhelt
dolog egy — jogi értelemben - oszthatatlan szolgaltatast képez6 dologdsszesség része, a
tulajdonosnak ilyen esetben is fenndll a vételi ajanlat kozlési kotelezettsége az eldvasarlasra
jogosult felé, aki jogat az egész dologdsszességre gyakorolhatja, fliggetleniil attdl, hogy az a
dolog tobbi részére nem terjed Ki. Ilyen jellegii szolgaltatast jelenthet az, ha a dolgok
fizikailag nem bonthatéak tobb részre, vagy a részekre bontds azok allagdnak sérelmét,
hasznalhatosagat, vagy értékének szdmottevd csokkentését eredményezné, vagy aranytalan
érdeksérelemmel, jelentés veszteséggel jarna. Osszetett dolog esetén is fennéllhat ez a

koriilmény, ha a tobb dolog egységesen képez forgalomképes vagyontargyat.

A szerzodés céljabol is kovetkezhet, hogy az elad6 a dolgokat oszthatatlan szolgaltatasként
kivanja eladni, vagy a vevo azokat ilyen mdédon akarja megvenni. Ingatlan adasvétele esetén
lehetséges példaul egy nagyobb ¢€s egy kisebb értékil ingatlan egyiittes eladdsa az eladhatdsag,
vagy a jobb eladhatosag érdekében, az egy birtoktestet képez6, egyiittesen nagyobb hasznalati
¢s forgalmi értékkel bird ingatlanok, illetve tobb kiilonallé ingatlanbol allo, de egységes
létesitmény, lizem, telephely egylittes értékesitése. Ilyen esetekben az eladasi, €és vételi
szandék indokolhatdéan tobb dolog kozos értékesitésére iranyul, nincs lehetdség arra, hogy
azokbol az eldvasarlasra jogosult egyes dolgokat kivalogasson. Ezért a jogosult a kozolt
ajanlatot csak teljes egészében fogadhatja el, az eldvasarlasi joggal terhelt dologra kiilon csak
akkor érvényesitheti jogat, ha errdl az eladoval megegyezett, ennek hianyaban akkor, ha
bizonyitani tudja, hogy a tulajdonos a dolognak dologdsszesség részeként vald atruhazasaval

joggal vald visszaélést kovet el.®

A fentiek szerint amennyiben egy szerzddésbe foglaltan keriil sor olyan dolgok értékesitésére,
amelyek egymastol elkiilonithetek, - igy az eldvasarldsi joggal terhelt dolog nem egy
dologdsszesség része-, akkor az eldvasarlasi jog ondlloan gyakorolhatd, kizarolag arra a

szerzOdési targyra, amelyre az Kiterjed. Ha az adasvételi szerz6dés a vételarat egységesen, egy

8 Tékey Baldzs: Az edvdsarlasi jog — Ptk.-ban,
(felhasznalas ideje: 2018. marcius 5.)
642/2009. (V1.24.) PK vélemény 9. a), b), ) pont
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Osszegben hatarozza meg, és az eldvasarlasi jog jogosultja az elOvasarlasi joggal érintett
vagyontargy tekintetében jogaval élni kivan, a vételar ardnyos részét kell megfizetnie.®® A
tulajdonos tehat nem jatszhatja ki az elévasarlasi jogot azzal, hogy az elévasarlasi joggal

terhelt dolgot egy masik dologgal egyiitt adja el, és a vételarat egyiittesen allapitja meg.5®

Ha azonban a dolog egy olyan jogi és gazdasagi egység részeként keriil értékesitésre,
amelynek mas clemeire nem terjed ki az el6vasarlasi jog, akkor a tulajdonosnak lehetdsége
van az egységes ¢értékesitésre az eldvasarlasi jog ellenére is. Pusztan azért, mert a dolgok
valamelyikét elovasarlasi jog terheli, a tulajdonos nem zarhaté el attol, hogy a dolgait -
szamara kedvezdbb modon, méltanyolhatd érdekbdl - mas dolgaival egyiitt értékesitse. Igy
példaul az a tulajdonos, akinek van egy biztos vevdje, nem kotelezhetd arra, hogy az
ingatlanait kiilon-kiilon adja el, kockaztatva ezzel azt, hogy a kisebb értékliekért az igy
kialkudottnal alacsonyabb vételarat kapjon, vagy azokat csak hosszabb id6 alatt, jelentds
koltségen tudja eladni, esetleg eladhatatlanok maradjanak.®” Az egyiittes értékesitést és a
vételi ajanlatot ilyenkor is kozolni kell a jogosulttal, aki az ajanlatot csak teljes egészében
fogadhatja el, vagy a birdsagtol kérheti annak megéllapitdsat, hogy az eldvasarlasi jog

kijatszasa érdekében keriilt sor az egyiittes értékesitésre.%

V. 3. Az elévasarlasi jog gyakorlasa tulajdonostarsak kozott

A Ptk. szerint a tulajdonostars tulajdoni hanyadara a tobbi tulajdonostarsat harmadik
személlyel szemben eldvasarlasi jog illeti meg.%® Az eldvasarlasi jog kozos tulajdonban 1év6
dolgoknal is csak adasvételi szerz6dés kotése esetén all fenn, és csak akkor, ha a vételi
ajanlatot tevd nem rendelkezik tulajdoni illetdséggel, azaz kiviilallo, harmadik személynek
tekinthet6. Ha az egyik tulajdonostars el kivanja adni a tulajdoni illetéségét, akkor a tobbi
tulajdonostars az érintett tulajdoni hanyadra tulajdoni hanyada aranyaban gyakorolhatja az
eldvasarlasi jogot. Ha kozottiik nem jon 1étre megegyezés, de van olyan tulajdonostars, aki -
akar masik tulajdonostarssal kozosen - az érintett tulajdoni hanyadra az ajanlatot teljes

egészében a magédéva teszi, az eldvasarlasi jog egyediil 6t, vagy dket illeti meg. Ha tobb ilyen

8 BH2004. 465.

66 BH1984. 270.

67 BH2015. 189.

8 EBH2010. 2226.

8 Ptk. 5:81.§ (1) bekezdés
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- egyediil fellépd - tulajdonostars van, koziilik a tulajdonos valaszt, ilyen esetben az

elévasarlasi jog a valasztott tulajdonostérsat illeti meg.”

A PK. 9. szamu allasfoglalas VI. pontjatdl eltéréen a jelenleg hatalyos Ptk. lehetévé teszi,
hogy a tulajdonostars az eldvasarlasi jogot végrehajtasi arverés esetén is gyakorolja.’
Amennyiben a kozos tulajdont a birdsag ugy sziinteti meg, hogy a kozds tulajdon targyait
értékesiteni kell, a tulajdonostarsakat az elévasarlasi jog harmadik személlyel szemben az

értékesités soran is megilleti.”?

A tulajdonostarsak eldvasarlasi joganak érvényesiilésénél fontos koriilmény a tulajdonostars
fogalmanak vizsgalata is. Mint emlitettiik, a Szerzodésen alapuld tulajdonjog az ingatlan-
nyilvantartasba torténd bejegyzéssel keletkezik,”® vagyis a bejegyzé hatarozat konstitutiv
jellegli. A beadvany benyujtdsa napjan a kérelem széljegyre keriil, a bejegyzd hatarozat a
kérelem benyujtasanak napjara visszamendleges, ex tunc hatalyu. A fentiek alapjan tudjuk,
hogy az elad6 tulajdonostarsnak a kapott vételi ajanlatot nemcsak az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett tulajdonostarssal kell kozolnie, hanem azzal is, akinek tulajdonjoga bejegyzése
iranti kérelme széljegyzésre keriilt. Mivel azonban a széljegyen szereplé személy tulajdonjoga
csak a bejegyzéssel jon létre, ezen idépontban keletkezik a Ptk. alapjan elovasarlasi joga is, a
széljegyzés idOtartama alatt — fliggd jogi helyzet 1évén, mivel a kérelem elutasitasra is
kertilhet — eldvasarlasi jogat nem gyakorolhatja. Ha az elfogad6 nyilatkozat megtételére
nyitva all6 hatdridén beliill nem keriil sor a tulajdonjog bejegyzésére, akkor a széljegy
jogosultjanak — a forgalom biztonsaganak elvére is figyelemmel — nincs lehetdsége érvényes
elfogadd nyilatkozat megtételére. A széljegyen szerepld személy tehat az el@vasarlasi jogot
csak a tulajdonjoganak bejegyzését kovetden gyakorolhatja. Ezt az allaspontot deklardlja a
Ptk. is az ingatlan-nyilvantartas kozhitelessége elvének kimondasaval. Eszerint mindenki
bizhat abban, hogy azok a jogok, amelyeket a tulajdoni lap tartalmaz, ténylegesen megilletik
az ott jogosultként bejegyzett személyt. Ha a tulajdonjogot az ingatlan-nyilvantartasba

bejegyezték, senki sem hivatkozhat arra, hogy annak fennallasarol nem tudott.”

0 Ptk. 5:81.§ (3) bekezdés
"L Ptk. 5:81.§ (5) bekezdés
72 Pik. 5:84.§ (2) bekezdés
72 Pek. 5:38.§ (2) bekezdés
"4 Ptk. 5:171.§ (1) bekezdés
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Felmeriil a kérdés, mi a helyzet abban az esetben, ha az egyik tulajdonostars akkor koézli a
harmadik személytdl érkezd vételi ajanlatot, amikor tulajdonostarsa tulajdoni illetéségére mar
sz€ljegy van bejegyezve. A még tulajdonosként bejegyzett tulajdonostarsat, vagy a széljegy
jogosultjat illeti meg az eldvasarlasi jog? A Legfelsobb Birdsag dontése alapjan ilyenkor az
elado (tulajdonos) és a vevo (széljegy jogosultja), mint a szerz6dés alapjan az elado helyébe
1épé jogutdd, egymas kozotti viszonyukban jogosultak eldonteni, hogy melyikikk él az
elévasarlasi joggal. A vételi ajanlatot a bejegyzett tulajdonossal és a széljegy jogosultjaval is
kozolni kell, a dontés pedig csak akkor hozhato meg, ha a tulajdonjog bejegyzésének kérdését
elbiraltak. Az elado esetleges elfogadd nyilatkozata azonban csak akkor hatalyos, ha a vevo
(azaz a széljegy jogosultja) tulajdonjogat nem jegyzik be, vagy kisebb tulajdoni hanyaddal

ugyan, de tovéabbra is tulajdonos marad.”

A tulajdonostarsat az eldvésarlési jog abban a jogesetben is megillette, ahol az ingatlan dsszes
tulajdonosa eladoként szerepelt, azonban a tulajdonjog bejegyzését kdvetéen az egyikiik a
bejegyz6 hatarozat ellen eredményesen jogorvoslattal élt, és megallapitottdk, hogy a
szerzddés az & vonatkozasaban érvénytelen volt.”® Egy, a Legfelsdbb Birésag elé keriilt masik
igyben a vevd megvasarolta egy tobb személy tulajdondban 4all6 ingatlanbol az egyik
tulajdonostars illetdségét. Ezt kdvetden tovabbi tulajdonostarsaktdl vasarolt, melynek soran a
tobbi eldvasarlasra jogosultat nem értesitették az tigyletrdl arra tekintettel, hogy az adasvételre
tulajdonostarsak kozott keriilt sor. A tulajdonjog bejegyzése utan azonban a vevé felbontotta
azt a szerzddést, amellyel eredetileg tulajdonostars lett, majd egy Ujabb adasvételi
szerzOdéssel ismét megvasarolta az érintett tulajdoni hanyadot. Az egyik (a hivatkozott
jogligyletekben nem érintett) tulajdonostars az adasvételi szerzédések vele szembeni
hatalytalansaganak megallapitasat kérte arra hivatkozassal, hogy élni kivan elévasarlasi
jogaval. A vizsgalando kérdés az volt, hogy a vevd tulajdonostarsként gyakorolhatta-e az
elOvasarlasi jogat, ha az elsé adasvételi szerzddést a megkotésére visszamend hatéllyal
felbontottak. A birdsag itéletében megallapitotta, hogy az elsé szerzddés felbontasaval a
szerz6dés annak megkotésére visszamend hatallyal megsziint, és ezzel olyan helyzet
keletkezett, mintha a szerzédést meg sem kototték volna. Ennek megfeleléen ugy kell

tekinteni, mintha a késébb kotott szerzédések idopontjaban az ingatlan bejegyzett tulajdonosai

s BH2007. 90.
6 BH1975. 526.
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kozott a vevd nem szerepelt volna, tehdt ezen szerzddések megkdtésekor a felperes

elévasarlasi jogat megsértették.”’

Tovabbi specialis eset, ha teremgarazsban fennalld tulajdoni hanyadot (tipikusan beéllohelyet)
értékesitenek egy kiilon albetétet képezd lakassal egylitt, dologdsszességként. A Legfelsébb
Bir6sag kifejtette, hogy a kozos tulajdon esetén az elévasarlasi jog célja annak
megakadalyozasa, hogy a tulajdonostarsak szama tovabb novekedjen, a tulajdoni hanyadok
elaprozodjanak. Ebbdl adoddan az osztatlan k6zds tulajdonban allo gépkocsi-tarolokra is
vonatkozik az, hogy a tulajdonostarsakat megilleti az eldvasarlasi jog. Ugyanakkor az
¢letviszonyok valtozasa és az életkoriilmények fejlodése miatt a kiilon tulajdonban 1évo
oroklakas és a gépkocsi-tarold a személyi tulajdon olyan egybetartozé targyainak tekinthetd,
amelyek irdant a maginszemélyek kozotti ingatlanforgalomban az egyre ndvekvd kereslet
egylittesen jelentkezik, és emiatt értékndveld hatassal is bir. A lakas és a gépkocsi-tarolo
egyiittes értékesitése a vevo, az ezzel elérhetd magasabb vételar pedig az elado jogos érdeke,
ezért ez nem mindsiil az elovasarlasi jog kijatszasanak, igy a gépkocsibealld tekintetében a

tulajdonostars nem gyakorolhatja elévéasarlasi jogat.”

V.4. Az ajanlat elfogadasanak egyéb esetei

Ha van az ingatlan-nyilvantartason kiviil tovabbi tulajdonostars, és annak személyérdl a
tulajdonos tudomadssal bir (példaul 6rokos, elbirtokld, hazastars), akkor a vételi ajanlatot vele
is kozolnie kell. Ugyanakkor a kozlési kotelezettség elmulasztasabol  folyo
jogkovetkezmények ez esetben sem alkalmazhatok azzal a vevivel szemben, aki a szerz6dés
megkdotésénél johiszemiien jart el. Amennyiben az ilyen johiszemi vevd tovabbértékesiti az
ingatlant, az elévasarlasi jog nem éled fel, a jogosult csak kartéritési igényt érvényesithet.”

Az elOvasarlasi joggal rendelkezd tulajdonostars a vele egyiitt ¢él6 nem tulajdonos
hazastarsaval egyiitt is gyakorolhatja jogat. A nem tulajdonos héazastarsat azonban egyediil
nem illeti meg az el6vasarlasi jog, kivéve, ha ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzéstol
fiiggetleniil is tulajdonostarsnak mindsiil a hazassdg megkotése utdni vagyonszerzés ténye

alapjan.®’ Ha a kiskora résztulajdonos nem kivanja gyakorolni eldvasarlasi jogat- mivel ez

" BH2011. 67.
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nem jelent ellenérték nélkiili joglemondast -, ehhez nincs sziikség gyamhatosagi
hozzajarulasra.8' Nem illeti meg azonban a tulajdonostarsakat az eldvasarlasi jog, ha a

résztulajdonos tartasi szerzédéssel idegeniti el tulajdoni illetdségét.?

V1. Az elovasarlasi jog megsértésének jogkovetkezménye

A régi Ptk. nem rendezte azt a kérdést, hogy az eldvasarlasi jog megsértésével kotott
szerzOdésnek mi a jogkdvetkezménye, azt semmisnek, vagy hatalytalannak kell tekinteni. A
bir6i gyakorlat ennek ellenére azt az allaspontot képviselte - amely a jelenleg hatalyos Ptk.-
ban is megjelenik -, hogy az elévasarlasi jogbol eredé kotelezettségek megsértésével kotott
szerz6dés az eldvasarlasi jog jogosultjdval szemben hatalytalannak tekintendd.®® A relativ
hatalytalansdgra azonban csak dologi hatalyi eldvasarlasi jog megsértése esetén lehet
hivatkozni, azaz akkor, ha az clévasarlasi jog be van jegyezve a nyilvantartasba. Kotelmi
hatalya elévasarlasi jog megsértése esetén — ahol nincs bejegyezve a jog - az elévasarlasra
jogosult csak a szerzOdésszegés jogkdvetkezményeivel élhet, fliggetleniil attol, hogy az
elovasarlasi joggal terhelt vagyontargyat megvasarold személy johiszemii volt-e. Eszerint a
jogosult a tulajdonostol csak kartéritést kérhet, a johiszemli harmadik fél jogat nem érinti a

relativ hatalytalansag.

A bir6i gyakorlat munkalta ki azt az elvet is, hogy az eldvasarlasi jog megsértésébdl eredd
igénynek csak akkor lehet helyt adni, ha a jogosult bizonyitja, hogy valddi jogsérelem érte,
vagyis eldvasarlasi jogat gyakorolta volna, ha lehetdsége van ra. Ennek egyértelmi
bizonyitékat jelenti, ha egyidejiileg elfogadd nyilatkozatot tesz, és a teljesitoképességét is
igazolja, amely egyuttal a vételi ajanlat komolysagat is igazolja. A birésagnak pedig
ellendriznie kell az elfogadd nyilatkozat komolysdgat, az eldvésarlasra jogosult
teljesitOkészségének és  képességének valdos voltat. Fontos kritérium, hogy a
teljesitSképességnek az elfogadd nyilatkozat megtételekor kell fenndllnia.?* Megjegyzends
tovabba, hogy a teljesitdképesség igazoldsa nem az eldvasarlasi jog gyakorlasanak a feltétele,

az csak az elévasarlasi jog megszegésébol eredd igények érvényesitéséhez sziikséges.®

A gyakorlatban alkalmazott feltételek a hatalyos Ptk.-ban konkrétan rogzitésre keriiltek az

igényérvényesités idobeli korlatozottsagdnak meghatarozasaval egyiitt. Eszerint a

8L Pk. 9. szamu allasfoglalas I'V. pont

82 PK. 9. szamu 4llasfoglalas VII. pont
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hatalytalansagbodl eredd igényeket a jogosult a szerzddéskotésrdl vald tudomasszerzéstol
szamitott 30 napon beliil érvényesitheti, de legfeljebb a szerzddéskotéstdl szdmitott 3 éven

beliil %

A Ptk. ,,az elOovasarlasi jogbol eredd kotelezettségek megszegését” nevesiti annak egyik
feltételeként, hogy az eldvasarlasi jog jogosultja a joganak megsértése miatt fellépjen. Ezen
kotelezettségek kozé tartoznak a fentebb mar részletezettek, azaz a harmadik személytdl
szarmazo, elfogadni kivant vételi ajanlat teljes terjedelemben valo kozlése, megfeleld hatarido
tlizése az ajanlat elfogadasara (ha konkrét hataridot tliz az elfogadasra), azonos rangsorban
1év6 tobb jogosult esetén tajékoztatds adasa arrdl, hogy koziiliik tobben tesznek elfogado
nyilatkozatot, és figyelemfelhivas nytjtasa arrdl, hogy a tajékoztatds hatdlyossd valasatol

szamitott 8 napon beliil az elfogado nyilatkozat visszavonhato.

Ha e kotelezettségek barmelyikét megszegi a tulajdonos (példaul nem teljes terjedelemben
vagy eltérd tartalommal, vagy egyaltalan nem kozli az ajanlatot, tulsdgosan révid hataridét tiiz
az ajanlat elfogadasara), az elévasarlasi jog megsértésének a jogkovetkezményei kizarolag
abban az esetben érvényesithetdek, ha egyébként az eldvasarlasi jog jogosultja meg akarta és

meg is tudta volna venni az érintett vagyontargyat.

Emellett a Ptk. azt is a jogkovetkezmények érvényesitésének feltételéiil szabja, hogy a
tulajdonos €és a harmadik személy megkOsse az eldvasarlasi jogot sértdé szerzddést. Ez
azonban nem jelenti azt, hogy az elévasarlasi jog jogosultja — amennyiben tudomast szerez a
jogai megsértésével fenyegetd helyzetr6l — ne tehetne addig semmit, amig a tulajdonos és a
harmadik személy meg nem koti a szerzddést. A birdi gyakorlat szerint ugyanis a nem kozolt
vételi ajanlat is elfogadhatd. Ennek hidnydban az el6vasarlasra jogosult arra kényszertilne,
hogy a birdsagtol a tulajdonos kotelezését kérje az ajanlat kozlésére olyankor, amikor az
ajanlat tartalmat egyébként mas forrasbol méar megismerte.” Ilyen esetben az eldvasarlasra
jogosult megkeresheti a tulajdonost annak érdekében, hogy vele kosse meg az adasvételi
szerzOdést. Tehat a jogat sértd szerzddés megkotése eldtt is felléphet az eldvasarlasi jog
jogosultja, birdsaghoz viszont csak akkor fordulhat, ha a jogait sértd jogellenes szerzddés

létrejott.28
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A biroi gyakorlat abban is egyértelmii, hogy az el6vasarlasi jog akkor gyakorolhato, ha az
eladési ajanlat alapjan a harmadik személlyel 1étrejovéd szerzédés nem érvénytelen. Ennek
magyarazata az, hogy az elévasarlasra jogosult ugyanazokkal a feltételekkel koteles elfogadni
az eladd eladasi ajanlatdnak mindsiilé vételi ajanlatot, mint ahogy azt a vevé megtette. Igy
abban az esetben, ha ez az ajanlat, illetve a megkotott szerzodés valamilyen oknal fogva
érvénytelen, ugy az elOvasarlasra jogosult sem kothet az eldvasarlasi jogara hivatkozva
érvénytelen szerzOdést. Az érvénytelenségi okok koziil kivételt jelent a vevd személyében
rejlé érvénytelenségi ok. Ha viszont az el@vasarlasi jog gyakorlasara jogosult személyében
nem meril fel érvénytelenségi ok, az eldvasarlasi jog gyakorlasaval érvényesen kothetd
szerz6dés. Egy konkrét tigyben megallapithatd volt, hogy a belfoldi jogi személy nem
szerezhetett a(z akkor még) term6foldon tulajdonjogot, de az eldvasarlasra jogosult
természetes személy vonatkozasaban ilyen akadaly nem allt fenn. Azzal, hogy a vételi
ajanlatot utobbival nem kozoltek, megsértették az eldvasarlasi jogat, aki a harmadik
személlyel kotott szerzodés érvénytelensége ellenére jogszeriien gyakorolhatta volna jogat.
Az elévasarlasra jogosult jogosultsaganak azonban nemcsak az eldvasarlasi jog megsértésekor
kell fennallnia, hanem akkor is, amikor erre hivatkozva pert indit és annak
jogkovetkezményei levondsat kéri a birdsagtol. A perbeli legitimacionak a per alatt is
mindvégig fenn kell allnia ahhoz, hogy a birdésag harmadik személyek kozotti jogviszonyrol
az eldvasarlasra jogosult javara rendelkezhessen, annak fennalltat a bir6sagok hivatalbol
kotelesek vizsgalni. A hivatkozott ligyben a birdsdg megallapitotta, hogy bar a felperes
elovasarlasi jogat megsértették, a felperes eldvasarlasi joganak érvényesithetdsége megsziint,
mivel a pert olyan idében inditotta, amikor a perrel érintett foldteriiletnek mar nem volt a

haszonbérléje, igy eldvasarlasra mar nem volt jogosult.®

Az igényérvényesitési hataridé akkor kezdddik, ha az eldvasarlasi jog jogosultja tudomast
szerez a jogat sérté szerzodés megkotésérdl. Eé6fordulhat, hogy az elévasarlasra jogosult csak
magardl a szerz6déskotés tényeérdl értesiil, de a szerzodés teljes tartalmat nem ismeri meg, igy
nem tud donteni arrdl sem, hogy kivanja-e gyakorolni az elévasarlasi jogat. llyenkor minden
lehetséges intézkedést meg kell tennie ahhoz, hogy a szerzddés tartalmat megismerje, feltéve,
hogy a jogat egyaltalan érvényesiteni akarja. A régi Ptk.-hoz kapcsolédd jogirodalomban
mertiilt fel olyan alldspont, hogy ilyenkor az eldvasarlasi jog jogosultjanak fel kell hivnia a

tulajdonost a szerzddés tartalméanak kozlésére, és ha erre ésszeri idon beliil nem érkezik

8 EBH2012. P.5.
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valasz, peres uton lehet kovetelni a szerzédés kiadasat a tulajdonost6].®® Elkeriilhetd lehet a
birosagi eljaras mas modon, az ingatlan-nyilvantartasrol szoldé 1997. évi CXLI. torvény (a
tovabbiakban: Inytv.) 67. § (3) bekezdése alapjan is, mely szerint minden olyan okirat és
hatosagi hatarozat tartalma, amely a jogosult jogdnak bejegyzése alapjaul szolgalt — igy az
adasvételi szerzddés is — a jogosult, illetve a kdtelezett hozzajarulasa nélkiil is megtekinthetd,
ha a kérelmezd irasban igazolja, hogy az irat megismerése joga érvényesitéséhez, illetve

jogszabalyon vagy hatdsagi hatirozaton alapuld kotelezettsége teljesitéséhez sziikséges.

A fentiek alapjan lehetséges, hogy az eldvasarlasi jog jogosultja a jogait sértd szerzodés
megkotésérdl vald tudomasszerzést kovetd 30 napon beliil nem ismeri meg a szerzddés
tartalmat, és igy nem tudja eldonteni, hogy kivan-e igényt érvényesiteni. Mivel a 30 napos
szubjektiv hataridd eléviilési jellegli, ezért alkalmazni kell az eléviilés nyugvasara vonatkozo
szabalyokat, azaz, ha a kovetelést a jogosult menthetd okbdl nem tudja érvényesiteni, az
eléviilés nyugszik, igy az akadaly megsziinésétdl szamitott 3 honapon beliil lehet az igényt

érvényesiteni.®?

Kiemelendd ezzel kapcsolatban a Ptk. hatdlybalépése utan meghozott azon polgari jogelvi
dontés, mely szerint, ha az eldvasarlasra jogosult mar az ajanlat vele torténd hatalyos kozlése
elott tudomast szerez az adasvételi szerzodés megkotésérdl, vagy az ajanlat kozlésére a mar
megkotott adasvételi szerzédés megkiildésével keriil sor, akkor a jogosult mindaddig
menthetd okbol nem tudja érvényesiteni az adasvételi szerzddés hatdlytalansagabol eredd
igényeit, amig tudomdst nem szerez elOvasarldsi joganak megszegésérol. Emiatt a
hatalytalansdgbol ered6 igények érvényesitésére eldirt hatdridé a tudomadsszerzésig

nyugszik.*

A biroi gyakorlat szerint a forgalom biztonsaga, a felek jogos érdekei miatt az elévasarlasra
jogosultnak még a torvényi eléviilési 1dén beliil is csak annyi ideje all fenn a joga
érvényesitésére, mint amennyi akkor allt volna a rendelkezésre, ha az ajanlatot szabalyosan
kozlik vele. Ennek indoka, hogy az elévasarlasra jogosult ne keriilhessen kedvezGbb

helyzetbe akkor, ha a vételi ajanlatot nem k6zolték vele, a joga gyakorlasara ne legyen esetleg
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még évekig lehetdsége.* Az eldvasarlasra jogosultnak tehat azt kdvetden, hogy tudomasara
jut a joganak sérelme, a koriilmények altal indokolt hataridén beliil érvényesitenie kell a jogai
megsértésébol eredd igényeit. Az alapos indok nélkiili késedelem nem fogadhatd el, mert az
bizonytalan helyzetet teremt a szerz6d6 felek kozott. Amennyiben a felperes késlekedik a
perinditassal, az egységes birdi gyakorlat szerint ezzel elenyészik az eldvasarlasi joga
gyakorlasa iranti igénye. llyen esetben azt kell vizsgalni, hogy az elévasarlasra jogosult mikor
szerzett tudomast ¢ joga megsértésérdl, és ehhez képest elvarhato hataridében 1épett-e fel
joganak érvényesitése ¢érdekében. Az indokolatlanul késedelmesen megtett elfogado
nyilatkozatbol, illetve az indokolatlan igényérvényesitési késedelembdl a birdi gyakorlat azt a
kovetkeztetést vonja le, hogy az eldvasarlasra jogosult nem kivant élni jogaval, lemondott
annak gyakorlasarol. Ha ennek alapjan megallapithatd, hogy a jogsérelemrdl valod
tudomasszerzés és a perinditds kozott tobb, mint 30 nap eltelt, a birosadg az eldvasarlasra

jogosult keresetét elutasitja.?®

Ha az eclévasarlasi jog jogosultja sehogy sem tudja megismerni a jogait sérté szerzddés
tartalmat, akkor a szubjektiv hataridé leteltéig érvényesitheti igényeit. A szerzddés

megkdtésétdl szamitott 3 éven til azonban nincs lehetdség igényérvényesitésre.

A peres eljarasra vonatkoz6 szabdalyokat illetden kiemelendd, hogy 6nmagéban az adasvételi
szerz6dés hatalytalansdganak a megallapitdsa irant kereset nem terjeszthetd eld. Az
elovasarlasra jogosultnak, mint felperesnek az adasvételi szerz6dés hatalytalansaga
megallapitasa mellett azt is kérnie kell, hogy az adasvételi szerzédés kozte és a tulajdonos
kozott a sérelmére megkotott adasvételi szerzOdéssel azonos tartalommal 1étrejott.%® Fontos
szabaly, hogy a szerz6déssel érintett valamennyi félnek perben kell allnia. A perben tipikusan
az elado, mint I. rendd alperes, a vevé pedig, mint I1. rendii alperes szerepel, tovabba azok az
eldvasarlasra jogosultak is alperesek lehetnek, akik nem tettek lemondd nyilatkozatot, €s
akiknek el6vasarlasi joga megeldzi vagy azonos a felperesével. Ezeket a személyeket a
felperesi el@vasarlasi jog tlirésére kérhetik kotelezni. Az elfogad6 nyilatkozat folytan az elado
és a jogosult kozott az adasvételi szerzddés létrejon, igy az ebbdl eredd kovetelések is
érvényesithetéek ugyanebben a perben (példaul a birtokba 1épés kovetelheté az eredeti
vevotdl). Erdekesség azonban, hogy abban az esetben, ha a felek az elévasarlasi jog

megsértésével kotnek adasvételi szerzddést, és a birdsag megallapitja, hogy a szerzddés a
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felperes és az elad6 kozott jott 1étre, nem kovetelhetd az eredeti vev6tol az ingatlan atadasara

kijelolt napig tartd idére hasznalati dij.%

VII. Kivétel a fészabaly aldl: vegyes szerzédések

Ahogyan arrdl mar szo6 volt, az eldvasarléasi jog gyakorlasara csak adasvétel jogcimén torténd
atruhazas esetén van lehetdség. A birdi gyakorlat szerint cserével vegyes adasvétel esetén is
gyakorolhatd az elGvasarlasi jog, azzal, hogy az elévasarlasra jogosultnak a vételi ajanlatot
ilyenkor is teljes tartalmaban el kell fogadnia, azaz a cserébe kinalt dolgot kell
ellenszolgaltatasként atadnia. Ha azonban a jogosult nem rendelkezik ilyennel, akkor nincs
lehetdsége az eldvasarlasi jog gyakorlasara. Egy konkrét esetben az osztatlan kdzos
tulajdonban 4ll6 ingatlan tulajdoni hanyadat részben készpénzzel, részben egy masik tulajdoni
illetdség cseréjével fizette meg a tulajdonossal szerz6dd harmadik fél. A csereingatlannal az
elévasarlasra jogosult nem rendelkezett, az mas modon nem volt helyettesithetd. A birosag
kimondta, hogy az elévasarlasi jog gyakorlasara nincs lehet6ség, mert az eladd résztulajdonos
nem kényszerithetd arra, hogy az altala kivalasztott és nem helyettesithetd cserelakas helyett

készpénzt fogadjon el az eldvasarlasra jogosulttol.%

A fentiektdl eltéréen gyakorolhatd az elévasarlasi jog cserével vegyes adasvételi szerzddés
esetén is, ha megallapithat6, hogy a csereelem az elévasarlasi jog gyakorlasanak kijatszasa
érdekében keriilt a szerzddésbe. Ilyen példaul, ha az elévasarlési joggal terhelt ingatlanért két
festményt és jelentds meértékli készpénzt adnak. Ezeknél a szerzddéseknél elsddlegesen azt
kell mérlegelni, hogy abban az adasvétel vagy a csereelem dominal, illetve ennek
vizsgalatanal figyelembe kell venni, hogy a pénzszolgéltatdas mekkora hanyadot képvisel. Ha
az adasvételi elem a tilnyomo, akkor az eldvasarlasi jog gyakorldsa lehetséges, de az
elovasarlasi jogosultnak az ingatlan teljes ellenértékét ki kell fizetnie. Egy konkrét iigyben a
festmények, mint cseretargyak értéke a vételar mintegy 5%-at tette ki, igy egyértelmi volt,
hogy a szerz6désben az adasvételi elem dominalt. Kimondta a birdésag, hogy a jogosulttdl nem
lehet megkdvetelni olyan festmények atadasat, amelynek nem tulajdonosa, tovabba arra sem
kotelezhetd, hogy azokat csak azért megvasarolja, hogy cseretargyként atadja. A szerzddés
tartalmanak szabad megallapitasara iranyuld jog nem gyakorolhatd visszaélésszeriien gy,

hogy az az elévasarlasi jog jogosultja alanyi joganak gyakorlasat ellehetetlenitse, €z ugyanis

97 BH2009. 243.
% BH2009.362., EBH2009.1952.
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joggal val6 visszaélésnek mindsiil. A birdsag a szerzddést adasvételi szerzodésnek tekintette,
¢s megallapitotta a szerz0dés 1étrejottét az eldvasarlasra jogosult személy és az elado kozott.
A Legfelsobb Birosag szerint ugyanakkor a szerz6dés tartalmanak vizsgalata mellett
figyelembe kell venni a szerzOdéskotéskori akaratot is, mivel nem kizart, hogy a tulajdonos
rendeltetésszeriien gyakorolja a jogait akkor is, ha csak valamely, szdmdra eldszereteti
értékkel rendelkez6 vagyontargy fejében mond le a tulajdonjogardl. llyenkor a szerzédésben
jellemzden a csereelem a dominans, ezért az elGvasarlasra jogosult a jogat nem gyakorolhatja,
mivel a konkrét, egyedi cseretargyat nem tudja biztositani.*® Megfelel ennek az indokolasnak
az a birdsagi dontés is, mely szerint nem jogszerli az elovasarlasi jog gyakorldsanak kizarasa
oly mddon, hogy a vételar toredékének teljesitését az eladd olyan egyedileg meghatarozott
ing6 dolog atadasaval fogadja el, amely dolog megszerzésének lehetdsége az eldvasarlasra

jogosult részérdl lehetetlen, de legalabb is bizonytalan.1%

Nem 4all fenn az elévasarlasi jog akkor sem, ha a megallapodas targya ajandékozassal ¢€s
adasvétellel vegyes életjaradéki szerz6dés. Az ilyen vegyes szerzddések esetén is azt kell
megvizsgalni, hogy annak valamelyik eleme nem az eldvasarlasi jog kijatszasara iranyul-e,
azaz nem szinlelt-e, kiilonosen, ha azokat kiilon-kiilon okiratba foglaljak. Ha azonban
megallapithato, hogy a felek altal elérni kivant célt egyiittesen szolgaljak, ha a valdsagos
szerz6dési cél és akarat ajandékozassal és tartassal is vegyes adasvétel 1étrehozasara iranyult,
akkor az eldvasarlasi jog nem gyakorolhatd. Egy konkrét igy tényallasa szerint az egyik
tulajdonostars tulajdoni illetésége egy részét a barati kapcsolatra és a csaladja részére
korabban nyujtott tdmogatasra tekintettel elajandékozta, mig masik részét eladta nem
tulajdonostars harmadik személyeknek, akik egyuttal az elado tulajdonostars tulajdoni
illetdségét terheld haszonélvezeti jog jogosultjaval életjaradéki szerzddést is kotottek. Az
elovasarlasra jogosult felpereseknek nem sikeriilt bizonyitaniuk, hogy az ajandékozéssal
vegyes tartasi szerzddés az adasvételi szerzOdést leplezte. A Legfelsobb Birdsag kifejtette,
hogy a szerzddés az ajandékozasi elem tekintetében nem volt szinlelt, az a korabbi bizalmi
jellegli viszonyra tekintettel megfelelt az ajandékozas tartalmi kovetelményeinek. Az
ajandékozas folytan az addig kiviilallo, harmadik személyek is tarstulajdonossa valtak, és

mint ilyeneket a tulajdonos szabadon valaszthatta szerz6dé félnek az adasvétel targyaban
i 101
IS.

% EBH2010.2133.
100 BH1984. 270.
101 BH1997. 480.
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VI11.1. Szinlelt szerzodések

Mint tudjuk, az eldvasarlasi jog kizarolag adasvételi szerz6dés esetén gyakorolhatd, mig
érvényes csereszerzGdés esetén nem. Ervénytelenek azonban azok a szerzédések, amelyekben
a tulajdonos az elvasarlasra jogosult joganak kijatszasa végett elészor az ingatlan tulajdoni
hanyadara egy harmadik, kiviilallo személlyel csereszerzédést kot, majd az igy tulajdonossé
valt vevd részére eladja a fennmaradt tulajdoni illetéséget. Egy kozzétett birdsagi dontés
tényallasa szerint az eldvasarlasra jogosult vételi ajanlatot tett a tulajdonosnak, amelyet az
elfogadott. Ezt kdvetden azonban a tulajdonos ugyanarra a tulajdoni hanyadra adasvételi
szerz6dést kotott egy kiviilallo, harmadik személlyel, akinek a tulajdonjog bejegyzése iranti
kérelmét a foldhivatal elutasitotta. Ezutan a tulajdonos az elévasarlési joggal érintett tulajdoni
hanyad egy részére a harmadik személlyel csereszerz6dést kotott, majd 5 nappal késébb a
fennmarado részét adasvétel Utjan értékesitette a harmadik személynek. A két utobbi
szerz6dés alapjan a harmadik személy tulajdonjogat a foldhivatal be is jegyezte. A birdsag
allaspontja szerint ezek a szerzédések egyértelmilen az eldvasarlasra jogosult joganak
kijatszasara iranyultak, tudatosan jart el ugyanis rosszhiszemiien mind a tulajdonos, mind a
harmadik fél akkor, amikor a tulajdonos az elvasarlasra jogosult szerzodéskotést siirgetd
felhivasainak figyelmen kiviil hagyasaval az ingatlanra csere-, majd adasvételi szerzddést
kotott. A tulajdonosi szerz6déskotés motivaciojat teljes bizonyossaggal alatimasztja az a tény,
hogy az elévasarlasra jogosult vételi ajanlatanak elfogadasa utan el6bb megkisérelte a teljes
ingatlant harmadik személynek értékesiteni, majd annak sikertelensége utan jabb kisérletet
tettek az ingatlan atruhazasara, eldszor egy csereszerzddést kotottek annak érdekében, hogy a
harmadik személy az ingatlan részbeni tulajdonosava valjon és ezt kovetden az eldvasarlasra
jogosult mar ne ¢lhessen vele szemben a jogaival. A tulajdonos és a harmadik személy nem
tudtak semmilyen ésszerli magyarazatot adni arra, hogy a harmadik személy miért akart a
korabbi, a teljes ingatlanra kiterjedd vételi szandéka utan egyszer csak egy résztulajdont
megszerezni az ingatlanbol, majd miért dontott 5 nap elteltével mégis ugy, hogy a teljes
ingatlant megvasarolja. A tulajdonos sem tudta indokat adni annak, hogy megromlott
egészségi allapota miatt miért volt indokolt a részérdl az, hogy hobbikert 1étesitése céljabol a
lakohelyétdl tavol, a csereingatlanon tulajdoni hanyadot szerez ahelyett, hogy az ingatlanat
eladta volna.

Megallapitotta a birésag, hogy a szinlelt csereszerzddés és az ezt kdvetd adasvételi szerz6dés

megkdtésének az volt a célja, hogy megkeriiljék az elévasarlasi jogra vonatkozo jogszabalyi
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rendelkezéseket, ezért a szerz6dések semmisek. Az eldvasarlasra jogosult ajanlatanak az
elfogadasaval kozte és a tulajdonos kozott érvényes adasvételi szerzddés jott 1étre az
ingatlanra, amelynek folytan az eldvasarlasra jogosultnak kotelmi jogi igénye keletkezett arra,
hogy a tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezzék.

A birdsag a perinditassal kapcsolatban kimondta azt is, hogy az eldvasarlasra jogosult felperes

védendsd jogi érdeke fennallt,1%?

mert a tulajdonos altal kotott szerzodések érvénytelenségének
a megallapitasa esetén a kordbbi adasvételi szerzddés folytan & jogosult a tulajdonjogat
bejegyeztetni az ingatlan-nyilvantartasba. Fennall a jogi érdekeltsége tovabba azért, mert az
ingatlanra a szerzédést kot6 harmadik félt megel6z6 eldvasarlasi joggal rendelkezik, ezért a
csere-, majd azt kovetd adasvételi szerzédésekkel az 6t megilletd elovasarlasi jogot is

megsértették, illetve megkeriilték.

A felperes keresetében semmisségre hivatkozassal annak megallapitasat kérte, hogy a
megkotott szerzoédések vele szemben az eldvasarlasi jog kijatszdsara iranyultsaguk miatt
hatalytalanok, tovabba annak megallapitasat, hogy az adasvételi szerzodés az altala adott és az
tulajdonos részérdl elfogadott ajanlatnak megfelelden kozte és a tulajdonosi alperes kozott jott
létre. A birdsag kifejtette ezzel kapcsolatban, hogy a felperes az érvénytelenség
jogkovetkezményének a levonasat csak annyiban és olyan mértékben kérhette, amennyiben
ezt a jogi érdeke ténylegesen indokolta, megalapozta.l Ennek megfeleléen azt kérhette, hogy
a harmadik fél bejegyzett tulajdonjogat toroljék az ingatlan-nyilvantartasbol és az 6 joga
keriiljon bejegyzésre. A tulajdonos és a harmadik fél ezt kovetden egymas kozott rendezhetik
a tovabbi vitas kérdéseiket. A fentiekre tekintettel a birdsag megallapitotta, hogy a felperesi
elOvasarlasra jogosult altal a pert megel6zden tett vételi ajanlat alapjan érvényes adasvételi
szerz6dés jott létre, igy Gjabb, az ajanlatot elfogadd nyilatkozatot mar nem kellett tennie.
Megallapitotta tovabba, hogy az alperesek kozt létrejott csereszerz6dés és adasvételi
szerzOdés a felperessel szemben hatalytalan, és megkereste a foldhivatalt a semmis
szerzOdések alapjan bejegyzett tulajdonjog torlésére, a felperes tulajdonjoganak a

bejegyzésére, kotelezte tovabba a - harmadik fél - alperest ennek tiirésére.1%

Egy masik dontésben rogzitette a birdsag azt is, hogy az eldvasarlasi joggal biro felperes

egyidejlileg, egyiittesen terjesztheti el azon kereseti kérelmeit, amelyek szerint az alperesek

1022/2010. (V1.28.) PK vélemény 10.a) pont
103 2/2010. (V1.28.) PK vélemény 10.b) pont
104 BH2018. 14.
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kozotti csereszerzodés szinlelt, mert az az eldvasarlasi joganak a kijatszasara iranyult, a
leplezett adasvételi szerz0dés pedig az eldvasarlasi joga gyakorldsa folytan vele szemben
hatalytalan. Az érvénytelenség jogerés megallapitasa azonban nem eléfeltétele az elGvasarlasi
jog gyakorlasanak, éppen ellenkezdleg, az a lehetdség a csereszerzodésrol vald
tudomasszerzéssel mar megnyilik. A szerzodés leplezett volta megallapitasa iranti keresethez
sziikséges perbeli legitimaciot a felperes részére kizarolag az biztositja, hogy éIni kivant az
elévasarlasi jogaval. Amennyiben ugyanis nem akarta volna a jogéat gyakorolni, nem allna
fenn semmilyen jogi érdekeltsége arra, hogy az elévasarlasi jog kijatszasaval megkotott
szerzOdések leplezett voltara hivatkozzon. Erre figyelemmel azt kell megvizsgalni, hogy a
felperes nem gyakorolta-e elkésetten az elovasarlasi jogat. A perbeli esetben az elévasarlasra
jogosult felperes a csereszerzodés megkotését kovetd 5 év elteltével, a peres eljaras soran tett
elfogado nyilatkozatot, amely a birdsag szerint stlyos késedelmet jelent. A csereszerzddést a
peres eljards kezdetén megismerhette, azt a birdsdg beszerezte és errdl a felperest is
tajékoztatta, igy az iratokat barmikor megtekinthette, a szerz0désrol masolatot kérhetett. A
felperes azonban ehhez képest még tovabbi 10 honapot késlekedett az elfogado nyilatkozat
megtételével, majd a keresetét csak tovabbi tobb, mint 4 honap elteltével modositotta, igy a
jog gyakorlasaval a koriilmények altal indokolt hataridét elkéste. Kifejtette, hogy az ilyen
esetekben azért van kiilonos jelentosége a késedelemnek, mert az id6 mulasaval a forgalmi
érték, a dolog allaga valtozik, azon beruhazasok torténhetnek, igy a fiiggd helyzet hosszabb
ideig torténd fenntartdsa sulyosan veszélyeztetheti a felek és mas személyek jogos érdekeit.
Az eldvasarlasra jogosulttol az adott helyzetben elvarhatdé a johiszemii és tisztességes
magatartas, ennek megfeleléen az érdekeltek hataridén belil torténd értesitése a jog

gyakorlasarol, valamint az elfogado nyilatkozat megtétele, és annak érvényesitése. %

VIIlI. Az elovasarlasi jog garanciaja

Az ingatlan-nyilvantartasrol szoldé 1997. évi CXLI. térvény végrehajtasarol szolo 109/1999.
(XI1.29.) FVM rendelet (a tovabbiakban: Vhr.) 75.§-a egyfajta garanciat jelent az ingatlanokra
vonatkoz6 eldvasarlasi jogok jogosultjai szdmara, amikor megkdveteli a jogosultak
nyilatkozattételre torténd felhivasat. A Vhr. 75.§ (1) bekezdése rendelkezik arrdl, hogy
elOvasarlasi jog fennallasa esetén, ha a tulajdonjog bejegyzését vétel jogcimén nem az

elévasarlasra jogosult javara kérik, a bejegyzési kérelemhez csatolni kell a jogosult

105 BH2014. 338.
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nyilatkozatat arrdl, hogy az el6vasarlas jogaval nem kivan élni. lgaz ez akkor, ha az
elévasarlasi jog be van jegyezve az ingatlanra, és akkor is, ha a nyilvantartds adataibol
allapithaté meg, hogy jogszabalyon alapul6 elévasarlasi jog all fenn. Utobbi tipikusan a k6zos
tulajdonban 1év0 ingatlan, ahol maga a Ptk. biztosit a tulajdonostarsaknak elévasarlasi jogot.
A jogosult nyilatkozatat ugyanakkor egyenértékiien potolja, ha a kérelmezé az atvételt igazold
irattal — tértivevénnyel, atvételi elismervénnyel — igazolja, hogy a jogosultat irasban

felszolitotta nyilatkozattételre, és a kapott vételi ajanlatot vele kozdlte. %

Nem terheli azonban a tulajdonost a vételi ajanlat kozlésének, és a jogosult nyilatkozata
beszerzésének a kotelezettsége, ha annak teljesitése a jogosult tartozkodasi helye, vagy mas
koriilményei miatt rendkiviili nehézséggel, vagy szamottevd késedelemmel jarna. llyen
esetben a bejegyzéshez elegendd a szerzddo felek egyiittes nyilatkozata, amelyben egyuttal

eldadjak a rendkiviili nehézséget, vagy szamottevd késedelmet valosziniisité tényeket is.'%

A Legfelsobb Birosag tobb esetben is kifejtette, hogy a foldhivatalnak milyen korben kell és
lehet vizsgalodni a tulajdonjog bejegyzése iranit kérelmek elbirdldsakor. Az aldbbiakban az

ott tett megallapitasokbol emelek ki néhanyat.

VI1I1.1. Lemondé nyilatkozat hianyanak igazolasa

A foldhivatal kizarolag a Vhr. 75. §-aban foglaltak (irasbeli felszolitas, és a kapott vételi
ajanlat kozlésének tértivevénnyel torténd igazolasa) betartasat vizsgalhatja, ezen tilmenden a
felhivas megfeleldsége vonatkozasiban megéllapitasokat nem tehet.!® Csak azt vizsgalhatja
tehat, hogy a kérelmez6 mellékelte-e a bejegyzés iranti kérelméhez az atvételt igazolo iratot
annak igazoldsara, hogy az irasbeli felszolitds, és a vételi ajanlat kozlése megtortént. A
felszolitas €s a vételi ajanlat tartalmanak, szabalyszeriiségének korében felmertilt vita esetén a
foldhivatal bizonyitasi eljarast nem folytathat le, a felek k6zotti vitat nem dontheti el, az ezzel
kapcsolatos igények érvényesitése polgari perre tartozik.1% A polgari birosagra tartozik annak
eldontése is, hogy az eldvasarlasi jog fennall-e, az a jogosultat illeti-e meg €s jogszeriien
gyakorolta-e a jogat. Ezeknek a kérdéseknek az elbiralasa a foldhivatal hataskorét meghaladja

¢és az esetek tobbségében annak a lehetdsége sem all fenn, hogy az eldvasarlasra jogosult a

16 Vhr. 75.§ (2) bekezdés

197 Vhr. 75.§ (3) bekezdés

108 T egfelsébb Birosag Kfv.1V.37.254/2005. szam itélete
109 Karia Kfv.I1.37.761/2014/9. szamu itélete
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foldhivatali eljarasban okiratokkal igazolja az eldévasarlasi jog fennallasat, e jogosultsagat és
annak jogszerti gyakorldsat. A foldhivatalnak kizarélag arra van lehetdsége, hogy a vevd
tulajdonjog bejegyzés irdnti kérelmét elutasitsa, ha nem tud eleget tenni a Vhr. 75. §-dban

foglaltaknak.

Eléfordulhat, hogy az eldvasarlasra jogosult a vételi ajanlatot elfogadd nyilatkozatot tesz
ugyan, ezt kdvetden azonban tobbszori felszolitas ellenére sem koti meg az eladdval az
adasvételi szerzddést. Ilyen esetben a kiviilallo, harmadik személy, mint vevé tulajdonjog
bejegyzése iranti kérelmének elbiralasakor a foldhivatalnak Kizardlag azt a koriilményt kell
vizsgalni, hogy az el6vasarlasra jogosult lemondd nyilatkozata rendelkezésre all-e.
Amennyiben nem, a vevo tulajdonjoga nem jegyezhetd be. A foldhivatalnak nincs hataskore
vizsgalni a felek eljarasanak johiszemiiségét, tisztességét és az iddmulast, ez kizardlag polgari

jogi jogvita alapjat képezheti.!!!

Egy masik iigyben a Kuria leszogezte, hogy a foldhivatal regisztrativ szerv, igy a bejegyzések
alapjaul benyujtott maganokiratok alaki és tartalmi megfelel6ségét kell vizsgalat ala vetnie, és
e korben azt kell észlelnie, ha a bejegyzés alapjaul szolgaldo maganokirat nem tartalmazza a
Vhr. 75.§ (1)-(3) bekezdéseinek valamelyikét. A foldhivatalnak nincsen hataskore ezen tul a
szerz6dés érvényessége tekintetében allast foglalni, tovabba arra sem, hogy az elovasarlasi jog
eléviilését megallapitsa, azt kizarolag polgari birdsdg teheti meg. A foldhivatal kizarolag a
szerzOdés alaki és tartalmi megfelel0ségét vizsgalhatja, ezért példaul osztatlan kozos
tulajdonban all6 ingatlan esetén, ha az elado tulajdonostars kiviilallo harmadik személy
vevonek akarja elidegeniteni a tulajdoni hanyadat, akkor az ingatlan-nyilvantartdsba

bejegyzett tulajdonostarsak hozzajaruld nyilatkozatatél nem lehet eltekinteni.''?

VII1.2. A szerz6do6 felek egyiittes nyilatkozata lemond6 nyilatkozat nélkiil
Amint az mar rogiztésre keriilt, amennyiben a k6zlés a jogosult tartézkodasi helye, vagy mas

koriilményei miatt rendkiviili nehézséggel, vagy szamottevd késedelemmel jarna, elegendd

erre vonatkozoan a felek egyiittes nyilatkozata. Fontos kritérium e korben, hogy a

110 3/2007. Kodzigazgatasi-polgari jogegységi hatarozat V. pont
11 Karia Kfv.37.111.665/2013/4. szamu itélete
112 KGD2015. 110.
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nyilatkozatnak a felektdl kell szarmaznia, és tartalmaznia kell a rendkiviili koriilményeket

valdsziniisitd tények eldadasat.

Ebben az esetben a foldhivatal eljarasa 6sszetettebb, mint az el6z6 pontban. A bejegyzés iranti
kérelem elbiraldsakor a szerz6dd felek egyiittes nyilatkozatdval kapcsolatban két Iényeges
dolgot kell vizsgalnia ahhoz, hogy az eldvasarlasra jogosult nyilatkozatanak hidnyaban is
donteni tudjon. Egyrészt a nyilatkozat tartalmaz-e olyan tényeket, amelyek a rendkiviili
nehézséget, vagy szamottevo késedelmet valoszinlsitik, masrészt, hogy a foldhivatal
rendelkezésére allo informaciok alapjan ez a nyilatkozat megfelel-e a valosagnak. Ezek
potlasa végett bizonyitasi eljarast nem folytathat le (igy példaul tanumeghallgatast sem
foganatosithat). Fontos kiemelni ezzel kapcsolatban, hogy a kozlés rendkiviili nehézségére
hivatkozds Onmagidban nem mentesit a kozlési kotelezettség alol. A vételi ajanlatot a
jogosultak részére mindenképpen meg kell kiildeni, hiszen csak ennek eredménytelen
kézbesitése esetén jelenthetik ki a szerzddd felek, hogy a tulajdonostarsak nem voltak

elérhetdek az ingatlan-nyilvantartas szerinti cimen, vagy ismeretlen helyen tartozkodnak.'*3

A jogosult tartdozkodasi helyével kapcsolatos leggyakoribb hivatkozasi ok a kiilfoldi, vagy
ismeretlen helyen valo tartozkodas. A kiilfoldi tartozkodasi helyre torténd hivatkozas
valdsagalapjarol a foldhivatal meggydzddhet az ingatlan-nyilvantartdsbol, példaul
ellendrizheti, hogy a tulajdonostars bejegyzett lakcime valoban kiilfoldon van-e. Az
ismeretlen tartozkodasi helyre torténd hivatkozast az eredménytelen kézbesitést igazolo irat,
vagyis a ,,cimzett ismeretlen helyre koltozott” jelzéssel visszaérkezd tértivevény csatolasa tud
igazolni. A visszaérkezd tértivevényen szerepelhet a ,,cimzett bejelentés szerint meghalt”
jelzés, amely tényt a szerz6dd felek mas modon, okiratok becsatoldsaval is igazolhatnak. A
kozlési kotelezettséget rendkiviil nehezitd koriilmény lehet a tulajdonostarsak viszonylag nagy
szama 1s, kiilondsen akkor, ha kiilonboz6 helyeken laknak. A f6ldhivatal az ingatlan-
nyilvantartasbol ezt is ellendrizni tudja. Onmagaban a tulajdonostarsak nagy szdma nem lehet
mentesitd tényezd, ha egyébként senki sem €l ismeretlen helyen, vagy kiilfoldon, vagy a

tulajdoni lapbol megéllapithatd, hogy nem az orszag eltérd részein élnek. 14

Egy konkrét esetben a szerz6do felek adasvételi szerzodésiikben rogzitették, hogy tudomassal

birnak az ingatlan tulajdonostarsat megilletd elévasarlasi jogrol,a foldhivatalt azonban arra

113 T egfelsébb Birosag Kfv.I11.37.895/2001/2. szamu itélete
114 Dr. Szantay Bernadett: Jogalkalmazasi dilemmdk: Az elévésdrldsra jogosultak un. lemondé nyilatkozatanak
mellozésével  kapcsolatos — ingatlan-nyilvantartasi  kérdések,

(felhasznalas ideje: 2018. marcius 5.)
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kérték, tekintsen el az elévasarlasra vonatkozo nyilatkozat csatolasatol, mivel a tulajdonostars
huzamosabb ideje az Amerikai Egyesiilt Allamokban tartozkodik életvitelszertien, az
ingatlan-nyilvantartasban megadott cimen nem elérhetd, a kiilfoldi cime nem ismert, igy a
nyilatkozat beszerzése a jogosult tartozkodasi helye ismeretlen és tavoli volta miatt rendkiviili
nehézséggel és szamottevo késedelemmel jarna. Erre tekintettel a foldhivatal helyesen dontott

tigy, hogy helyt adott a bejegyzési kérelemnek.'*®

A bejegyzés feltételei fennallnak, és a foldhivatal jogszeriien jegyzi be a vevl javara a
tulajdonjogot akkor is, ha az elévasarlasra jogosult a vele kozolt vételi ajanlatot feltételhez
kototten fogadja el (két lakas egylittes értékesitését és eldzetes megtekintését kototte ki
feltételként). Ez ugyanis az eldvasarlasi jog torvénysértd gyakorlasat jelenti, ezért a szerzodés

a vételi ajanlatot tevd vevd és eladé kozott jon 1étre. 11

Megtortént olyan eset is, amikor a Legfelsobb Birosag a(z akkori) megyei birdsag
hataskorének tallépését allapitotta meg akkor, amikor kozigazgatasi perben tanuk
meghallgatasaval kivanta potolni az okirat hianyossagait, illetve a szerz6déskotéskor
elmulasztottakat. A felek a szerz6désben ugyanis csak megallapitottak, hogy a tulajdonostars
ismeretlen helyen tartdozkodik, anélkiil, hogy ezt tényekkel aldtdmasztottdk volna. A
kozigazgatdsi perben eljard birdsag csak a foldhivatal altal meghozott hatarozatot, és annak
meghozatalat megel6z6 eljaras torvényességét vizsgalhatja feliil. Ezért kizardlag a foldhivatal
el6tt rendelkezésre 4llo iratok alapjan allapithatja meg, hogy a szerz6do felek nyilatkozata a

jogosulti nyilatkozat hianyaban alakilag és tartalmilag alkalmas-e a bejegyzésre.t’

A fenti jogesetekbdl egyértelmiien lesziirhetd az a kovetkeztetés, hogy a birdi gyakorlat a
foldhivatalnak regisztrativ jogkort tulajdonit, a felek k6zotti vitdk eldontését polgari peres ttra

utalja, e tekintetben a foldhivatalnak semmiféle hataskort nem biztosit.

VII1.3. A bejegyzési engedély megadasa elovasarlasi jog esetén

Emlitettiik, hogy a Ptk. szerint ingatlan tulajdonjoganak atruhazassal valo megszerzéséhez az
atruhdzasra irdnyuld szerzédésen, vagy mas jogcimen tul a tulajdonjog atruhazasanak az

ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzése sziikséges.!’® Az Inytv. 29.§-a eldirja, hogy a

115 Kuria Kfv.37.111.035/2013/11. szamu itélete

116 Kuria Kfv.11.37.401/2013/6. szam itélete

17 Legfelsébb Birosag Kfv.I11.37.895/2001/2. szam itélete
118 ptk. 5:38.§ (2) bekezdés
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tulajdonjog bejegyzésének olyan okirat alapjan van helye, amely tartalmazza a bejegyzést
megengedd nyilatkozatot az ingatlan-nyilvantartasban bejegyzett tulajdonos részérdl, azaz az
un. bejegyzési engedélyt, amelyet a jogosult kiilon, a bejegyzés alapjaul szolgald okirattal
azonos alakisaggal rendelkez6 okiratban is megadhat. A bejegyzési engedély olyan, az elado
¢s a vevd megallapodasan alapuld egyoldalu cimzett jognyilatkozat, melynek meg kell
érkeznie az 10 jogosulthoz (a szerzddés szerinti vevohoz), aki ennek alapjan kérheti
tulajdonjoganak a bejegyzését az ingatlan-nyilvantartasba. A bejegyzési engedély megadasa
tehat a tulajdonjog megszerzésének feltétele, mert enélkiil a tulajdonjog az ingatlan-
nyilvantartdsba nem jegyezheté be. A gyakorlatban legtobbszor a vevo teljesitésének az

elismerése is.

Kérdésként meriilt fel a foldhivatalok eljarasaban, bejegyezheté-e a tulajdonjog az
elévasarlasra jogosult kérelme alapjan, ha a bejegyzett tulajdonos (eladd) nem adott a javara
bejegyzési engedélyt. Tipikusan ez a helyzet all fenn akkor, amikor a tulajdonos a harmadik
féllel megkotott adasvételi szerzOdésben — amelyet az eldvasarlasra jogosultnak vételi ajanlat
kozléseként megkiild -, adott a harmadik fél nevére bejegyzési engedélyt. Elvi birdsagi
hatarozat sziiletett arrol, hogy amennyiben a tulajdonos a harmadik személlyel kotott
adasvételi szerzédést kdvetden kiilon okiratban adta meg a bejegyzési engedélyt a harmadik
személy nevére széloan, majd ezutan az eldvasarlasra jogosult elfogadd nyilatkozatot tett,
akkor az el@vasarlasra jogosult tulajdonjogénak ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzéséhez

nincs sziikség névre sz616 bejegyzési engedélyre. 1

A fentiekkel Gsszefliggésben jogegységi hatarozat is foglalkozott azzal, hogy az elévasarlasra
jogosult egyoldalt kérelme alapjan bejegyezhet6-e a tulajdonjog az ingatlan-nyilvantartasba.
Ebben kifejtésre keriilt, hogy amennyiben az eldvasarlasra jogosult elfogadd nyilatkozatot
tesz, a kotelmi jogi ligyletnek (tulajdonos €s harmadik fél) és a dologi hataly bejegyzésnek,
azaz a tulajdonjog bejegyzésének (tulajdonos és el@vasarlasra jogosult) az alanyai eltérnek
egymastol. Erre azonban nem Keriilhet sor, ezért ilyen esetben az elévasarlasra jogosult
tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba nem jegyezheté be. Ezzel az elado tulajdonos nincs
megfosztva példaul attol, hogy az eldvasarlasra jogosult tulajdonjoganak bejegyzését

esetlegesen a vételar megfizetésétdl tegye fiiggdveé. 120

119 EBH2005. 1274.
120 3/2007. Kozigazgatasi-polgari jogegységi hatarozat V. pont
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Zaro gondolatok

A fentiekben megismertiik az eldvasarlasi jog legfontosabb szabdlyait, képet kaptunk az
elovasarlasi jog gyakorldsara vonatkozé eljaras sokszintiségérdl, a biroi gyakorlat alkoto
tevékenységérol, az egyes torvényhelyek kozotti hasonlosagokrol, illetve kiilonbségekrol.
Lathattuk, hogy bar a Ptk. szovege a vételi ajanlat kozlését irja elé a tulajdonos
kotelezettségének, az a gyakorlatban teljesithetd a tényleges szerzOdés, vagy akar az
elészerzodés megkiildésével, mig a foldforgalmi térvény konkrétan az egységes okiratba
foglalt adasvételi szerzodés megkiildését irja eld. A Ptk. térvényi szintre emelte a 2/2009. PK
vélemény egyes részeit, ugyanakkor tovabbra is alkalmazanddak a birdi gyakorlat Gtjan
1étrejott megallapitasok. Ezen kiviil jitasként jelent meg a szabalyozésban a szerzodéssel

alapitott eldvasarlasi jog esetében az atruhazhatosag és 6rokolhetdség lehetdsége is.

Nem kérdéses, hogy az elévasarlasi joggal kapcsolatos jogvitak sokszinisége, bonyolultsaga
miatt az eldvasarlasi jog gyakorolhatdsagarol a torvényben foglalt szabalyok mellett csak a
birdéi gyakorlat altal kidolgozott alapelvek figyelembevételével lehet donteni. Erre is
tekintettel egyetértek azon nézetekkel, mely szerint a térvényi rendelkezések korének tovabbi
bévitése lehet sziikséges. Vegylik példaul azt az esetet, ha a tulajdonos elsé korben kiviilallo
vételi szandéka nélkiil, maga kivanja eladni az eldvasarlasi joggal terhelt ingatlant. Az
eldvasarlasi jog lényegi jelentdsége itt is érvényesiil, hiszen a tulajdonos el kivanja adni
ingatlanat, az eldvasarlasra jogosult joga pedig érvényesiilhet, hiszen annak tulajdonjogat
mindenki mast megeldz6en megszerezheti. A kiilonbség annyiban 4ll, hogy a jogosult nem a
mas altal tett vételi ajanlatrol donthetné el, hogy azt magara nézve elfogadja-e, hanem a
tulajdonos eladasi ajanlatat fontolhatnd meg ugyanilyen szempontbdl. A hatalyos Ptk. konkrét
rendelkezése szerint 1ényegében jelenleg is err6l dont a jogosult, a kiviilallo vételi ajanlatanak
kozlését a tulajdonos eladasi ajanlataként értékeli, ezaltal olyan helyzet alakul ki, mintha két
személy szerzOdéskotesi akarata jelenne meg: az eladdé és az eldvasarlasi jogat gyakorolni
kivano vevoé. Ez utobbi gyakorlat azonban felveti annak a kérdését, beszélhetiink-e ilyenkor
a tipikus eldvasarlasi jog gyakorlasardl, ha nem all fenn annak haromszemélyes jogviszony
jellege, az eladon és az eldvasarlasi jog jogosultjan kiviil hianyzik a vételi ajanlatot tevo
személye. Egyes szerzok ezt a lehetdséget kiilon torvényi rendelkezésbe foglaltan az ,.elsd
ajanlat jogdnak” neveznék. Ha a tulajdonos ugy dont, hogy el akarja adni tulajdonat, el6szor
koteles lenne azt felajanlani az eldvasarlasi jog jogosultjdnak, aki amennyiben nem kivan

azzal ¢€lni, a tulajdonos masnak is tehetne eladasi ajanlatot anélkiil, hogy errdl ujra értesitenie
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kellene a jogosultat.*?* A fentick ismeretében alldsspontom szerint - ha ez utdbbit nem is, - a
tulajdonos harmadik személynek tett eladasi ajanlatdit mindenképpen célszeri lenne

normaszintre emelni.

Bar az elévasarlasi jog alapvetden a jogosult jogat védi, nem hagyhatoak figyelmen kiviil a
tulajdonos érdekei sem, ezért véleményem szerint a Vhr. 75.§ (2)-(3) bekezdésében foglalt
kotelezettség egyéb modon valo teljesitését is fontolora lehetne venni, példdul a
tulajdonostarsak nagy szama, egy résziik ismeretlen helyen tartézkodasa, (halala esetén
ismeretlen 6rokosiik személye) esetén annak a lehet6ségét, hogy a tulajdonos a vételi ajanlat
kozlésére vonatkozd kotelezettségét a foldforgalmi torvényben foglaltakhoz hasonldan

hirdetményi uton, korményzati portalon keresztiil is teljesithesse.

Kijelenthetjiik, hogy bar az elovasarlasi jog gyakorlasara vonatkozo térvényi szabalyozas kore
béviilt, a gyakorlatban tovabbra is meriilnek fel olyan vitas jogkérdések, amelyeket csak a

birdi gyakorlat altal kimunkalt elvi tételekkel egyiitt lehet figyelembe venni, és eldonteni.

121 Kisfaludi Andras: Az elévasarldsi jog néhany szabalyozdsra varé kérdése,

(felhasznalas ideje: 2018. marcius 5.)
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