2/2009.(VI1.24.) PK
velemeny az elovasarlasi
Jjoggal kapcsolatos egyes
jogertelmezesi
kérdesekrol

Az eldvasarlasi jogot a Polgari Torvénykonyv az adasvételhez kapcsolodo koételmi jogi
intézményként, annak egyik kiilonds nemeként szabalyozza (373. §).Az e jogintézmény birdi
gyakorlataban felmeriilt problémakkal kapcsolatban a Legfelsébb Birdsag a PK 9. sz.
allasfoglalasban adott iranymutatast. A PK 9. sz. allasfoglalas megalkotésa ota eltelt évtizedek
sordn az eldvasarlasi jog birdi gyakorlatdban egyrészt szamos tovabbi allasfoglalast igényld
jogértelmezési kérdés meriilt fel, masrészt komoly jogalkalmazasi tapasztalat halmozodott fel.
Mindez sziikségessé, illetve lehetségessé teszi, hogy a Legfelsébb Birdsag a jogintézménnyel
kapcsolatos tovabbi kérdésekben is irdnymutatist fogalmazzon meg. Ezért a Legfelsébb
Birosag Polgari Kollégiuma - a PK 9. sz. allasfoglalds hatalyat nem érintve - az egységes
jogértelmezés €s jogalkalmazas érdekében a birdsagok szervezetérdl €s igazgatasardl szolo
1997. évi LXVL tv. (Bsz.) 33. §-anak (1) bekezdése alapjan az elévasarlasi joggal kapcsolatos
egyes jogértelmezési kérdésekrdl a kdvetkezo

véleményt
nyilvanitja.

1.) A tulajdonosnak a harmadik személyt6l szirmazo és altala elfogadhatonak tartott
vételi ajanlatot mint a sajat eladasi ajanlatat - a jogszabalyban vagy a szerzédésben
meghatarozott médon - teljes terjedelmében kell kozolni az elovasarlasra jogosulttal. Az
ajanlat kozlése ajanlati kotottséget eredményez.

2.) Az elévasarlasra jogosulttal mar kozolt ajanlat nem vonhato vissza, a fiiggé hatallyal
megkotott valamint az elévasarlasi jog sérelmével kotott szerzodést pedig az elado és a
vevo csak addig bonthatjak fel az elévasarlasra jogosultra is kihato hatallyal, ameddig a
szerzodésrol - a kozlésbol vagy mas modon - tudomast nem szerzett.
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3.) A szerzodésen alapuld elovasarlasi jog jogosultjai kozott a sorrendet a szerzédések
létrejottének az idopontja hatiarozza meg. A jogszabalyon alapulé elévasarlasi jog
jogosultjai kozott a jogszabaly rendelkezése sorrendet allithat fel. Ilyen esetben az
elovasarlasi jog a jogszabaly szerinti sorrendben gyakorolhaté. Tobb egy sorban
elovasarlasra jogosult az egymas kozotti megegyezésilknek megfeleloen élhet az
elovasarlasi joggal. Megegyezés hianyaban a tobb egy sorban jogosult és a jogaval
onalloan ¢l személy koziil az elado valaszthat.

4.) A jogszabalyon alapulé elévasarlasi jog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés nélkiil is
dologi hatalyu, igy az ilyen jog jogosultjaval szemben a vevoé akkor sem hivatkozhat
johiszemi jogszerzésre, ha az elovasarlasi jog az ingatlan-nyilvantartasba nem volt
bejegyezve.

5.) Ha a jogszabalyon alapulé eldvasarlasi jog jogosultjanak az ingatlan-nyilvantartason
kiviil szerzett tulajdonjoga nincs bejegyezve az ingatlan-nyilvantartasba, az elévasarlasi
joga megsértésére nem hivatkozhat az ingatlan-nyilvantartasban bizé johiszemii vevivel
szemben. Ha az elévasarlasi jogot megalapozo tény vagy koriilmény az ingatlan-
nyilvantartasban feltiintetheté, a jogosult e joganak a sérelmére csak e tény vagy
koriilmény feltiintetése esetén hivatkozhat az ingatlan-nyilvantartasban biz6 johiszemii
vevovel szemben.

6.) A tulajdonosnak a harmadik személytol kapott vételi ajanlatot az olyan személyekkel
is kozolnie Kkell, akiknek a tulajdonszerzését még csak széljegyként tiinteti fel az
ingatlan-nyilvantartas. Ez utébbi személyek azonban az elovasarlasi jogukat csak akkor
tudjak gyakorolni, ha tulajdonjoguk ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése az ajanlat
elfogadasara szamukra nyitva all6 hataridon beliil megtorténik.

7.) Az elovasarlasra jogosultnak a vele kozolt ajanlatot teljes terjedelmében, feltételek
nélkiil kell elfogadnia.Az ajanlat kozlésekor annak elfogadasara a koriilmények altal
indokolt hataridét kell szabni. Az ajanlat kozlésének hianyaban az elévasarlasra
jogosult az iigyletrél valé tudomasszerzéstél szamitva altalaban annyi idén beliil koteles
elfogado nyilatkozatot tenni illetve sérelme orvoslasat kérni, mint amennyi id6é a
rendelkezésére allt volna akkor, ha vele az ajanlatot szabalyszeriien kozlik.

8.) Az elovasarlasi joga megsértése miatt pert indito jogosultnak keresetében egyrészt
kérnie kell annak megallapitasat, hogy az adasvételi szerzodés vele szemben hatalytalan,
masrészt - az ajanlatot elfogadé nyilatkozat egyidejii megtételével - annak
megallapitasat is, hogy ennek folytan az adasvételi szerz6dés kozte és az elad6 kozott jott
létre.

9.) a) Ha a tulajdonos az elovasarlasi joggal terhelt dolgot, mas dolgokkal egyiitt
oszthatatlan szolgaltatasként (dologosszességként) akarja eladnikoteles a vételi ajanlatot
az elévasarlasra jogosulttal kozolni.

b) Az eldvasarlasra jogosult a dologdsszesség egészére vonatkozo, vele kozolt ajanlat
tartalmat csak teljes egészében fogadhatja el. Ha az eldvasarlasra jogosult kizarolag arra a
dologra nézve tesz elfogadd nyilatkozatot, amelyre az elOvasarlasi joga vonatkozik,



nyilatkozata j ajanlatnak mindsiil, igy kozte és a tulajdonos kozott a szerz6dés csak akkor jon
1étre, ha ajanlatat a tulajdonos elfogadja.

c) Megegyezés hianyaban az eldvasarlasra jogosult és a tulajdonos kozott csak akkor jon 1étre
az adasvételi szerzOdés kizarolag arra a dologra nézve, amelyre az elOvasarlasi jog
vonatkozik, ha a dologdsszességként vald értékesités a Ptk. 5. § (1) bekezdésében foglalt
tilalomba {itkozik.

1.) A Ptk. 373. §(1) bekezdése akként rendelkezik, hogy a tulajdonos a kapott vételi ajanlatot
a szerz0dés megkdtése elott koteles az eldvasarlasra jogosulttal kdzolni.

A "szerzddés megkotése elott" torvényi koriilménynek megfelelé megoldasként fogadja el a
birdi gyakorlat azt is, amikor a tulajdonos (eladd) és az ajanlattevd (vevd) fiiggd hatéllyal
megkdtik a szerzOdést (amelynek a hatalya igy csak akkor all be, ha az eldvasarlasra jogosult
nem ¢l a jogaval) és azt kiildik meg az eldvasarlasra jogosultnak azzal a felhivassal, hogy
nyilatkozzon: éIni kivan-e a jogaval.

Az eldvasarlasi jog gyakorldsédnak tehat elengedhetetlen feltétele a kiviilallotol érkezd vételi
ajanlat. A vételi ajanlat olyan szerzOdéskotési szandékot kifejezd, cimzett jognyilatkozat,
amely tartalmazza a megkdtendd szerzddés 1ényeges, illetve az ajanlattevd altal 1ényegesnek
mindsitett tartalmi elemeit. Az eldvasarlasi jog gyakorldsara azonban csak akkor nyilik mod,
ha a dolgat vagy annak tulajdoni illetdségét eladni szandékozo6 tulajdonos az ajanlatot
elfogadhaténak tartja és az ajanlatban kozolt feltételekkel hajlandod szerzodést kotni. A
tulajdonosnak csak az 4ltala elfogadott, illetve elfogadhatonak tartott ajanlatot kell az
eldvasarlasra jogosulttal kozolnie. Amikor a dolgot eladni szdndékoz6 tulajdonos a kapott
vételi ajanlatot kozli az eldvasarlasi jog jogosultjaval, 1ényegében eladasi ajanlatot, vagyis
szerzOdés 1étrehozasat célzd akaratnyilatkozatot tesz. Ha a tulajdonos a kapott vételi ajanlatot
mar kozolte az eldvasarlasi jogosulttal utobb nem hivatkozhat arra, hogy az mégsem
elfogadhatd szdmara. A kozlés magaban hordozza azt a tartalmat, hogy a tulajdonos a kapott
ajanlatot a maga részérdl elfogadhatonak tartja, az abban foglaltak szerint hajlando szerz6dést
kotni. A tulajdonos altal az eldvésarlasra jogosulttal kozolt ajanlat tartalma szerint tehat kettds
természetli. Egyrészt a kiviilallotol szdrmazd ajanlat elfogadasa (amely azonban nem az
ajanlattevohoz intézett nyilatkozattal torténik €s igy kozottiik nem eredményezi a szerzédés
1étrejottét), masrészt az eldvasarlasra jogosultnak tett eladdsi ajanlat. A tulajdonos ugyanis,
mint sajat eladasi ajanlatat kozli az eldvasarlasra jogosulttal a kiviilallotol szarmazo és altala
elfogadhatonak tartott vételi ajanlatot. Az ajanlatnak vagy a fiiggd hatdllyal megkotott
adasvételi szerzOdésnek az eldvasarlasra jogosult részére torténd megkiildése a tulajdonos,
mint elad6 Ptk. 211. § (1) bek. szerinti ajanlati kotottségét eredményezi.

Az ajanlatot az el@vasarlasra jogosulttal a tulajdonosnak kell kozdlnie. Az eldvasarlasra
jogosult elfogadd nyilatkozatdval ugyanis az adésvételi szerzédés a tulajdonos és az
elOvasarlasra jogosult kozott 1étrejon. Erre pedig csak akkor keriilhet sor, ha a kiviilallotol
szarmaz6 vételi ajanlatot a tulajdonos kozli. Nincs azonban akadalya annak, hogy a vevo és az
elado az altaluk kotott, még nem hatdlyos adasvételi szerzédésben megallapodjanak abban,
hogy az eldvasarlasra jogosulttal az ajanlatot (szerzddést) a tulajdonos (eladd) megbizasabol,
az 0 képviseletében eljarva az eredeti vevo (vagy annak jogi képviseldje) kozli. A Ptk. 219. §
(1) bekezdés szerint ugyanis mas személy (képviseld) utjan is lehet szerzddést kotni vagy mas
jognyilatkozatot tenni.



A jogszabalyon alapuld eldvasarlasi jog esetén az eldvasarlasi jogot létesitd torvény vagy az
annak végrehajtasarol szolo rendelet az ajanlat kozlésének a modjat meghatarozhatja. [Ilyen
rendelkezést tartalmaz, pl. a termdfoldrél szolo 1994. évi LV. torvény (Tft.) 10. § (6)
bekezdés, amely szerint termofold vagy tanya eladdsa (haszonbérbe adasa) esetén,
amennyiben e torvény valamint a Ptk. alapjan torvényes elévasarlasi (el6haszonbérleti) jog all
fenn, a term6fold, tanya tulajdonosanak az ingatlanra vonatkozd vételi (haszonbérleti)
ajanlatot hirdetményi uton kell az elévasarlasra (eldhaszonbérletre) jogosulttal k6zdlni.]

Ha jogszabalyon alapuld elOvasarlasi jog esetén a jogszabaly a kozlés modjat meghatéarozta,
azt az abban foglaltaknak megfelelden kell teljesiteni. Szerzddésen alapuld elévasarlési jog
esetén az eldvasarlasi jogot alapitd szerzddésben a felek a kozlés modjat is meghatarozhatjak.
Ilyen esetben a kozlésnek a szerzddésben foglaltak szerint kell eleget tenni.

A vételi ajanlatot teljes terjedelmében, annak minden 1ényeges elemére kiterjedd mddon kell
kozolni az eldvasarlasra jogosulttal, mert csak igy kerlil abba a helyzetbe, hogy
megalapozottan eldonthesse: érdekében all-e az eldvésarldsi jog gyakorldsa. A tulajdonos
kozlési kotelezettségének az ajanlattevd személyére is ki kell terjednie, mert a kozlés
teljességéhez a vevd személyének az ismerete is hozzatartozik. Az eldvasarlasra jogosultnak
ugyanis érdeke flizodhet az ajanlattevd személyének a megismeréséhez, vételi szandékat a
vevO személye is befolydsolhatja (pl. kozds tulajdoni illetdség esetén az eldvésarlasra
jogosultnak nem mindegy, hogy kivel fog kozos tulajdonba keriilni). Ingatlan esetében az
ajanlat kozlésének irdsban kell megtorténnie (XXV.sz. PED IX. pont).

2.) A Ptk. 214. §-anak (2) bekezdése értelmében csak a még hatalyossa nem valt nyilatkozatot
lehet visszavonni. A visszavond nyilatkozatnak legkésébb a visszavont nyilatkozattal egy
idében kell a masik félhez érkeznie illetdleg tudomasara jutnia. Az eldvasarlasra jogosulttal
mar kozolt ajanlat tehat nem vonhatd vissza, mert a kozléssel az ajanlat hatalyossa valik és
beall az elado6 ajanlati kotottsége. Ugyanez az elv érvényesiil akkor, ha az eladd €s az eredeti
vevd fiiggd hatalyn adasvételi-szerz0dést kot: az ilyen szerzddésnek az eldvasarlasra
jogosulttal valo kozlését kovetd felbontasa nem eredményezi a tulajdonos ajanlati
kotottségének megsziinését az eldvasarlasra jogosulttal szemben. Természetesen a szerzédés
felbontasara azt kdvetden is sor keriilhet, ha az elévasarlasra jogosult a rendelkezésére allo, a
koriilmények altal indokolt hataridd alatt nem ¢€lt a jogaval.

A gyakorlatban olyan eset is eldfordulhat, amikor az elad6 €és a vevd az elOvasarlasi jog
sérelmével kotnek szerzddést, majd utobb szerzédésiiket felbontjak, id6kdzben azonban az
elOvasarlasra jogosult mashonnan tudomast szerez az iigyletrdl €s gyakorolni kivanja a jogat.
Az elévasarlasi jog sérelmével kotott szerzédésnek a jogosult altali tudomasszerzést kovetd
felbontasa a jogosultra nem hat ki, mert a tulajdonosnak az elévasarlasra jogosulttal szembeni
kozlési kotelezettségét (Ptk. 373. § (1) bekezdés) nem sziinteti meg. Az eldvasarlasra jogosult
- az erre egyébként nyitva 4all6 id6n beliil - ebben az esetben is gyakorolhatja eldvasarlasi
jogat.

3.) Elovésarlasi jog alapulhat szerzOdésen valamint jogszabalyon is. A jogszabalyon alapul6
elévasarlasi jog megeldzi a szerzddésen alapuld eldvasarlasi jogot [Ptk. 373. § (6) bek.]. Tobb
szerzOdésen alapuld eldvasarlasi jog kozott a sorrendet a szerzddések létrejottének az
iddpontja hatdrozza meg, vagyis az idében korabbi elvasarlasi jog megelézi a késdbb
l1étrejott ilyen jogot. A kordbban Iétrejott eldvasarlasi jog elsObbséget €lvez a késdbb
keletkezettel szemben. A korabban 1étrejott eldvasarlasi jog sérelmével jarna ugyanis az, ha a



tulajdonos ugyanarra a dologra kés6bb mas személynek ugyanilyen jogot engedne és az
értékesités soran a késdbbi jogszerzot valasztana.

Ha ugyanarra a dologra tobb jogszabalyon alapul6 eldvasarlasi jog all fenn, akkor kozottiik a
jogszabaly sorrendet allithat fel, illetve az egy sorban fennallo tobb eldvasarlasi jog
gyakorlasanak mikéntjét megallapithatja. (A jogszabalyon alapul6 elévasarlasi jogok kozott
sorrendet felallitdé rendelkezések koziil a legfontosabb a Ptk. 145. §-anak (3) bekezdése.)A
kiilon jogszabalyokban biztositott eldvasarlasi jogok esetében gyakran eléfordul, hogy a
torvény a tobb jogosult, illetve jogosulti csoport kozott allit fel sorrendet. (Ilyen rendelkezés
pl. a Gt. 124. §-a vagy a Tft. 10. §-a, amely részletesen meghatdrozza az eldvésarlasra
jogosultak korét és azok sorrendjét.) El6fordul, hogy a jogszabaly az elévasarlasra jogosultak
kozott sorrendet nem allit fel, illetve ilyen sorrend nem is allithato fel (pl. tulajdonostarsak
esetén).

Tobb egy sorban eldvasarlasra jogosult az egymas kozotti megegyezésiiknek megfelelden
¢lhet eldvasarlasi joggal. Nincs akadalya ugyanis annak, hogy az egy sorban eldévasarlasra
jogosultak egymas kozott megegyezzenek abban, hogy milyen ardnyban vagy koziiliik ki
gyakorolja az eldvasarlasi jogot. A megegyezés lehetdségével az eldvasarlasra jogosultak
addig ¢lhetnek, ameddig az elfogadd nyilatkozat megtételére lehetdségiik van. Megegyezés
hianyaban a tobb egy sorban jogosult és a jogéval 6ndlldan €16 személy koziil az elfogado
nyilatkozat megtételére nyitva allo hataridé leteltét kovetden az eladd valaszthat. Az eladd
valasztasi joganak alapja az, hogy a tobb egy sorban eldvésarlasra jogosultat egyetemleges
jogosultaknak kell tekinteni. A jogosulti egyetemlegesség szabalya (Ptk. 335. § (1) bekezdés)
szerint, ha a kovetelés tobb jogosultat tigy illet meg, hogy mindegyik az egész szolgaltatast
kovetelheti, de a kotelezettet egyszeri szolgaltatas terheli, a kotelezettség minden jogosulttal
szemben megsziinik, amennyiben barmelyik jogosult kielégitést kap. Amennyiben tobb
eldvasarlasra egy sorban jogosult koziil az egyikiik teszi a vételi ajanlatot, amely az elado
szamara elfogadhat6 az eladonak nem kell a vételi ajanlatot a tobbi eldvasarlasra jogosulttal
kozolni. Az elad6 valasztasa folytan ugyanis 6k nem tudnanak €Ini az eldvasarlasi jogukkal.

4.) A Ptk. 373. §-anak (3) bekezdésébdl kovetkezden a szerzddésen alapuld eldvasarlasi jog
az ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzés nélkiil csak kotelmi hatalyl, vagyis csak a
szerzOdést kotd felek egymas kozotti viszonyaban 1étesit jogokat és kotelezettségeket, igy a
szerz6desbol eredd jogok megsértésére is csak a szerz0do felek hivatkozhatnak, s ebbdl eredd
igényeket csak egymassal szemben érvényesithetnek. Az ingatlan-nyilvantartdsba be nem
jegyzett szerzddésen alapuld eldvasarlasi jog jogosultja az ingatlanon johiszemiien
tulajdonjogot szerzett vevével szemben nem hivatkozhat eldvasarlasi joganak a megsértésére.
A szerzOdésen alapuld eldvasarlasi jogot az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés teszi dologi
hatalyavéa abban az értelemben, hogy az elévasarlasi jogra mindazokkal szemben hivatkozni
lehet, akik a nyilvantartasba torténd bejegyzé€s utan szereztek az ingatlanon valamilyen jogot.

Az ex lege fennalld jogok, igy a jogszabalyon alapul6 eldvasarlasi jog dologi hatdlydhoz nem
sziikséges az ingatlan-nyilvantartasba (vagy mas kozhiteles nyilvantartdsba) valo bejegyzés,
mert az ilyen jog e nélkiil is fennall és a jogszabaly erejénél fogva mindenkivel szemben
érvényesiil, aki a vonatkozo jogszabaly hatidlya ald tartozik. A jogszabalyon alapulo
elévasarlasi jog rendszerint nem targya az ingatlan-nyilvantartasnak, ha pedig a jogszabaly
rendelkezése folytan mégis bejegyzésre keriil, a bejegyzés nem konstitutiv, hanem deklarativ
hatalyt. Az ex lege fennallo jogok az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogokkal szemben is
elsdbbséget ¢lveznek. Ez jut kifejezésre az Inytv. 3. § (4) bekezdés szabalyaban, amely szerint



a jogszabaly erejénél fogva keletkezd jogok bejegyzésének elmaradasa a hozzajuk fiiz6do
joghatast nem érinti. A bir6i gyakorlat a Ptk. 373. §-dnak (3) bekezdését eddig sem
vonatkoztatta a jogszabalyon alapuld elovasarlasi jogra, amelyet ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzés nélkiil is dologi hatalyunak tekintett. Ez azt jelenti, hogy ha az elévasarlasi jog
jogosultja a jogat jogszabaly rendelkezése folytan szerezte, a vevd akkor sem hivatkozhat
johiszemili jogszerzésre, ha az eldvasarladsi jog az ingatlan-nyilvantartasban nem volt
feltlintetve. A jogszabalyon alapuld elévasarlasi jog ugyanis fennall akkor is, ha az ingatlan-
nyilvantartdsba nincs bejegyezve - az altalaban nem is jegyezhetd be - ez azonban a hozza
fiiz6d6 joghatast nem érinti. Az ingatlan-nyilvantartasban bizva eljaré johiszemii vevd a
jogosulttal szemben a bejegyzés elmaradasara nem hivatkozhat, a jogszabalyismeret hianya
ugyanis nem mentesit az ahhoz fiz6d6 joghatalyok alol. A jogszabalyon alapuld eldvasarlasi
jog jogosultja tehat e joganak sérelmére azzal a vevbvel szemben is hivatkozhat, aki az
ingatlan-nyilvantartasban bizva johiszemiien szerzett jogot.

5.) A jogszabalyon alapuld eldvésarlasi jog ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzés nélkiil is
fennalld dologi hatalyatol fiiggetlen és mas megitélés ala esé kérdés az, amikor a
jogszabdlyon alapul6 eldvasarlasi jogot megalapozd jog (pl. a tulajdonjog) vagy koriilmény
(pl. az ingatlan jogi jellege, miivelési 4ga) nincs bejegyezve az ingatlan-nyilvantartasba. Az
olyan ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonost, aki jogszabalyon alapuld elévasarlasi jogat
megalapoz6 jogosultsagat (vagyis a tulajdonjogat) nem jegyezteti be, megilleti ugyan a
jogszabdlyon alapuld eldvésarlasi jog, e joga megsértésére azonban nem hivatkozhat az
ingatlan-nyilvantartasban bizo, johiszemii vevével szemben (tehat nem tudja elérni a
szerz6dés vele szembeni hatdlytalansagdnak a megallapitasat), hanem csak az eladotol
kovetelheti kdra megtéritését, ha bizonyitja, hogy az elad6é annak ellenére mulasztotta el az
ajanlat kozlési kotelezettségét, hogy tudott az eldvasarlasi jogot megalapoz6 ingatlan-
nyilvantartason kiviili tulajdonosi mindségérol.

Hasonl6 a jogi megitélés akkor is, ha a jogszabalyon alapul6 eldvasarlasi jogot megalapozé
tény vagy koriilmény ingatlan-nyilvantartasban val6 feltiintetése maradt el. A jogszabalyon
alapulo eldvasarlasi jog esetén az eldvasarlasi jogot megalapozd tényt vagy koriilményt [az
ingatlan jogi jellegét, mivelési agat, mindségi osztalyat stb. (109/1999. (XI1.29.) FVM.
rendelet (Inytv.Vhr.) 2. §] az ingatlan-nyilvantartas altalaban feltiinteti. A jogszabalyon
alapuld eldvasarlasi jog jogosultja azonban erre a jogara nem hivatkozhat a johiszemi, az
ingatlan-nyilvantartasban bizo vevével szemben, ha az eldvasarlasi jogat megalapozo tényt
vagy koriilményt az ingatlan-nyilvantartas nem tiintette fel. (Ha pl. az Inytv.Vhr.2. § h) pontja
szerint a tulajdoni lap I. része nem tiinteti fel az ingatlan miiemlék jellegét, a kulturalis
orokség védelmérdl szolo 2001. évi LXIV. torvény 86. §-a alapjan elévasarlasra jogosult erre
a jogara az ingatlan-nyilvantartasban biz6 johiszemi vevOvel szemben nem hivatkozhat).

6.) A bir6i gyakorlatban a tulajdonostarsakat a Ptk. 145. § (2) bekezdés alapjan megilletd
elévasarlasi jog kapcsan meriilt fel az a kérdés, hogy ha a jogszabalyon alapulé elévasarlasi
jog alapjaul a tulajdonosi mindség szolgal akkor az eldvasarlasi jog kizarolag azt illeti-e meg,
akit az ingatlan-nyilvantartasba tulajdonosként mar bejegyeztek vagy megilleti ez a jog a még
csak széljeggyel rendelkezd tulajdonosi varomanyost is. A kérdés megvalaszoladsanal abbol
kell kiindulni, hogy ingatlanon a tulajdonjog a bejegyzéssel, a bejegyezési kérelem
benyujtasanak idépontjara visszahatd hatallyal keletkezik. A széljegy tehat nem csupan az
ingatlan-nyilvantartasi eljardas meginditasat tanusitja, hanem annak idOpontja lesz a
tulajdonjog keletkezésének az idépontja is. A széljegy azonban nem jelenti azt, hogy a
tulajdonjog varoméanyosa biztosan meg is szerzi a tulajdonjogot. El6fordulhat ugyanis, hogy



bejegyzési kérelme valamilyen oknal fogva nem lesz teljesithetd. A bejegyzési kérelem
sz¢éljegyzése és annak elintézése kozotti idoszakban 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 kérelmez0 az eldvasarlasi jogat attol fiiggden 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 hataridén beliil, mert ezen til az elad6 és az eredeti vevd nem tarthatd
bizonytalansagban a szerzddésiik mindenkivel szembeni hatalyossagat illetéen. Ugyanez az
elv érvényesiil akkor is, ha az elado elmulasztotta a kozlési kotelezettségét. Ilyen esetben az
igyletkotéskor még csak széljegyzett tulajdoni varomannyal rendelkez6 személy akkor tudja
érvényesiteni az elévasarlasi jogat, ha az ligyletkotésrol (a vételi ajanlatrél) mas moédon valod
tudomasszerzésétdl szamitottan az elfogadd nyilatkozat megtételére altalaban elvarhaté idén
beliil a tulajdonjogat be is jegyzik. Ez a megoldas biztositja a joggyakorlas lehetoségét a
dologi varomanyosnak (tehat az olyan jogosultnak akit a jogszerzés lehetdségétol az
ellenérdeki fél mar nem foszthat meg), azzal a megszoritdssal azonban, hogy az ajanlat
elfogaddsa csak akkor hoz létre szerzddést, ha a nyitvadlld hatdridé alatt a tulajdonjog
bejegyzése megtorténik.

7.) Az eldvasarlasi jog alapjan az adésvételi szerzddés 1étrejotte a jogosult és az eladd kozott
akkor allapithaté meg, ha a jogosult a vele kozolt vételi ajanlatot minden feltételre kiterjedden
elfogadta. Az ajanlat elfogaddsa nem kothetd feltételekhez, a kozolt ajanlattal nem teljes
mértékben egyezd nyilatkozat nem tekinthetd hatalyos elfogadd nyilatkozatnak. Nem mindsiil
elfogadasnak, ha az eldvasarlasra jogosult a szolgaltatas és az ellenszolgaltatds kozotti
feltinden nagy értékkiilonbségre hivatkozik, vagy a vételarat az elad6 altal el nem ismert
kovetelésének a beszamitasaval kivanja kiegyenliteni.

A PK 9. sz. allasfoglalas X. pontja szerint a vételi ajanlat kozlésekor annak elfogadasara "a
koriilmények altal indokolt hatarid6t" kell szabni. Az allasfoglalds szerint az lgyleti
targyalasokban altaldban részt nem vevd eldvasarlasra jogosult sajatos helyzetébdl folyik,
hogy vele szemben a Ptk. 211. § (2) bekezdésének az ajanlat elfogaddsdnak hataridejére
vonatkoz6 rendelkezését nem lehet mereven alkalmazni. A birdi gyakorlat a PK 9. sz.
allasfoglalas e tételét nem csak a Ptk. 145. §-anak (2) bekezdése szerinti elévasarlasi jogra
alkalmazza, hanem azt az el6vasarlasi jog mas esetkoreire is iranyadonak tekinti. Az ajanlat
kozlésekor annak elfogadéaséra tehat olyan hataridét indokolt szabni, amely alatt az eset 9sszes
korilményére tekintettel, a Ptk. 4. § (1) és (4) bekezdések szerinti magatartas tanusitasa
mellett, a nyilatkozat megtétele az eldvasarlasi jog jogosultjatol realisan elvarhatd. Az
indokolatlanul rovid hatarid6 meghatarozasa lehetetlenné tenné a jogosult szamara jogainak
gyakorlasat. A vélaszadésra tehat mindenképpen olyan hataridét kell szabni, amely alkalmas
arra, hogy azalatt az eldvésarlasra jogosult feleldsséggel megfontolhassa a szerzddéses
feltételeknek a maga részérdl valo elfogadhatosagat és teljesithetdségét. Ha a felek kozott
vitassa valik, hogy az elOvasarlasi jog gyakorlasara megszabott hataridé megfelel6 volt-e,
akkor ebben a kérdésben a birdsadgnak az eset 6sszes koriilményét (pl. a szolgaltatas targya, a
vételar nagysaga, esedékessége, az eldvasarlasra jogosult esetleges elézetes ismeretei stb.)
figyelembevéve kell donteni. Az elévasarlési jog gyakorlasara vonatkozo hataridé anyagi jogi
jellegli, ezért a megjelolt hataridd utols6 napjan az ajanlat elfogaddsara vonatkozo
nyilatkozatnak meg is kell érkeznie a tulajdonoshoz.



Sem a Ptk., sem a PK 9. sz. allasfoglalas nem tartalmaz rendelkezéseket arra az esetre, ha az
elovasarlasi jog sérelme oly modon valdsul meg, hogy az eldvasarlasra jogosulttal a sérelmére
megkotott adasvételi szerzodést nem kozolték. Ilyen esetekben elmarad az ajanlat kozlése, az
elado és a vevO az elOvasarlasra jogosult értesitése nélkiil megkoti az adasvételi szerzodést,
amelyr6l az eldvasarlasra jogosult mas modon mégis tudomdst szerez és kéri sérelme
orvoslasat. A gyakorlatban az a kérdés mertilt fel, hogy az elévasarlasra jogosultnak mennyi
1d6 all rendelkezésére ahhoz, hogy elfogad6 nyilatkozatot tegyen az eladonak, vagy sérelme
orvoslasat kozvetleniil a birdsagtol kérje.

Kiilon torvényi rendelkezés hidnydban megoldasként adodna, hogy az eldvasarlasra
jogosultnak a Ptk. 324. § (1) bekezdés szerinti altaldnos 6t éves eléviilési 1don beliil van
lehet6sége kotelmi igénye érvényesitésére, a biroi gyakorlat azonban - helyesen - nem fogadta
el ezt az elvet. Ehelyett a joghézag kitoltésénél a birdi gyakorlat abbdl az elvbdl indult ki,
hogy az elévasarlasra jogosult nem keriilhet kedvezébb helyzetbe azaltal, hogy vele a vételi
ajanlatot nem kozolték, mint amelyben akkor lenne, ha azt vele szabalyszerlien kozlik. Tehat
onmagaban amiatt, mert a sérelmére jogsértést kovettek el az elévasarlasra jogosult még nem
igényelheti a sérelmének az orvosldsat az ajanlat elfogadasara egyébként nyitva allo hataridd
meghosszabbitdsaval és kiilondsen nem az altalanos eléviilési id6 figyelembevételével. Ez
ugyanis nem szolgdlna a forgalom biztonsagat, sértené az elad6 és a vevo érdekeit, akik nem
tarthatéak hosszl ideig bizonytalansdgban az altaluk kotott szerzodés hatalyat illetGen.
Figyelemmel kell lenni arra is, hogy az eladott dolog éllapota valtozhat, a vevd az 4ltala
megvett ingatlant atépitheti, felujithatja, eladhatja, az id6 mulésaval az értékviszonyok is
megvaltozhatnak. Mindezekre figyelemmel az eldvaséarladsra jogosulttal szemben az az
altalanos kovetelmény tamaszthatd, hogy a joga megsértésérol vald tudomasszerzéstol
szamitottan megkozelitdleg olyan idon beliil kérje sérelme orvoslasat, mint amennyi id6 az
ajanlat szabalyszerli kozlése esetén allt volna a rendelkezésére az elfogadd nyilatkozat
megtételére. Azt kell tehat vizsgalni, hogy az eldvasarlasra jogosult mikor szerzett tudomast e
joga megsértésérdl és ehhez képest elvarhatd hataridoben 1épett-e fel e joganak érvényesitése
érdekében. Az eldvasarlasra jogosult akkor tanusitja a Ptk. 4. § (1) bekezdés és (4)
bekezdésében meghatarozott johiszemii és tisztességes, az adott helyzetben altalaban
elvarhatd6 magatartast, ha el6vasarlasi joganak sérelmérél tudomast szerezve minél elébb
birésaghoz fordul. Annak megitélése, hogy az igényérvényesités nem késedelmesen tortént-e
- jogszabalyi rendelkezés hianydban - a birdsdg mérlegelési jogkorébe tartozik. Az
indokolatlanul késedelmesen megtett elfogadd nyilatkozatbol, illetve az indokolatlan
igényérvényesitési késedelembdl a birdi gyakorlat azt a kovetkeztetést vonja le, hogy az
eldvasarlasra jogosult nem kivant élni e jogaval, lemondott annak gyakorlasar6l. Ha ez
megallapithato a birosag az eldvasarlasra jogosult keresetét elutasitja.

8.) A birdi gyakorlat szerint a nem kozolt vételi ajanlat is elfogadhatd. Ennek hianyaban az
elévasarlasra jogosult arra kényszeriilne, hogy a birosagtol a tulajdonos kotelezését kérje az
ajanlat kozlésére. Ez pedig felesleges akkor, ha méas forrasb6l mar megismerte az ajanlat
tartalmat és egyébként is indokolatlanul késleltetné az elévasarlasi jog érvényesiilését.

A PK 9. sz. allasfoglalas VIII. pontja - az eldvésarlasi jog valamennyi esetkorére
alkalmazhatdé moédon - arra az esetre tartalmaz szabalyokat, ha az elad6 az adasvételi
szerzddést nem az eldvasarlasra jogosulttal, hanem massal koti meg. Az allasfoglalds szerint
ebben az esetben az eldvéasarlasra jogosult az 4ltala a szerzddés hatalytalansdganak a
megallapitasa irdnt inditott perben egyuttal a vételi ajanlatott elfogadd nyilatkozatot is tartozik
tenni. A birésdgnak pedig ellendriznie kell az elfogadd nyilatkozat komolysagat, az



elévasarlasra  jogosult teljesitOkészségének és  képességének valds  voltat. A
teljesitoképességnek az elfogadd nyilatkozat megtételekor kell fennallnia.

Onmagéaban az adasvételi szerzddés hatalytalansaganak a megallapitdsa irant kereset nem
terjeszthetd eld. Az elOvasarlasra jogosultnak az altala inditott perben annak megallapitasat is
kérnie kell, hogy az adasvételi szerz6dés kozte €s a tulajdonos kozott a sérelmére megkdtott
adasvételi szerzddéssel azonos tartalommal létre jott. Az elOvasarlasra jogosultnak tehat egy
sajatos megallapitasi keresetet kell eléterjesztenie, amely két részbdl all. Egyrészt kérnie kell
annak megallapitasat, hogy az elado és a vevd kozott 1étrejott adasvételi szerzodés vele
szemben hatalytalan, masrészt pedig annak megallapitasat is, hogy elfogadd nyilatkozata
folytan az adasvételi szerzddés kozte és az eladd kozott jott 1étre. A kereset e két része
szorosan 0sszefligg és egymast feltételezi.

9.) A birdi gyakorlatban felmeriilt az a kérdés, hogy tobb dolog egyilittes, jogi értelemben
oszthatatlan szolgaltatasként torténd értékesitése esetén a dologdsszesség egy meghatarozott
targyara eldvasarlasi joggal rendelkezd jogosult gyakorolhatja-e ezt a jogat kiilon csak erre a
dologra nézve, illetve hogy a csak az egyik dolgon fennallo eldvasarlasi joga alapjan
megszerezheti-e a dologdsszesség egészét? Dologosszesség alatt egymassal alkotorészi
kapcsolatban nem 4ll6, hanem egymassal csak funkcionalis kapcsolatban levd (tehat fizikailag
oszthatd szolgaltatasnak mindsiild, a gazdasdgi forgalomban azonban egységet alkoto)
dolgokat értiink. (Dologosszesség pl. egy miikodd lizem a hozzatartoz6 ingatlanokkal,
iizemépliletekkel, berendezésekkel, gépekkel stb. egyiitt.) A dologdsszességhez tartozod
dolgok nem alkotnak egy tulajdoni egységet, hanem akkor is Onalléan targyai a
tulajdonjognak, ha értékesitésiik egyszerre torténik.

a)

Az a koriilmény, hogy a tulajdonos azt a dolgot, amelyre az elévasarlasi jog vonatkozik azzal
a feltétellel adja el, hogy a vevd mas dolgokat is megvéasarol nem mentesiti a tulajdonost az
aldl a kotelezettsége aldl, hogy a harmadik személytdl szarmazoé vételi ajanlatot a Ptk. 373. §-
anak (1) bekezdése alapjan kozolje mindazokkal akiknek a dologdsszességhez tartozo dolgok
barmelyikén eldvasarlasi joguk all fenn. A jogosultnak az egyes dologra fennallo elévasarlasi
jogat nem érinti az a koriilmény, hogy a tulajdonos oszthatatlan szolgaltatasként adja el az
egyébként 6nallé dolgokat.

b)

A dologosszesség egészére vonatkozo, vele kozolt vételi ajanlatot az eldvasarlasra jogosult
csak teljes egészében fogadhatja el, mert csak ebben az esetben van meg a felek kozott az
adasvételi szerzodés létrejottét eredményezd konszenzus. Ha az el@vasarlasra jogosult vételi
nyilatkozatanak a tartalma nem egyezik meg a tulajdonos altal kdzott ajanlattal, akkor a Ptk.
213. §-4nak (2) bekezdése alapjan ez 0j ajanlatnak mindsiil, amelyet a tulajdonos kifejezett
nyilatkozattal elfogadhat igy a szerz6dés kozte és az eldvasarlasra jogosult kozott 1étrejon, am
ez mar kivil esik az elévasarlasi jog gyakorlasanak korén.

c)

A tulajdonos és az eldvasarlasra jogosult kozotti megegyezés hianyaban dologdsszességként
tortend értekesités esetén az eldvasarlasra jogosult csak akkor tudja e jogat kiilon az e joggal
terhelt dologra nézve gyakorolni, ha az altala inditott perben a birdsag megallapitja, hogy a
dologdsszességkénti értékesités az adott esetben az eldvasarlasi jog meghitsitasat célzo,



rosszhiszemtl, tisztességtelen, visszaélésszerli joggyakorlasnak mindsiil, és igy a joggal vald
visszag¢lés Ptk. 5. § (1) bekezdés szerinti tilalmaba iitkozik.



