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NYILATKOZAT

Alulirott Kemény Zoltan (neptun kod: | iclen nyilatkozat aldirdséval
kijelentem, hogy az ' Az adasvétel kiillondos nemei ¢és ingatlan-nyilvantartasi
Osszefiiggéseik’ cimi (megfelelo rész alahuzando)
hazi dolgozat;
diplomadolgozat;

szakdolgozat

(a tovabbiakban: dolgozat) dnall6_ munkam, a dolgozat készitése soran betartottam «
szerzoi jogrol szolo 1999. évi LXXVI. tv. szabalyait, valamint az egyetem altal eloirt, a
dolgozat keészitésére vonatkozo szabalyokat, kiilonosen a hivatkozasok és idézések
tekintetében'.

Kijelentem tovabba, hogy a dolgozat készitése soran az 6nallé munka kitétel tekintetében
a konzulenst illetve a feladatot kiadd oktatot nem tévesztettem meg.

Jelen nyilatkozat aldirasaval tudomasul veszem, hogy amennyiben bizonyithatd, hogy a
dolgozatot nem magam készitettem, vagy a dolgozattal kapcsolatban szerzoi jogsértés
ténye mertl fel, a Nyugat-Magyarorszagi Egyetem megtagadja a dolgozat befogadasat
és ellenem fegyelmi eljarast indithat.

A dolgozat befogadasanak megtagadasa ¢s a fegyelmi eljaras inditasa nem érinti a szerzoi
jogsértés  miatti  egyéb  (polgari  jogi, szabalysértési  jogi,  biintetdjogi)
jogkodvetkezményeket.

Székesfehérvar, 2008, ................ooeven..

hallgato

11999, évi LXXVL tv. 34. § (1) A mi részletét - az atvevd mii jellege és célja altal indokolt terjedelemben
¢s az eredetihez hiven - a forras, valamint az ott megjelolt szerz6 megnevezesével barki idézheti.

36. § (1) Nyilvanosan tartott el6adasok és mas hasonld mivek részletei, valamint politikai beszédek
tdj¢koztatas céljara - a cél altal indokolt terjedelemben - szabadon felhasznalhatok. Ilyen felhaszndlas esetén
a forrast - a szerz6 nevével egylitt - fel kell tiintetni, hacsak ez lehetetlennek nem bizonyul.
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Bevezetés

Dolgozatom téméajaul az adasvetel kilénds nemei és azok ingatlan-nyilvantartasi
Osszefliggéseinek vizsgalatat valasztottam.

Mar hosszU évek Ota a Budapesti 1. szdmu Korzeti Foéldhivatalban dolgozom és
meglatasom szerint ez a téma ,,6rok”, szinte majdnem mindennap megfordul kezemben
opciods szerzddés, amelyek az utdbbi idében a kolcsonszerzodések biztositasara kotott
zélogszerzodések mellett a kolcsonszerzodések masik biztositékaként jelennek meg. A
legégetobb probléma mégis az eldvasarlasi jog gyakorlasanak kérdéskore. A XI.
kertiletben az ingatlanok nagy részén a tarstulajdonosoknak eldvasarlasi joga van. Az
elovasarlasi jogrol lemondd nyilatkozatok, nem minden esetben keriilnek benyujtasra,
ezért ezzel kapcsolatban hianypotlasi felhivast kell kiadni. Vannak akik potoljdk a
hianyossagot, de vannak olyanok akik a masik félre varnak, hogy a hianypétlasnak eleget
tegyenek.

Dolgozatomban el6szor az adasvétel kiilonds nemeinek részletes szabdlyait elemzem. Ezt
kovetden foglalkozom az eld-, visszavasarldsi és vételi jog ingatlan-nyilvantartési
Osszefliggéseivel, és végiul néhany jogeseten keresztlll szeretném bemutatni a birdi
gyakorlatot.

A dolgozatomban megprobaltam Osszegylijteni az adasvétel kiilonds nemei ingatlan-
nyilvantartdsi bejegyzéseivel, valamint szabalyozasaval kapcsolatban felmeriild

problémakat.

Szeretném megkodszonni konzulensemnek Dr. Juhdsz Erzsébet iigyvédndnek, hogy jo

tanacsaival, lelkiismeretes munkajaval, segitségemre volt a szakdolgozatom megirasaban.



I. Az adasvételi szerz6dés altalanos szabalyai

1.1. Az adasvétel eredete, funkcioja, jogforrasa

Az adésvételi szerzddés az egyik legdsibb szerzddéstipus. Hossza folyamat eredménye,
amig az emberiség a cserétdl a pénzen at eljutott az adasvételig. Az 6si adasvétel nem
mas, mint készvétel volt, vagyis az aru ¢és az ar atadasa, amelyben a szerz6do felek (az
eladd és a vevl) szolgaltatdsa nem kiiloniil el. Az adasvételi szerzddés megkotése és
lebonyolitasa akkor kiiloniil el elészor egymastol, amikor lehetségessé valik a vételar
hitelezése.? Ez azt jelenti, hogy az eladé atadja az arut a szerzédés megkéotésekor, de csak
késobb kapja meg érte a vételarat. Erre utaldo szabalyt mar a XII tablas torvény is
tartalmazott. VII. tabla 11. pontja szerint ,,Az eladott és atadott dolgokat csak akkor szerzi
meg a vevl, ha az eladonak a vételdrat kifizette vagy 6t mas modon kielégitette, példaul
kezessel vagy zalogadassal; ezt rendeli a XII t. t.”3

Az Gjabb valtozas a preklasszikus korhoz kothetd, amikor mar megengedik, hogy ne csak
az ar, hanem az aru 4tadasa is késGbb torténjen. Igy valt az adasvétel dologi iigyletbél
kotelmi Ggyletté.

A klasszikus korban valt altalanossé az elv, hogy az adasvétel lényege a consensus, azaz a
megegyezeés.

A posztklasszikus kor az értékesebb dolgok adasvételénél kotelezové tette az
irasbeliséget.

Az adésvételi szerzddést a Polgari Torvénykonyv (tovabbiakban: Ptk.) az egyes
szerzOdéstipusok kozott legel0szor targyalja a XXXIII. fejezetben (365-378. §).
Magyarorszag részese az Egyesiilt Nemzeteknek az druk nemzetkozi adasvételérdl szolo,
Bécsben, 1980. aprilis 11-én megkdtott egyezményének (tovabbiakban: Egyezmény),
amelyet az 1987. évi 20. térvényerejl rendelettel hirdetett ki. Az Egyezmény alkalmazasi

korébe tartozo esetekben nem a Ptk.-t, hanem az Egyezmeényt kell alkalmazni.

2 In: Foldi Andras és Hamza Gabor: A rémai jog torténete és institlicidi 499. o.
3 In: Zlinszky Janos: A tizenkéttablas torvény toredékei



1.2. Az adasvételi szerzédés fogalma

A Ptk. meghatarozasa szerint az adasvétel nem mas, mint valamely dolog tulajdonjoganak
pénz ellenében torténd atruhazasa. Az adasvétel tehat mindig egy visszterhes szerzddés.
Két feltétel az alapja:

1. atulajdonjog atruhazas

2. az ellenérték.

1.3. Az adasvételi szerzédeés létrejotte

Az adasvételi szerz6dés a szerzddo feleknek (eladd és vevd) a meghatarozott dolog (az
adasvétel targya) tulajdonjoganak az altaluk meghatarozott vételarért torténd atruhazasra
iranyul6 kozos ¢és egyezO akaratnyilvanitasaval jon létre. Magénak az adasvételi
szerzOdésnek a létrejotte azonban nem eredményezi a tulajdonjog atszallasat, tekintettel
arra, hogy a jogi hatést a jogszabaly tovabbi feltételek teljestléséhez koti. Példaul a dolog
birtokba adasa, vagy ingatlan esetében a tulajdonosvaltozdsnak az ingatlan-

nyilvantartasban torténd bejegyzése.

1.4. Az adasvételi szerzé6dés alanyai

Az adasvételi szerz6dés alanyai — a dolgot atado, tulajdonjogot atruhazo elado és a dolgot
atvevo és vételar fizetésére koteles vevo.

Barmelyik oldalon akar természetes, akar jogi személy is, de akar tobb személy is lehet.
Példaul eladoi oldalon valamely osztatlan kdzos tulajdonban &ll6 dolog egészének
elidegenitése esetén.

Jogi személyiség nélkiili tarsasagok (kkt, bt) is lehetnek adasvételi szerzodés alanyai.
Jogszabaly bizonyos esetekben kizarhatja, vagy korlatozhatja, hogy az adott személy az
adasvételi szerz6dés alanyaként jogokat szerezzen vagy kotelezettséget vallaljon.

Példaul term6foldre kotott adasvétel esetén: ,,Belfoldi jogi személy és jogi személyiség
nélkiili mas szervezet term6fold tulajdonjogat - a Magyar Allam, az énkormanyzat és a

kozalapitvany kivételével - nem szerezheti meg. Egyhazi jogi személy végintézkedés,



illet6leg ajandékozasi, tartasi vagy gondozasi szerz0dés alapjan termdfoldre tulajdonjogot
szerezhet.” A kiilfoldi maganszemély ¢és jogi személy termd6fold tulajdonjogdt nem
szerezheti meg. Kivétel ez alol az a rendelkezés, amely szerint , A belféldi
maganszemélyre vonatkozo szabalyok iranyadok azon tagallami allampolgarra, aki énallé
vallalkoz6 mezdgazdasagi termeldként kivan letelepedni Magyarorszagon, és legalabb
harom éve folyamatosan, jogszerlien Magyarorszagon lakik és folytat mezdgazdasagi
tevékenységet.”* Kiilfoldi jogi vagy maganszemély terméfoldnek nem mindsiilé ingatlan
tulajdonjogat — fészabaly szerint - az ingatlan fekvése szerint illetékes kozigazgatasi
hivatal engedélyével szerezheti meg. Kivétel: az 6roklés és a torvény azon rendelkezése,
amely szerint ,,A tagallami allampolgar, valamint az Eurdpai Uni6 tagallamaban, illetve
az Eurdpai Gazdasagi Térségrol szoldo megallapodasban részes allamban, tovabba a
nemzetkdzi szerzddés alapjan veliik egy tekintet ald esé allamban bejegyezett jogi
személy vagy jogi személyiség nélkili szervezet a Magyar Koztarsasagnak az Eurdpai
Unidhoz vald csatlakozasardl szo6ldo nemzetkdzi szerzOdést kihirdetd torvény
hatalybalépését kovetden a termdéfoldnek nem mindsiilé ingatlan tulajdonjogat a belfoldi
szemelyekkel azonos feltételekkel (engedély nélkil) szerezheti meg, kivéve a masodlagos
lakdhelyll szolgalé ingatlant, amelynek megszerzésehez az emlitett torvény
hatalybalépésétdl szamitott 6t évig (a tovabbiakban: az &tmeneti iddszak alatt) a
kozigazgatasi hivatal engedélye szilkseéges. Ha a tagallami allampolgar legalabb négy éve
folyamatosan és jogszerlien Magyarorszagon tartézkodik, a masodlagos lakohelyiil

szolgalo ingatlan tulajdonjogat engedély nélkiil szerezheti meg. °

1.5. Az adasvétel targya

A Ptk. szerint az adasvétel targya lehet barmely forgalomképes dolog (ingé vagy
ingatlan). Forgalomkeéptelen dologra® kotott adasvételi szerzddés semmis. De nem lehet
adasvétel targya olyan dolog sem, amelyre az atruhazas tilalmat mondja ki a jogszabaly.’
Bizonyos esetekben a jogszabaly egy adott dolog forgalomképességét korlatozhatja is,

ilyenkor az atruhdzasnak meghatarozott feltétele — valamilyen engedély, vagy

41994, évi LV.tv.6 8 (1) - (2) és 7. § (1) és (2) bekezdése

51994. évi LV. tv. 88. § (1)-(2) és 88/A § (1)-(2) bekezdése

6 P¢éldaul kizéarolag allami tulajdonban 1évé dolog, vagy dnkorményzat tdrzsvagyonéba tartozo dolog
" Példaul haszonélvezeti jog



hozzajarulas — van.® Az adisvétel tirgya lehet még nem létezd dolog is. Ilyenkor

reményvételrdl beszéliink.

1.6. A vételar

FOszabaly szerint a vételar meghatdrozasa csak pénzben torténhet. Mivel a felek a
szerzOdés tartalmat szabadon hatdrozhatjdk meg, igy a vételar meghatarozasa is a felek
szabad akaratan nyugszik. Fontos azonban, hogy ez a szabadsag nem korlatlan ugyanis:

— ha a szerzddés targyara hatosagi ar vonatkozik, a vételar a hatosagi arral azonos

— ha a szerzddés targyanak valosagos értéke és a vételar kozott feltlinden nagy az
értékkiilonbség, a sérelmet szenvedett fél a szerzddés erre hivatkozéssal
megtamadhatja.

A Ptk. a vételarra vonatkozoan két rendelkezést tartalmaz:

— ha az ellenértékkent a piaci arat jelolték meg, akkor a teljesités helyén és idején
kialakult kozéparat kell érteni (Uj elemként jelenik meg az Gj Polgari
Torvénykonyv tervezetében (tovabbiakban: Javaslat), hogy tézsdén forgalmazott
termék esetében a teljesités helyén és idején iranyadoé tézsdei ar figyelembevételét
irja eld a szabalyozas. A Javaslat szerint az iranyado ar a teljesités napjan iranyado
tozsdei arak atlaga. Azért fontos, hogy a teljesités napjan iranyado tézsdei arak
atlagat veszi alapul, mert mint tudjuk, egy-egy termék t6zsdei ara egy napon akar
tObbszor is valtozhat)

— a fajta és mennyiség szerint meghatarozott szolgaltatas esetén a vételarat a

dologszolgaltatas tiszta sulya szerint kell meghatarozni.

1.7. Az adasvételi szerzé6dés alakszeriisége

A jogszabaly az ingatlanra kotott adasvételi szerz0dés irasba foglalasat rendeli el, ennek
elmaradésa a szerzddés semmisségének jogkdvetkezményével jar. Az ingatlan adasvételi
szerzOdés tartalmi és alaki feltételeit a XXV. szamu Polgari Elvi Dontés (tovabbiakban:
PED) rogziti. Eszerint az adasvételi szerzddés kotelezd tartalmi elemei:

— szerz0do felek személye

8 llyen példaul elidegenitési és terhelési tilalommal terhelt dolog eladasa



— az adasvetel targya
— a vételar
— a tulajdonjog atruhazasara és annak megszerzésére iranyuld szandék az okiratbdl
kitlinjon.
Nem kotelez6 tartalmi feltétel, hogy a felek a szerzddést kifejezetten adasvételi
szerzOdésként nevesitsék, de fontos, hogy az okirat tartalméabdl ki kell deriilnie, hogy az
ingatlant vételar ellenében kivanjak atruhazni. A felek a fentieken tal barmely altaluk
lenyegesnek tartott kérdésben megallapodhatnak, ha azonban ennek irasba foglalasa
elmarad, az nem érinti a szerz0dés érvényességét.
A XXV. sz. PED-ben megfogalmazott minimalis alaki és tartalmi kdvetelményeken tal
2000. januar 1-jét6l az ingatlan-nyilvantartasi torvény (1997. évi CXLL. tv., tovabbiakban:
Inytv.) a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartdsba torténd bejegyzéséhez tovabbi
kovetelményeket allit. Az Inytv. szerint a bejegyzés alapjaul szolgalé okiratnak
tartalmaznia kell:
— a szerzddo felek csaladi és utonevét, sziiletési csaladi és utonevét, sziiletési helyét
és idejét, anyja nevét, lakcimét, valamint személyi azonositéjat,
— a statisztikai szadmjellel rendelkezd szervezet megnevezését, statisztikai
azonositojat, székhelyét, a birosagi, illetdleg cégbirdsagi bejegyzésének szamat,
— az érintett ingatlan pontos megjelolését (telepiilés neve, helyrajzi szam) és a
bejegyzéssel érintett tulajdoni hanyadot,
— ajog vagy tény pontos megjelolését,
— ajogvaltozas jogcimet,
— az ¢érdekeltek megallapodasat, a bejegyzett jogosult bejegyzést engedd
nyilatkozatét,
— afelek allampolgarsagi nyilatkozatat.®
A Dbelfoldon kiallitott maganokirat bejegyzés alapjaul csak akkor szolgalhat, ha kitlinik
beldle a keltezés helye és ideje, tovabba, ha
— anyilatkozattev az okiratot sajat keziileg irta és alairta, vagy
— Kkét, az okiraton névvel és lakcimmel megnevezett tand alairasaval igazolja, hogy a
nyilatkozattevd a nem altala irt okiratot eldttiik irta ald, vagy alairasat eldttiik sajat
kezi alairasanak ismerte el, vagy

— az okiratot a kozjegyz0 készitette, vagy

® Inytv. 32. § (1) bekezdése
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— az okiratot iigyvéd (jogtanacsos) ellenjegyzéssel latta el, tovabba, ha
— az okiratot a jogi személy, jogi személyiséggel nem rendelkezd, de az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyezhetd jogra vagy feljegyezhetd tényre tligyleti képességgel
rendelkezd szervezet nevének feltiintetésével szabalyszerien és nyilvanvaldan
azonosithatéan alairtak,
— tobb lapbol allo okirat esetén a szerzddd felek, a készitd és az ellenjegyzo,
illetéleg a tantsitd személyek kézjegyét minden lapon tartalmazza. A szerz6do
felek kézjegyét az okirat lapjainak nem kell tartalmaznia, ha az okirat lapjait a
szerz0do felek altal az erre meghatalmazott kézjegyével latta el.
— a meghatalmazottaknak és a feleknek az okirat alapjan nyilvanvaléan azonosithatd
alairasat tartalmazza'®
A tulajdonjog keletkezésére, modosulésara, illetve megsziinésére vonatkozo bejegyzésnek
kdzokirat, tgyvéd altal ellenjegyzett maganokirat alapjan van helye. Ellenjegyzésként a
jogtanacsos ellenjegyzését is el kell fogadni, ha a szerz6do6 felek valamelyike jogtanacsos
altal képviselt szervezet. Nem alkalmas bejegyzésre az olyan okirat, amelyen a készito és
ellenjegyzd iigyvéd, illetdleg a kozokiratba foglaldo kozjegyzO szerz6dd félként van
feltuntetve.
A Ptk. 117. § (3) bekezdése eldirja, hogy az ingatlan tulajdonjogénak az atruhézéasahoz az
erre iranyuld szerzddésen vagy mas jogcimen feliil a tulajdonosvaltozasnak az ingatlan-

nyilvantartasba torténd bejegyzése sziikséges.

1.8. A tulajdonjog fenntartas

Tulajdonjog fenntartassal toértént eladasrél beszélunk akkor, ha a felek megallapodasa
szerint a vevo a szerz0dés megkdtését kovetden késobbi iddpontban jogosult a vételar
vagy annak egy része megfizetésére és az elad6 a tulajdonjog fenntartasarél rendelkezett a
teljes vételar kifizetéséig.
A Ptk. szerint ennek harom egyiittes feltétele van:

— a kikoteésre irashan

— a szerz0dés megkotésekor torténjen

— ¢s hatérozott id6tartamra (legfeljebb a teljes vételar kifizetéséig) szoljon.

10 Inytv. 32. § (2) bekezdése
% Inytv. 32. § (3) bekezdése
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Ervénytelen a tulajdonjog fenntartas, ha arra a szerzédéskotést kovetden keriil sor, még
akkor is, ha ahhoz az eladd utélag hozzajarult. Ha az elad6 tulajdonjogat a vételar teljes
kifizetéséig fenntartotta, a vevd tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését a
vételar kifizetése elott nem kérheti, a tulajdonjog fenntartdssal tortént eladas ténye a
tulajdoni lap III. részére azonban feljegyezhetd. Az ilyen bejegyzés az elidegenitési és
terhelési tilalom hatalyaval azonos, azaz szerzddésen alapuld tovabbi jogokat csak a
jogosult hozzajarulasaval lehet bejegyezni. Fontos azonban megjegyezni, hogy nem kell a
jogosult bejegyzese a végrehajtasi jog bejegyzéséhez.

A tulajdonjog fenntartasa tehat az adasvétel targyara elidegenitési és terhelési tilalmat
keletkeztet, az e tilalomba {itk6z0 szerzddés pedig semmis. Ez aldl kivételt csak a

tilalommal terhelt dolgot johiszemiien®?

¢s ellenérték fejében megszerz6 harmadik
személy esetében tesz a torvény. Az ingyenesen kotott szerzodés a vevd joO- vagy
rosszhiszemiiségétdl fliggetleniil semmis. A jogszabaly a tilalom alatt all6 ingatlanra
kotott szerzodés esetén kizarja a harmadik személy johiszemiiségét, ha a szerzéskor az
ingatlan-nyilvantartasba a tulajdonjog fenntartassal tortént eladas ténye be volt jegyezve.
A Javaslat mellézni kivanja a hatalyos szabalyozas azon rendelkezéseit, amely szerint a
vevo a tulajdonjog fenntartas hatdlyossaga idején a dolgot nem idegenitheti el, és nem

terhelheti meg, 4m ez a korlatozas johiszemi és ellenérték fejében szerzd harmadik

szemely jogszerzését nem érinti.

1.9. A felek jogai és kotelezettségei

Az elado kotelezettségei:
— atulajdonjog atruhazésa
— adolog atadasa
— jogszavatossag (melynek alapjan az elado felel azért, hogy harmadik személynek
nincs olyan joga a dolgon, amely a tulajdonjog megszerzéeset akadalyozza vagy
korlatozza), kellékszavatossag: ( melynek alapjan az elad6 felel azért, hogy a
szolgaltatott dologban a teljesitéskor megvannak a térvényben és a szerzdédésben

meghatarozott tulajdonsagok)

12 J5hiszemiinek azt a harmadik személyt kell tekinteni, aki a szerzéskor nem tudta és a koriilményekbol
nem is kellett tudnia, hogy a dolog elidegenitési és terhelési tilalom alatt all.
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— tdjékoztatas: a szerzddéskotéstol a teljesitésig terheli az eladot és minden
lényeges elemre ki kell, hogy terjedjen. Igy tdjékoztatnia kell a vevét a dologra
vonatkozo jogokrol és terhekrdl, a dolog tulajdonsagair6l és a dologgal
kapcsolatos koriilményekrol

— okirat szolgaltatas: az eladd koteles minden olyan okiratot atadni, amelyek az
adott dologhoz tapadnak *3

— éatadassal kapcsolatos koltségek viselése.!*

A vevo kotelezettségei:

— az adasvétel targyat képezo dolog atvétele

— a vételar megfizetése

— a dolog atvételével és a szerzOdéskotés koltségeivel jard kiaddsok viselése,
amennyiben errdl ettdl eltérdn nem rendelkeztek. (A Javaslat a szerzdédéskotés
koltségeit a hatadlyos szabalyozastol eltéréen rendezi. Azt mondja, a
szerzOdéskotési koltségek a feleket egyenld aranyban terhelik.)

— a dolog atvételétdl kezdddden a karveszély viselése.

A vevonek és az eladonak — kiilon szerzddési kikotés hidnyaban - indokolas nélkiili
elallasi joga nincs. Kivétel ez alol a masik fél sulyos szerzédésszegése, ilyenkor is

elézdleg felszolitas és pothataridé tiizése sziikséges.

13 pl.: gépkocsi forgalmi engedélye, hasznalati Gtmutatd, jotallasi jegy, marhalevél stb.

14 Ilyen lehet példaul a teljesités helyére szallitds, csomagolas, vagy ingatlan esetében az ingatlan-
nyilvantartasi allapot rendezése (pl.: elhunyt személy haszonélvezeti joganak torlése, jelzalogjog és
elidegenitési és terhelési tilalom torlése sth.) a dolog atadasaig a karveszély viselése is az eladét terheli.
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1. Az adasvétel kiilonds nemei

A Polgari Torvénykényv az adasvétel kulonds nemei korében szabalyozza a
megtekintésre vagy probara vételt, a minta szerinti vételt, az elo-, a visszavasarlasi jogot
és a vételi jogot valamint a részletvételt. A tovabbiakban az adasvétel specialis nemei
koziil az ingatlanokat és ingatlan-nyilvantartast leginkdbb érintd eld,- visszavasarldsi és

vételi jog esetkorét tekintem at.

1. Az eldvasarlasi jog

1.1. Az elévasarlasi jog fogalma
A tulajdonjog tartalméat harom jog:

e abirtoklas

e ahasznok szedésének a joga

e arendelkezési jog hatarozza meg.
Az elovésarlasi jog a tulajdonost megilletd rendelkezési jog korlatja. Tulajdonképpen
hatalmassagot biztosit a jogosultnak arra, hogy abban az esetben, ha a tulajdonos
valamely dolgot el akar adni, egyoldal( nyilatkozattal jogviszonyt létesitsen maga és a
tulajdonos kozott, és a vevo helyett maga 1épjen be az adasvételi szerzddésbe.
Az eldvasarlasi jog gyakorlasanak tehat két feltétele van:

— atulajdonos eladasi szdndéka

— egy harmadik személytdl érkezd vételi ajanlat, amellyel szemben a jogosult

elovasarlasi jogaval élhet.

Az eldvasarlasi jog akar ingd, akér ingatlan tekintetében kikothetd, azonban mindkét
esetben irdsba kell foglalni.
Az eldvasarlasi jog barki javara kikothet6 és a felek megallapodasatol fiiggden szdlhat:

— hatarozott vagy

— hatérozatlan iddre.

Az eldvasarlasi jogrol le lehet mondani. A lemondés nincs alakszertiséghez kotve.
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Torténhet:

— frasban

— szOban

— rautal6 magatartassal, ha abban a lemondasi szandék kétségtelendl kifejezésre jut.
Lemondésnak kell tekinteni azt is, ha a jogosult a szabalyszer(i felhivasra hataridon beliil
nem nyilatkozik.
Az eldvasarlasi jog gyakorlasara adasvétel esetén van lehetdség. Nem gyakorolhato tehat
akkor, ha a tulajdonos a dolgot mas szerzddés (példaul csere vagy ajandékozas) utjan
akarja elidegeniteni. Nem gyakorolhaté az eldvasarlasi jog akkor sem, ha a dolog
eladasara végrehajtasi arverésen vagy tartdsi,- ¢€letjaradéki, illetve oroklési szerzodés
keretében kertl sor.
Meg kell azonban jegyezniink, hogy adasvetel esetében sem &ll fenn mindig teljes
korlatozottsdg. Ha a dolog ko6zds tulajdonban van, és valamelyik tulajdonostars a
tulajdoni hanyadat értékesiteni kivanja, az eldvasarlasi jog csak akkor illeti meg a
tulajdonostarsakat, ha a vételi ajanlatot a tulajdonostarsak korén kiviil allé személytdl
ered. A Ptk. szerint ugyanis a tulajdonostarsat eldvasarlasi jog csak harmadik személlyel

szemben illeti meg.t®

1.2. Az elévasarlasi jog keletkezése

Az eldvasarlasi jog alapulhat jogszabaly rendelkezésén és keletkezhet a felek irasbeli
megallapodasaval. A torvényen alapuld eldvaséarlasi jog az ingatlan-nyilvantartasba
torténd bejegyzés nélkiil is terheli a tulajdonost. Tipikus példaként erre a k6zos (ingatlan)
tulajdon emlithetd. Az eldvasarlasi jog érvényesitése (illetve annak kimenetele) az
ingatlan vevdjével szemben a vevo jo- vagy rosszhiszemiiségén mulik. Ha johiszemi volt,
megszerzi az ingatlan tulajdonjogat, ha viszont rosszhiszemi volt, az ingatlan adasvételi
szerzOdés relative — az eldvasarlasra jogosulttal szemben — hatalytalan. [Dr. Petrik
Ferenc: Tulajdonjog I1. /Egyetemi jegyzet — PPKE JAK, 2001./]

A megallapodason alapuld elévasarlasi jog a jogosult és a tulajdonos irasbeli szerzddése,

amely lehetOséget biztosit a jogosultnak abban az esetben, ha a tulajdonos a dolgat el

15 Ptk. 145. § (2) bekezdése
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akarja adni. A dolgot ilyenkor ugyanis a jogosult a vételi ajanlattal legalabb megegyezd
feltételekkel, az ajanlatot add harmadik személyt megel6zve megveheti.

Amint azt BDT 2007.1519. szamu eseti dontésében a Szegedi [tél6tabla is kiemelte, az
ingatlanra vonatkoz6 eldvasarlasi jog nem a bejegyzéssel, hanem a szerzddéssel jon 1étre,
ennyiben eltér az ingatlant érintd mas jogoktol. A megallapodason alapuld eldvasarlasi
jog gyakorldsdt nem zéarja ki az a korlilmény, hogy a jogosult e jogat a szerzddés
megkotésekor az ingatlan-nyilvantartasba nem jegyezték be. A Ptk. 373.8 (3)
bekezdésében foglalt rendelkezés szerint azonban, ha az eldvasarlasi jogot az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzik, az mindenkivel szemben hatalyos, aki a bejegyzést kdvetden

az ingatlanon valamely jogot szerez, azaz a bejegyzett eldvasarlasi jog dologi hatalyq.

1.3. Az elévasarlasra jogosult

Az elévasarlasi jogot az gyakorolhatja, akinek javara az fennall. K6zos tulajdon esetében,
amikor az eladon kiviil tobb tulajdonostdrs van, az eldvasarldsra jogosultakat ha
jogviszonyukbol mas nem kovetkezik egymas kozott egyenld aranyban illeti meg az
elovasarlasi jog.'® Az elévasarlasi jog, tehat oszthatatlan. Ha a jogosultak egyike nem
kivén élni eldvasarlasi jogaval, az a tobbiekre nem hat ki.

Ha tobb egyediil, dnalléan fellépd tulajdonostars is meg kivanja vasarolni az egész
tulajdoni illetdséget, koziiliik az eladd valaszt.

A tulajdonostars és a vele egyiitt ¢l0, nem tulajdonos hazastarsa az eldvasarlasi jogot
egyutt is gyakorolhatjak. A héazastarsat, ha nem tulajdonos, egyedil nem illeti meg
elovasarlasi jog. Kivételt képez ez aldl, ha a hazastarsat a Csjt. szerint az ingatlan-
nyilvantartasba torténd bejegyzéstdl fiiggetleniil tulajdonostarsnak kell tekinteni.t’
Eldvasarlasi jog kiskorut is megillethet. Nem sziikséges gyamhatosagi jovahagyas akkor,
ha a kiskor nem kivanja eldvasarlasi jogat gyakorolni.

Az elévasarlasi jogosultsag dnmagaban nem forgalomképes, sem €16k kozott atruhazni
sem halél esetére rendelkezni réla nem lehet. Meg kell azonban jegyezni, hogy annak
nincs akadalya, hogy a gazdalkodd szervezet kijel6lje azt a személyt, aki a szervezetet

megilleté jogosultsagot gyakorolni fogja.®

16 ptk. 336. §
17 PK. 9. sz. Ill. pont
18 ptk. 373. § (4) bekezdése
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A gazdalkodd szervezet altal az eldvasarlasi jog gyakorlasara kijelolt személy nem az
eredeti jogosult nevében vagy javara gyakorolja az elOvasarldsi jogot, hanem a
kijelolessel az eredeti jogosult jogallasaba keril (BH 2007/158.). Tehat — amint azt a
hivatkozott birdsagi dontés is megallapitia — a gazdalkodo szervezetek esetében a
kijelolés gyakorlatilag az eldvasarlasi jog atruhdzasanak megengedett (nem tiltott)

formaja.

1.4. A tulajdonos kozlési kdtelezettsége

Ha a tulajdonos a dolgot el akarja adni, a harmadik személytdl, mint vevétdl kapott
ajanlatot a szerz8dés megkdtése eldtt kdteles az eldvasarlasra jogosulttal kdzolni.t® Kozos
tulajdon esetén ez a kozlési kotelezettseg minden egyes tulajdonostarssal szemben
fennall.2° Az eladonak a kapott ajanlatot az altala ismert ingatlan-nyilvantartasba be nem
jegyzett résztulajdonossal is kozdlnie kell. Az elad6 akkor jar el tehat helyesen, ha a vételi
ajanlatot, mind az ingatlan-nyilvantartsba bejegyzett tulajdonostarssal, mind pedig azzal
is kozli, akinek tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmét a tulajdoni lapra széljegyezték.

Nem terheli a kozlési kotelezettség a tulajdonost, ha annak teljesitése a jogosult
tartozkodasi helye vagy mas koriilményei miatt rendkiviili nehézséggel, vagy szamottevd
késedelemmel jarna.?! A tartézkodasi hellyel kapcsolatban mentesité ok lehet példaul az,
hogy a tartézkodasi hely kulféldén van vagy ismeretlen, de méas egyéb ok miatt is jarhat a
kozlés teljesitése rendkiviili nehézséggel, vagy szamottevd késedelemmel. Fontos
azonban megjegyezni, hogy ha nagy is a tulajdonostarsak szdma, az ajanlatot az eladénak
azon tulajdonostarsakkal, akik vonatkozasaban a kozlés nem (itkdzik nagy nehézségbe
koteles kozolni.

A vételi ajanlatot az elévasarlasra jogosulttal teljes terjedelmében kozolni kell.?? Ez azért
fontos, mert a kozléssel az elévasarlasra jogosultat olyan helyzetbe kell hozni, hogy az
osszes feltétel ismeretében nyilatkozhassak arrol, hogy a vételi ajanlatot elfogadja-e vagy

nem.

19ptk. 373. § (1) bekezdése

2 pPK. 9. sz. I. pont

21 ptk. 373. § (1) bekezdés és PK. 9. sz. I. pont
22pK. 9. sz. IX. pont
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Mivel az elévasarldsi jog gyakorlasanak Ilehetdsége kozvetleniil az ingatlan
elidegenitéséhez kotodik, ezért a jogosulttal az elidegenitést megvaldsitd jognyilatkozatot,
a vételi ajanlatot kell kozdlni €s adott esetben nem a vételi jogot alapitd szerzdédést —
allapitotta meg a FOvarosi {tél6tabla BDT 2007/1537. sz. dontésében. Ugyanebben a
dontésben a kozlés idejével és targyaval kapcsolatban arra is rdmutat a birdsag, hogy a
vételi ajanlatot a szerz0dés megkotése eldtt kell a jogosulttal kozdlni, amelyet a
Term6foldrdl szolo 1994. évi LV. torvény 10.§ (1) bekezdésében azzal egészit ki, hogy
csak az elfogadott vételi ajanlatra vonatkozik ezen kotelezettség. Ugyanigy, az elfogadott
vételi ajanlatra vonatkozd kozlési kotelezettséget ir elé egyébként a PK 9. szamu
allasfoglalds is. Ebbdl is kovetkezden, nem tekinthetd az eldvasarlasi jog gyakorlasara
torténd felhivasnak az, ha a tulajdonostars részére az eldszerzddést kiildik meg [BDT
2007/1518.] Az elészerzodés ugyanis elfogadott vételi ajanlatot nem jelent, csupan
szerzOdéskotési kotelezettséget teremt az azt megkoto felek kozott.

Ingo dolog esetében a kdzlés akar széban, akér irdsban is megtorténhet. Ingatlan esetében
— mivel egyébként az ingatlan adéasvételi szerzodés érvényességéhez a szerzddés irasba
foglalasa sziikséges?”® - a vételi ajanlatot is irasban kell kozolni az eldvasarlasra
jogosulttal. Abban az esetben, ha a vételi ajanlatot az ajanlatot tevé harmadik személy
kozli az eldvasarlasra jogosulttal, a jogosult elfogadd nyilatkozata nem hozhatja 1étre az
adasvételi szerzodést. Ez a kozlés is lehet hatalyos, ha az ajanlat tevdje érvényes
meghatalmazassal az elado képviseldjeként jar el.

A jogszabdly alapjan ingatlan esetében csak a tulajdonos vagy irasbeli meghatalmazassal

rendelkezd képviseld tehet érvényes ajanlatot az elévasarlasra jogosultnak.?

1.5. A szerz6dés létrejotte

Ha az eldvasarlasra jogosult a tulajdonoshoz intézett nyilatkozatdban az ajanlat tartalmat
elfogadja, a szerzddés kozotte és a tulajdonos kozott 1étrejon. Az ajanlat elfogaddsa nem

kotheto feltételhez.

23 ptk. 365. § (3) bekezdése
24 ptk. 223. § (1) bekezdése
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Tekintettel arra, hogy a vételi ajanlatot ingatlan esetében az eldvasarlasra jogosulttal
irasban kell k6zolni, a jogosultnak is az eldvasarlasi nyilatkozatat irasban kell kozolnie az
eladoval ahhoz, hogy az adasvételi szerz8dés érvényesen 1étrejoijon.?

Ha az eldvésarlasra jogosult a megfeleld hataridén beliil nem nyilatkozik, a tulajdonos a
dolgot az ajanlatnak megfelelden, vagy anndl kedvezdbb feltételekkel eladhatja.?®

Az el6vasarlasi jog gyakorlasa utjan 1étrejott szerzddés éppen gy megtdmadhatd az

altalanos szabalyok szerint, mint barmely mas szerzddés.

1.6. A kozlési kotelezettség elmulasztasa

El6fordulhat, hogy az eladd a vételi ajanlatot nem kozli az eldvésarlasra jogosulttal,
illetéleg nem teljes terjedelmében kozli, vagy nem szab megfelelé6 hataridét a
nyilatkozattételre, €s az ajanlatot tevovel igy koti meg az adasvételi szerzodést. Abban az
esetben, ha a vételi ajanlatot az eldvasarlasra jogosulttal nem kozolték, és a dolgot
ellenértéek fejében az ajanlatot tevd harmadik személynek eladtdk, az tigylet az
elOvasarlasra jogosulttal szemben és csak akkor, ha eldvasarlasi jogéaval €lni akar,
hatdlytalan lesz. Ha az elGvasarlasra jogosult keresetében a birdsagtdol annak
megallapitasat kéri, hogy a megkdtott szerzodés vele szemben hatalytalan, egyidejiileg
koteles vételi ajanlatot elfogadd nyilatkozatot tenni. A birdsag az elfogadd nyilatkozat
komolysagat és a nyilatkozatot tevo teljesitokészségét és — képességét ellendrzi. A
birésag az ellenérdekii fél kérelmére felhivhatja az eldvasarlasra jogosultat arra, hogy az
ajanlat szerint mar esedékessé valt vételarat helyezze birdsagi letétbe. Ennek elmaradasa
igazolja ugyanis, hogy az eldvasarlasra jogosult nem tudja azonos feltételekkel a dolgot
megvasarolni.

Az elOvasarlasra jogosult keresetében kérheti a mar birtokba Iépett vevd arra vald

kotelezését, hogy az ingatlant bocsassa az 6 birtokaba.

1.7. Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzés

Amint arrdl fentebb mar szé volt, a szerzédésen alapuld eldvasarlasi jog esetén az

elOvasarlasra jogosult helyzetét nagyban meghatarozza, hogy az eldvasarlasi jogot az

P, torv. 1. 20 700/1979 — BH 1980/4. sz. 130. — PJD 1X. 139. sz.
26 ptk. 373. § (2) bekezdése
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ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték-e. A bejegyzés az eldvasarlasi jogot dologi
hatalyava teszi, ami azt jelenti, hogy az mindenkivel szemben hatélyos, aki a bejegyzést
kovetden az ingatlanon valamilyen jogot szerez.
Ha az eldvasarlasi jogot nem jegyezték be az ingatlan-nyilvantartdsba, vagy ha ingd
dologra vonatkozodan all fenn, az eldvésarlasrdl nem tudd johiszemii harmadik személy a
dolog tulajdonat megszerzi és a jogosult csak kara megtéritését kovetelheti az eladétol.
Az el6vasarlasra jogosult a dolgot visszakdvetelheti a vevotol:

— ha a vevd rosszhiszemti volt

— vagy ingyenesen szerezte a dolgot.
Ebben az esetben az elOvasarlasi jog megsértésével létrejott adasvételi szerzddés az

elOvasarlasra jogosulttal — de csak vele — szemben hatalytalan.

1.8. Az elbvasarlasi jog atruhazasa

Az eldvasarlasi jog atruhdzasa semmis. Kivétel ez alol, hogy a gazdalkod6 szervezet
kijelolheti az eldvasarlasi jog gyakorlasara jogosult személyt.?’

Az elovasarlasi jog személyhez kotott, legkésdbb a jogosult halalaval megsziinik. Az
elévasarlasi jog az 6rokosokre nem szall at.

Kotelezeti oldalon az eldvasarlasi jog magdhoz a dologhoz tapad, ezért az 6rokos

(Jogutod) a vagyontarggyal egyiitt az elOvasarlasi jog kotelezettségét is megszerzi.

1.9. Jogszabalyon alapulé elévasarlasi jog

Az el6vasarlasi jog nemcsak a felek megallapoddsan alapulhat, hanem jogszabaly
rendelkezésén is. A jogszabalyon alapuld eldvasarlasi jog a szerzddéses eldvasarlasi jogot

megel6zi.?

Az alabbiak alapjan a Ptk. allapit meg elovasarlasi jogot:
A foldtulajdonost az épiiletre, az épiilet tulajdonosat pedig a foldre elévasarlasi jog illeti

meg.” 2°

27 ptk. 373. § (4) bekezdése
28 ptk. 373. § (5) bekezdése
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,»A tulajdonostars tulajdoni hanyadara a tobbi tulajdonostarsat harmadik személlyel
szemben elévasarlasi, elébérleti, illetdleg eldhaszonbérleti jog illeti meg.” *°

A Ptk. 145. § (2) és (3) bekezdéseben foglaltakat az 1977. évi IV. torvény allapitotta meg,
a tulajdonostarsak meltanyos érdekét figyelembe veve. Ez a jogszabalyon alapuld
elévasarlasi jog mindenkire nézve hatalyos, fiiggetleniil attdl, hogy az ingatlan-

nyilvantartasban nem szerepel.

Egyes Kiilon jogszabalyok is rendelkeznek az elévasarlasi jogrél. Altalanossagban
megallapithatd, hogy ezekben a jogszabalyokban foként gazdasagpolitikai, lakéaspolitikai
indokok [Ptk. Kommentar], egyéb allami érdek indokolja az eldvasarlasi jog biztositasat
az ingatlant (termofoldet vagy lakast) ténylegesen haszndld bérld, haszonbérld, illetve
egyes érdekvédelmi tarsulasok (erddbirtokossag tarsulat, hegykozség) tagja, vagy éppen
az allam szdmara. Az ezen jogszabdlyokban biztositott elfvasarlasi jog — specialitisa
folytdn - megeldzi a tulajdonostars Ptk-n alapuld eldvasarlasi jogat.3!

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes
szabalyokrol szol6 torvény: az 1993. évi LXXVIII. tv.49.8.(2). Bekezdése alapjan:
,»Az allam tulajdonabdl az onkormanyzat tulajdonaba keriilt onkorményzati, illetéleg az
allami lakdsra, mas személyt megel6z0 eldvasarlasi jog illeti meg

a) a bérlot;

b) a bérlétarsakat egyenld ardnyban;

c) a tarsbérldt az altala kizardlagosan hasznalt lakoéteriilet aranyaban

d) az a)-c) pontban felsoroltak hozzajarulasaval, azok egyenes agi rokonat, valamint
orokbe fogadott gyermekét.” 32

A lakéstorvényben meghatarozott eldvasarlasi jog gyakorlasara akkor keriilhet sor, ha a
tulajdonos a lakast el kivanja adni.
A bérlo, bérlotars és a tarsbérld hozzajaruldsaval az elévasarlasi jogot csak azok egyenes

agi rokona, valamint 6rékbefogadott gyermekiik gyakorolhatja.

29 Ptk. 97. § (3) bekezdése

%0 Ptk. 145. § (2) bekezdése

31 Ptk. 145. § (3) bekezdése

32 A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitéstikre vonatkozo egyes szabalyokrol sz616
torvény
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Az eldvasarlasi jog az allam tulajdonabol az dnkormanyzat tulajdonaba keriilt lakasokra
gyakorolhat. Ha a lakas az 6nkormanyzat és mas személy kozos tulajdonaban all, a

bérlot elévasarlasi jog nem illeti meg.

A terméfoldrol sz6l6 1994. évi LV. tv.*® 10. § alapjan ,,Terméfold vagy tanya eladasa
esetén - ha torvény masként nem rendelkezik - az aldbbi sorrendben eldvasarlasi jog illeti
meg:

a) a haszonbérldt, feles bérlot és részesmiiveldt; jogi személy vagy jogi személyiség
nélkiili mas szervezet haszonbérld esetén annak helyben lako természetes személy tagjat,
illetve helyben lakd részvényesét;

b) a helyben laké szomszédot;

c) a helyben lakot;

d) a magyar allamot a Nemzeti Foldalaprol sz6l6 térvényben foglaltak szerint.

(2) Az (1) bekezdés b)-c) pontjdban meghatarozott jogosult csoportokon belul az
elovasarlasi jog gyakorlasanak sorrendje a kovetkezo:

a) a csaladi gazdalkodo;

b) nyilvantartasi (regisztracidés) szammal rendelkezd Ostermeld, illetdleg egyéni
mezdgazdasagi vallalkozo;

C) jogi személy, illetve jogi személyiseg nelkili méas szervezet esetén annak helyben lakd
természetes személy tagja vagy helyben lakd részvényese.

(3) Az (1) bekezdés szerinti elévasarlasi jog nem all fenn a kozeli hozzatartozok [Ptk.
685. 8 b) pont] és a tulajdonostarsak kozotti adasvétel esetén, a mezdgazdasagi termeldk
gazdasagatadasi tamogatasa feltételeként megvalosuld term6fold eladasa esetén, valamint
olyan kultertleti féldrészlet eladasa esetén, amely a torvény hatalybalépéseig zartkertinek
mindsiilt

(4) Az (1)-(2) bekezdés szerinti sorrend az elévasarlasra jogosultak egymas kozotti
viszonyaban is iranyado.

(5) Az (1) bekezdes a) pontja alapjan az elévasarlasi jogot akkor lehet gyakorolni, ha a
haszonbérleti jogviszony (feles bérlet, részesmiivelés) legalabb harom éve fennall. Ha a
haszonbérld (feles bérld, részesmiiveld) jogi személy vagy jogi személyiség nélkiili mas
szervezet, ennek tagja, illetve részvényese esetén tovabbi feltétel a legalabb haroméves

tagi, illetve részvényesi jogviszony.

3 A term6f6ldrél sz616 térvény
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(6) Termd6fold vagy tanya eladdsa (haszonbérbe adasa) esetén, amennyiben e torvény,
valamint a Ptk. alapjan torvényes eldvasarlasi (el6haszonbérleti) jog all fenn, a termdfold,
tanya tulajdonosanak az ingatlanra vonatkozo vételi (haszonbérleti) ajanlatot hirdetményi
uton kell az eldvasarlasra (eléhaszonbérletre) jogosulttal kozolnie. A Nemzeti Foldalapba
tartozd termo6foldek tekintetében a torvény eldvasarlasi (eldhaszonbérleti) jogra
vonatkozé rendelkezéseit a kilon jogszabalyban foglalt eltérésekkel kell alkalmazni. A
hirdetményi Gton torténd kozléssel Gsszefliggd igazgatasi jellegli szolgaltatasért igazgatasi
szolgéltatasi dijat kell fizetni.

(7) A mezbgazdasagi termelOk gazdasagatadédsi tdmogatasa feltételeként megvalosuld
term6fold értékesitése esetén a mezdgazdasagi termeldtevékenységet folytatd vasarld
tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése iranti kérelméhez mellékelni kell a

tdmogatas elnyerését igazolo okiratot is.”

A termdfoldre vonatkozd eldvasarlasi jog gyakorlasanak szabalyait 16/2002. (II. 18.)
Korm. rendelet tartalmazza. A kormanyrendelet tobbek kozott tartalmazza a vételi
ajanlattétel, és ennek elfogadasaval kapcsolatos szabalyokat, valamint az ingatlan-
nyilvantartdsi bejegyzéshez szilkséges - okiraton kivali - mellékleteket. Az
Alkotméanybirésag 2008. marcius 31. napjaval (56/2007.(1X.28.) hatarozataval a rendelet
hirdetményi kifliggesztést eléiro 1.§ (3) bekezdését megsemmisitette annak
alkotmanyellenessége miatt, mivel a Kormany - Alkotmanyban is szabalyozott -
rendeletalkotasi hataskorét tallépte azzal, hogy a végrehajtasi rendeletre adott
rendelkezése gyakorlatilag 0j, a Ptk-hoz képest specialis szabalyt (a hirdetményi
kifliggesztést) irt eld.

A megsemmisitett rendelkezés alapjan a termdfold tulajdonosa ugyanis a vételi ajanlatot
teljes terjedelmében, irdsban a telepiilési Onkormanyzat jegyzdjének volt koteles
megkiildeni és kérni téle az ajanlat hirdetétablan vald kifliggesztését, kivéve, ha az ajanlat
az elsé helyen allo eldvasarlasi jogosulttol érkezett. A jegyzO koteles volt azt a
megérkezéstdl szamitott nyolc napon beliil a hirdetétablan kifiiggeszteni.

Az elévasarlasra jogosultak 15 napon beliil nyilatkozhattak az ajanlat elfogadasarol, vagy
lemondhattak annak gyakorlasar6l. A nyilatkozatot legalabb teljes bizonyitoerejii
maganokiratba kellett foglalni, ¢és fel kellett tiintetni, hogy a nyilatkozattevé a
jogszabalyban felsorolt, mely jogcimen gyakorolja az eldvasarlasi jogot. A nyilatkozatot a

jegyz6hoz kellett eljuttatni.
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A jegyz6 az ajanlat kifliggesztett példanyan koteles volt feltiintetni a kifliggesztés els6 és
utols6 napjat. A jegyz0 a Dbeérkezett nyilatkozatokat iratjegyzék kiséretében,
tértivevénnyel postai Gton megkuldte az eladonak, vagy elismervény ellenében atadta
neki.

Tobb nyilatkozat esetén az eldvasarlasi sorrend dont.

A tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére iranyulé kérelemhez csatolni kellett az
ajanlatnak azt a példanyat, amelyen a jegyz0 feltiintette a kifliggesztés és a levétel napjat,

az iratjegyzéket, a tertivevényt és a nyilatkozatot.

Az erdébirtokossagi tarsulatrol szolé 1994. évi XLIX. tv.>* 30. § (2) és (3) bekezdése
alapjan ,,A tag tulajdondnak (tulajdoni hanyadanak) ¢l6k kozotti jogiigylettel torténd
atruhdzésa esetében e sorrendben eldvasarlasi joga van a tobbi tarsulati tagnak. Kozos
tulajdon esetén a tulajdonostars elévasarlasi joga mindenki masét megeldzi.

(3) Ha a tarsulat hasznalataban természetvédelmi oltalom alatt allé erdéteriilet van, arra -
a (2) bekezdés alapjan jogosultakat megel6zben - elévasarlasi jog illeti meg az allamot.
Az allamot megilletd eldvasarlasi jogot - ha jogszabaly masként nem rendelkezik - a
természetvédelemért felelés miniszter altal kijeldlt szervezet gyakorolja. Ha az
elévasarlasi jog jogosultja az ajanlatra harminc napon beliil nem nyilatkozik, tgy kell

tekinteni, hogy el0vasarlasi jogat nem kivanja gyakorolni.”

Az elévasarlasi jog gyakorlasanak rendjét az alapszabdly hatarozza meg. A térsulat
elndke igazolast allit ki arrol, hogy az eldvasarlasi jog gyakorldsara az alapszabalyban
meghatarozott modon kerult sor. Ennek hianyaban a tulajdonjog atruhazasara iranyuld

szerzodés semmis.

A hegykozségekrol sz6161994. évi CIL tv.*® 30. § (2) bekezdése alapjan ,,A sz6l6
termdhelyi kataszterében nyilvantartott szomszédos termdfoldre eldvasarlasi, valamint
el6-haszonbérleti jog illeti meg a hegykozségi tagot, ha ezen joganak érvényesitését
megel6z6 24 honapban folyamatos hegykozségi tagsaggal rendelkezett.”

A sz016 termohelyi katasztere olyan nyilvantartasa az orszag sz6élétermeld teriileteinek,
amely jelzi, hogy azok milyen mértékben alkalmasak a szdl6termesztésre. A sz616

termOhelyi kataszterét a Foldmuvelésiigyi és Vidékfejlesztési Minisztérium adja ki.

3 Az erd@birtokossagi tarsulatrol sz616 torvény
% A hegykodzségekrdl szolo torvény
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A helyi 6nkorméanyzatok addssagrendezési eljarasarol szolo 1996. évi XXV. tv.%¢ 30.
§ (1) bekezdés b) pontja alapjan ,,A vagyon értékesitése soran a hitelezoket eldvasarlasi
jog illeti meg.”

A pénziigyi gondnok a jovahagyd végzeés jogerére emelkedését kovetd 30 napon beliil a
hitelez6k kovetelését a torvényben meghatarozott kielégitési sorrend alapjan besorolja, és
err6l a hitelezOket értesiti, valamint 60 napon beliil koteles megkisérelni a helyi
onkormanyzat addssagrendezésbe vonhatd vagyonanak nyilvanos értékesitését a
forgalomban elérhetd legmagasabb aron. Ezen vagyon értékesités soran a hitelezoket

elévasarlasi jog illeti meg.

A természet védelmérdl szolo 1996. évi LIIIL. tv. 68. 8 (6) bekezdése alapjan ,,Védett
természeti érték és teriilet tulajdonjogdnak valtozasakor az allamot eldvasarlasi jog illeti
meg, amelyet az igazgatdsag - mas jogosultakat megel6zden - jogosult gyakorolni. Helyi
jelentéségli védett természeti teriilet esetében - sorrendben az igazgatosagot kdvetden - a

telepiilési onkormanyzatot is megilleti az eldvasarlasi jog.”

A védett természeti értékek foszabaly szerint allami tulajdonban vannak. A védett
természeti teriiletek esetében az allamnak eldvasarlasi joga van.
Kalfoldi természetes és jogi személy védett termeszeti terulet tulajdonjogat nem

szerezheti meg.

Az épitett kornyezet alakitasarél és védelmérél szolé 1997. évi LXXVIIL tv.3" 25. §
alapjan ,,(1) A telepiilési Onkormanyzatot eldvasarlasi jog illeti meg az ¢épitési
szabalyzatban és a szabalyozasi tervben meghatarozott telepulésrendezési celok
megvaldsitasahoz szlikséges ingatlanok esetében.

)

(3) A fovarosban a fovarosi vagy azt a kertileti onkormanyzatot illeti meg az elévasarlas
joga, amely a megosztott feladatkér alapjan az adott telepiilésrendezési cél megvalésitdja.
(4) Az (1)-(3) bekezdések szerinti eldvasarlasi jogot az dnkormanyzat koteles az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyeztetni. Ha az eldvasarlasi jog fenntartdsdnak indokai megsziinnek,

az 6nkormanyzatnak haladéktalanul kérni kell az ingatlan-nyilvantartasbél valo torlést.

36 A helyi 6nkormanyzatok adossagrendezési eljarasarél szolo torvény
37 Az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl sz616 térvény
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(5) Az 6nkormanyzat (1)-(4) bekezdésekben szabalyozott elovasarlasi joga - az orszagos
jelentdségli védett természeti terlileten 1évé €s a milemléki ingatlanra vonatkozo
elovasarlasi jogot kivéve - a mas jogszabalyokon, illetve szerzddésen alapul6d elévasarlasi
jogot megeldzi.

(6) Ha az onkormanyzat az eldvasarlasi joga gyakorlasaval kapcsolatos megkereséstol
szamitott hatvan napon beliil nem nyilatkozik, az ingatlan elidegenithetd. A bejegyzett

elovasarlasi jogot az elidegenités nem érinti.”

A telepiilési onkorményzat rendeletben eldvasarlasi jogot allapithat meg a kozérdekii
célok megvalGsitasa érdekében a beépitetlen telekre, olyan teriiletekre, ahol

telepilésrendezési intézkedéseket tervez.

A Kulturalis 6rokség védelmérol szélé 2001. évi LXIV. tv.%® 86. § alapjan ,,(1) A
kulturélis 6rokség védetté nyilvanitott elemeire a Magyar Allamot a 37-40. § kivételével
elovasarlasi jog illeti meg

a) ingatlanok esetében akkor, ha ezt a védetté nyilvanito, illetéleg a védettséget mdodositd
rendelet kimondja. Amennyiben a miiemlékekre tobb eldvasarlasi jog all fenn, elsé helyen
az allamot, masodik helyen az ingatlant kezel6 (vagy ingyenesen hasznalo)
onkormanyzatot, harmadik helyen az ingatlan fekvése szerinti telepilési 6nkormanyzatot
illeti meg az eldvasarlasi jog;

b) védetté nyilvanitott kulturalis javak ellenérték mellett torténd tulajdon atruhazasa
esetében.

(2) Az elovasarlasi jog ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzését a hatosag
kezdemenyezi.

(3) Az allam eldvasarlasi jogat a hatosag gyakorolja.

(4) Az 1998. januar 1-je el6tt hatalyos jogszabalyok alapjan miilemlék, miiemlék jellegi,
varosképi jelentdségli kategoriaban védett ingatlanok tekintetében elsd helyen az allamot,
masodik helyen a feladatot ellaté helyi énkormanyzatot, ennek hianyaban az ingatlan
fekvése szerinti telepiilési onkormanyzatot - fovarosban 1€v6 ingatlan esetén a fovarosi €s
kertileti 6nkormanyzatot megegyezésiik szerint - eldvasarlasi jog illeti meg. Egyhazi
kozosség (pl. szerzetesrend) miikodését biztosito, illetve hitéleti, oktatdsi, nevelési,

egészségugyi, szocialis, gyermek- és ifjusagvedelmi, tovabba kulturdlis céld, az egyhaz

38 A kulturalis 6rokség védelmérdl szo16 torvény
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hasznalataban 1évé miiemlék épiilet esetében a telepiilési dnkormanyzat helyett masodik

helyen a hasznalot illeti e jog.”
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2. A visszavasarlasi jog

2.1. A visszavasarlasi jog fogalma

A felek kozott 1étrejott adasvételi szerzodésben kotheti ki maganak az elado azt a jogot,
hogy az adasvétel targyat meghatarozott idon belill a vev6tdl egyoldalu akarat-

kijelentéssel visszavasarolhassa. A visszavasarlasi jog az eladot megilletd hatalmassag.

2.2. A visszavasarlasi jog gyakorlasa, alakszeriisége és hatarideje

A visszavasarlasi jogot az adasvétellel egyidejlileg irasba kell foglalni, de nem sziikséges,
hogy magiban az adasvételi szerzddésben torténjen meg, kiilon megallapodas is
tartalmazhatja

A visszavasarlas azzal valosul meg, hogy az eladd a vevOhdz nyilatkozatot intéz, amely
szerint az eladott dolgot visszavasarolja. A jogviszony tehat az eladd egyoldald
nyilatkozataval jon létre, amely alapjan a vevd koteles az eladott dolgot
visszaszolgéaltatni. Miutan az elad6 a visszavasarlasi jogat gyakorolta, a felek kozotti
jogviszonyra az adasvétel szabalyait kell alkalmazni.

A visszavasarlasi jogot az ingatlan-nyilvantartasba az atruhazott ingatlan egészére, egész
tulajdoni illetéségre vagy atruhdzott eszmei hanyadra, a vevd tulajdonjoganak
bejegyzésével egyidejlileg lehet bejegyezni.

A visszavasarlasi jog, mas jogok bejegyzesek, tenyek feljegyzésének nem akadalya.

A visszavasarlasi jogot legfeljebb 6t évre lehet kikotni, az ezzel ellentétes megallapodas
semmis. Az 6téves idOtartamon beliil a felek szabadon allapithatjdk meg a visszavéasarlasi
jog gyakorlasanak idejét.

Ha a felek valamilyen oknal fogva nem éllapodnak meg a visszavasarlasi jog hataridejét

illetden, a visszavasarlasi jog ot év elteltével megsziinik.
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2.3.A visszavasarlasi ar

A torvény szerint a visszavasarlasi ar egyenl6 az eredeti vételarral. Tekintettel azonban
arra, hogy az adasvételi szerz6dés megkdtése €s a visszavasarlas kozott meghatarozott ido
telik el, a dolog allapotaban valtozasok allhatnak be.
A jogszabaly két kiveételt is megéllapit:
— ha az eredeti vevo hasznos raforditasai folytan a dolog értéke gyarapodott,
kovetelheti az értékgyarapodasnak megfeleld 0sszeget,
— ha a dolog értéke az idOk6zi romlasbol eredden csokkent, a visszavasarlo az altala

fizetendd vételarbol levonhatja az értékcsokkenésnek megfeleld Gsszeget.

2.4.Az eredeti vevé felel6ssége

Az eredeti vevOnek minden elvarhatot meg kell tennie annak érdekében, hogy a
visszavasarlasi jogosult a visszavasarlasi jogat gyakorolni tudja.

Az eredeti vevl felelosséggel tartozik a visszavasarlasi jog meghitsuldsaért és a
csorbitasért.

Ha a dolog az eredeti vevonek fel nem rohaté okbdl megsemmisiil, az a visszavasarlasi

jog megsziinését eredményezi.

2.5. A visszavasarlasi jog megsziinése

Megsziinik a visszavasarlasi jog, ha
— ajogosult a visszavasarlasi jogarol lemond
— ajogosult meghal
— Ot év vagy a meghatarozott idotartam eltelt
— a jogosult élt visszavasarlasi jogaval és ennek folytan tulajdonjoga bejegyzése
kerilt

— adolog az eredeti vevonek fel nem rohatd okbdl megsemmisiil
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2.6. Az elévasarlasi jog szabalyainak alkalmazasa a visszavasarlasi jogra

A Ptk. szerint azokban a kérdésekben, amelyeket a visszavasarlasi jog kapcsan a térvény
nem szabalyoz, az el0vasarlasi jog szabalyait kell alkalmazni.

A visszavasarlasi jogot az ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzés dologi hatalytva
teszi, azaz a visszavasarlasi jog mindenkivel szemben hatélyos, aki a bejegyzést kdvetden
szerez valamilyen jogot az ingatlanon.

A tulajdonos tehat az ingatlant csak visszavasarlasi joggal terhelten idegenitheti el.

A visszavasarlasi jog is személyes jellegli, nem lehet atruhdzni. Az ilyen atruhazas
semmis. A visszavasarlasi jog nem szall at az 6rokosre.

A visszavasarlasi jog oszthatatlan, azaz a tobb személyt kozosen megilletd visszavasarlasi
jog csak egészben gyakorolhato.

A visszavasarlasi jog biztositasara elidegenitési és terhelési tilalmat lehet kikotni.

Ha az eredeti vevd az adasvétel targyat a visszavasarlasi jog megsértésével adja el, a
visszavasarlasra jogosult azt, a rosszhiszemii vagy ingyenesen szerzé harmadik
személytol visszakovetelheti. Az ilyen eladds a visszavasarldsi jogosulttal szemben

hatalytalan.
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3. A vételi jog

3.1. A vételi jog fogalma

A vételi jog vagy mas néven opcio, a jogosultnak arra ad jogot, hogy valamely dolgot
egyoldalu nyilatkozataval megvéasaroljon.
A vételi jog jogosultja az opcid fenndllasa alatt egyoldalu nyilatkozataval minden tovabbi

feltétel nélkiil kikényszeritheti az adasvételi szerzodés 1étrejottét.

3.2. A vételi jog hatarideje, feltételei, atruhdzasa és gyakorlasa

A vételi jogot legfeljebb 6t évre lehet kikotni. A hatarozatlan iddre kikotott vételi jog hat
hénap elteltével megsziinik. Az ezzel ellentétes megéllapodas semmis.

A vételi jog alapulhat jogszabalyon, de legtobbszor szerzddéssel keletkezik.

Vételi jogot jogszabdly ritkan alapit, ilyen példaul:

Kereskedelmi forgalmon kiviil is tulajdonjogot szerez az, aki a dolgot johiszemiien és
ellenszolgaltatas fejében, olyan személytol szerzi meg, akire azt a tulajdonos bizta. A
tulajdonos azonban a dolgot az elsé szerzéstol szamitott egy éven beliil az
ellenszolgaltatas megtéritése fejében visszavalthatja. A felek jogviszonyara egyébként a

Jogalap nélkiili johiszemii birtoklds szabdlyai az iranyadok.”®

A kizart tag az épités céljara szolgalo telken és a tagok egyéb kozds vagyonan fennalld
tulajdoni illetoségét a kizaras kozlését koveté harminc napon beliil az épitokozosségbe
belépo —altala kivalasztott és a tagok tobbsége altal elfogadott-uj tagra ruhdzhatja at. Ha
a kizart tag a birosaghoz fordult, a harminc napos hataridé a birosag hatarozatanak
jogerore emelkedésétol szamit. Ha a kizart tag tulajdoni illetoségét harminc napon beliil
nem ruhazta at, arra a tagok tobbsége dltal kivalasztott, az épitokozésségbe belépd uj

tagot- a kizardskori értéknek megfeleld vételaron-vételi jog illeti meg.”*°

39 ptk. 118. § (2) bekezdése
40 ptk. 578/D 8§ (2) bekezdése
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Az opcids megallapodas feltételei:
— a feleknek meg kell allapodniuk a leendd adasvételi szerzédés lényeges
elemeiben:
o Vételar
e vételi jog fennallasanak iddtartama
e dolog megjeldlése

— irasba kell foglalni.

Vételi jogot az ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzése dologi hatdlyava teszi, azaz a
bejegyzett vételi jog mindenkivel szemben hatalyos, aki a bejegyzést kdvetden a dolgon
valamilyen jogot szerez.

A vételi jog jogosultja az adasvételi targyat a rosszhiszemii vagy ingyenesen szerzo
harmadik személytdl visszakovetelheti.

A vételi jog személyes jellegli, masra nem ruhdzhato at. Az ilyen atruhazas semmis. A
vételi jog nem szall at az 6rokosre. A vételi jog oszthatatlan.

Amennyiben a vételi jog jogosultja gazdalkodd szervezet, a vételi jog gyakorlasara
kijelold okirattal mast jeldlhet.

A vételi jog jogosultjanak tulajdonjoga akkor jegyezhetd be az ingatlan-nyilvantartasba,
ha a jogosult a tulajdonoshoz cimzett, egyoldali kdzokiratba, vagy ugyved Aaltal
ellenjegyzett maganokiratba foglalt nyilatkozatat benyujtja, tovabbé igazolja azt, hogy ezt
a nyilatkozatot a tulajdonos atvette.

A vételi jog gyakorldsa létrehozza az adésvételi szerzddést. A vételi jog ellenértéke
ilyenkor a vételarba beleszamit. Ha azonban a jogosult vételi jogaval nem él, az opcios dij
a rendelkezésre allas ellenértékeként a dolog tulajdonosat illeti meg.

A clausula rebus sic stantibus elve alapjan a vételi jog kotelezettje, azaz a dolog
tulajdonosa, akkor mentesiilhet az adasvételi szerz6dés megkotése alol, ha bizonyitja,
hogy kortlményeiben a vételi jog keletkezese oOta bedllt, neki fel nem rohatd lényeges

valtozasok miatt a kitelezettség nem varhat6 el **

4 In: Bir6-Csako-Csécsy-Herpai-Osvath: Szerz6dési alaptipusok, Novotni Kiadé Miskolc, 2003
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3.3.Az elévasarlasi, visszavasarlasi és vételi jog elhatarolasa

Az elovasarlasi és vételi jog kozott az a kiilonbség, hogy az eldvasarlasi jog jogosultja
akkor szerezhet tulajdonjogot, ha a tulajdonos azt el kivanja adni, és harmadik személy
veteli ajanlatot tesz. A vételi jog jogosultja a tulajdonos akaratatol fliggetlenil, egyoldalt
nyilatkozattal vasarolja meg a dolgot.

Az eldvasarlasi jog esetén a szerzddés tartalmat a tulajdonos és az ajanlatot tevo harmadik
személy megallapodasa hatdrozza meg, a vételi jog esetében az eladd és vevd kozotti
eredeti megéallapodas.

A vételi jog kulonbozik a visszavasarlasi jogtol is. Mig a visszavasarlasi jog esetében, a
jogosult egy olyan dolgot vasarol vissza, amely kordbban az ¢ tulajdondban volt, addig a
vételi jog jogosultja olyan dolgot vésarol meg, amely kordbban nem volt az 6
tulajdonaban.

Mig az elOvasarlasi és vételi jog alapulhat jogszabalyon és keletkezhet a felek
megallapodasaval, addig a visszavasarlasi jog csak a felek megallapodasaval jon létre. A
torvény a vételi és visszavasarlasi jogot legfeljebb 6t évre engedi kikdtni, eldvasarlasi

jognal ilyen id6beli korlatot a jogszabaly nem allit fel.
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I11. Az adasvétel kiilonds nemeinek ingatlan-nyilvantartasi
Osszefliggései

1972-ben Magyarorszagon 0sszevonasra kerllt a telekkonyv és az allami
foldnyilvantartas. Ezaltal kialakult az egységes ingatlan-nyilvantartds. Az ingatlan-
nyilvantartas a bejegyzett jogok és feljegyzett tények fennallasat hitelesen tanusitja. Igy
tehat, ha valamely jogot bejegyeztek, vagy tenyt feljegyeztek, senki sem hivatkozhat arra,
hogy annak fennallasarél nem tudott.
Az ingatlan-nyilvantartasrdl sz6l6 1997. évi CXLI. toérvény az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyezhetd jogok kozott emliti:

— az elOvasarlasi

— a visszavasarlasi és

— a vételi jogot. 42
Ezeket a jogokat a tulajdoni lap Il1. részén kell feltlintetni. Mindharom jog az ingatlan-
nyilvantartasba torténd bejegyzéssel, dologi hatalytiva valik, ami azt jelenti, hogy minden
harmadik jogszerzovel szemben gyakorolhatd, aki a bejegyzést kovetden szerez
tulajdonjogot az ingatlanra.
Ezen jogok ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése kapcsan is figyelni kell az alébbi
szabalyokra:
Az ingatlanhoz kapcsolddo jog vagy tény keletkezését, modosulasat, illetve megsziinését
jogszabalyban meghatarozott nyomtatvanyon benyujtott kérelemre vagy megkeresesre
kell az ingatlan-nyilvantartasha bejegyezni.”*3
»A kérelemre indulé olyan eljarasokban, amelyekben a jogvaltozas bejegyzésének
alapjaul kozjegyzo altal készitett okirat vagy iligyvéd altal ellenjegyzett maganokirat
szolgal, a jogi képviselet kotelezd. Jogi képviselonek kell tekinteni az ligyvédet (ligyvédi
irodat), jogtanacsost és a fél képviseletében eljard kozjegyzot [1991. évi XLI torvény
175. § (1) bek.].”*
Figyelembe kell venni az Inytv. 32. 8 (1)-(2) bekezdésében meghatarozott —
dolgozatomban korabban mar részletesen kifejtett -, az okirat alaki és tartalmi kellékeit

megallapitd rendelkezéseket is.

42 Inytv. 16. § (1) bekezdés g) pontja
4 Inytv. 26. § (1) bekezdése
4 Inytv. 26. § (2) bekezdése
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»A kérelemhez két eredeti és egy masolati példanyban kell csatolni a bejegyzés alapjaul
szolgélo okiratot, kdzjegyz0i okirat esetén a kdzjegyzdi okirat hiteles kiadmanyanak vagy
hiteles masolatanak két eredeti és egy masolati példanyat.” 4°

Tulajdonjog keletkezésére, modosulasara vagy megsziinésére vonatkozo bejegyzésnek
kdzokirat vagy lgyvéd altal ellenjegyzett maganokirat alapjan van helye. Az ellenjegyzés
akkor fogadhato el, ha tartalmazza az ellenjegyzd személy nevét, aldirdsat irodajanak
székhelyét ¢és az ellenjegyzés idopontjat, tovabba az ,.ellenjegyzem” megjelolést és a

szarazbélyegz6 lenyomatit is. 40

3.1 Az elévasarlasi jog ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzésének és
torlésének szabalyai

Amint tulajdonjog csak egész ingatlanra, egész tulajdoni illetéségre, vagy ezek eszmei
hanyadara jegyezhetd be, ugy az elOvasarlasi jogot is egész ingatlanra, egész tulajdoni
illetéségre és ezek eszmei hanyadara lehet bejegyezni. Nem teszi érvénytelenné az
elOvasarlasi jogot alapitd szerzddést az, ha az ingatlan természetben meghatarozott
részére vonatkozik ugyan, de megallapithatd, hogy a felek szerz6dési akaratanak az
ingatlanrésznek megfeleld tulajdoni hanyadra sz616 alapitas felel meg. Adott esetben [BH
2007/158.] az elOvasarlasi jog fennallasat allapitotta meg a Legfelsobb Birosag a
gazdalkodd szervezet Aaltal bérelt terlilet mértékéhez igazod6 tulajdoni hanyad
tekintetében.

Az elOvésarlasi jog ingatlan-nyilvantartdsba torténd bejegyzése tovabbi jogok
bejegyzésének és tények feljegyzésének nem akadélya, de az 0jabb bejegyzésrdl az
elOvasarlasi jog jogosultjat hatarozattal értesiteni kell.

Tekintettel arra, hogy az eldvasarlasi jog hatarozott és hatarozatlan idore is kikdthetd, igy
a bejegyzésben utalni kell az eldvasarlasi jog idétartamara. A tulajdonjog bejegyzésérol
sz010 hatarozatot az el@vasarlasra jogosultnak is meg kell kiildeni.

Ha az eldvasarlasra jogosult gyakorolja elOvasarlasi jogat, azonban nem az ajanlatban
foglalt feltételekkel, a tulajdonjog bejegyzése targydban indult eljarast a foldhivatal a

jogvita eldontéseig felfliggeszti.

4 Inytv. 26. § (6) bekezdése
4 Inytv. 32. § (3)-(4) bekezdése
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Tor6lni kell az eldvasarlési jogot, ha:
— az eldvasarlasra jogosult tulajdonjoganak bejegyzése megtortént
— ha a jogosult elévasarlasi jogarol lemondott
— hatarozott idore kikotott elovasarlasi jog ideje lejart

— jogosult meghalt.

3.2. Az elévasarlasra jogosult tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasba
torténé bejegyzése

Mint azt az eldvasarlasi jog szabdlyainak elemzésénél kifejtettem, ahhoz, hogy az
elévasarlasra jogosult eldvasarlasi jogat gyakorolni tudja, tudomast kell szerezni a
tulajdonos eladési szdndékarol és annak 1ényeges feltételeirdl.

A tulajdonosnak az adasvételi szerz0dés megkdtése eldtt a harmadik személytdl kapott
veételi ajanlatot teljes terjedelmében kdzolnie kell a jogosulttal. Ingatlan esetében, mind az
ajanlat kozlése, mind elfogadésa irasban kell, hogy torténjen.

Ha a jogosult a megadott hataridé alatt nem nyilatkozik, gy kell tekinteni, hogy
elOvasarlasi jogaval nem kivan élni. Ha az eladdo harmadik személlyel koti meg az
adasvételi szerzddést, a tulajdonjog bejegyzési kérelemhez csatolni kell a jogosultnak
megkiildott ajanlatat, tovabba a tértivevényt annak igazoldsara, hogy az elOvasarlasra
jogosult a részére megkuldott ajanlatot atvette.

A Ptk. 214.8 (1) bekezdése szerint ,, 4 szerzdédési nyilatkozat, ha azt széban vagy szobeli
Uzenettel tették, a masik fél tudomasszerzésével valik hatalyossa, az irasban vagy tavirati
aton kozolt nyilatkozat hatalyossagéhoz, pedig az szikséges, hogy a maésik félhez
megeérkezzék.”

Ha a harmadik személy vevd a tulajdonjog bejegyzési kérelméhez az eldvasarlasi jog
jogosultjanak irasba foglalt lemond6 nyilatkozatat nem csatolja, de a felszdlitd levél
atvételét igazolja, a tulajdonjog bejegyzése megtorténik.

Eléfordulhat, hogy a tulajdonos a harmadik személy vevdvel megkoti szerzodést, mert a
jogosult a megadott hataridén beliil nem nyilatkozott, de a jogosult késébb a foldhivatal

fel¢ bejelenti, hogy eldvasarlasi jogaval kivan élni. A foldhivatalnak nincs hataskore
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annak eldontésére, hogy mely felek kozott jott 1étre a szerzddés. Ez a birdsag hataskorébe
tartozik.

A foldhivatalnak arra sincs hataskore, hogy vizsgéalja, hogy a jogosult a kapott ajanlatra a
megadott hataridon beliil valaszolt-e. A jogszabaly nem irja eld, mennyi idon beliil kell
valaszolnia a jogosultnak a részére megkiildott ajanlatra. A gyakorlatban ez az idd

tobbnyire nyolc, de legfeljebb tizendt nap.

Az ingatlan-nyilvantartasi torveny végrehajtasarél szolo 109/1999.(XI1l. 29.). FVM
rendelet alapjan ,,Ha az ingatlanra elévasarlasi jog van bejegyezve, vagy az ingatlan-
nyilvantartas adataibol megallapithato, hogy jogszabalyon alapulo elévasarlasi jog all
fenn, és a tulajdonjog bejegyzést vétel jogcimén nem az elovasarlasra jogosult javara
kerik, csatolni kell a jogosult nyilatkozatat arrol, hogy az elévasarlasi jogaval nem kivan-
e éIni.”4

A rendelet el6irja tovabba, hogy ,,Ha a jogosult nem nyilatkozott, annak nyilatkozattételre
valo irasbeli felszolitasat és a kapott vételi ajanlat kozlését a kérelmezo az atvételt igazolo
irattal (tértivevény, atvételi elismervény) kételes igazolni.”*8,

Valamint, hogy ,,Ha a nyilatkozat beszerzése a jogosult tartdzkodasi helye, vagy mas
koriilmeényei miatt rendkiviili nehézséggel vagy szamottevo késedelemmel jarna, a
bejegyzéshez elegendo a szerzodo felek egyiittes nyilatkozata, amelyben el6 kell adni a

rendkiviili nehézséget vagy a szamottevd késedelmet valésziniisits tényeket. ™

3.3. Az elévasarlasi jog gyakorlasanak nyilvantartassal kapcsolatos
problémai

Gyakran el6fordul, hogy az eldvasarlasi jog gyakorldsara vonatkozoan az ajanlat kozlése
mar a megkdotott adasvételi szerzédés megkiildésével torténik, holott a jogszabaly gy
rendelkezik, hogy a kapott ajanlatot a szerzodés megkdotése elott kell a jogosulttal kozolni.
Eléfordul a gyakorlatban az is, hogy az adasvételi szerzddés érvényességét az

elévasarlasra jogosult nyilatkozatatol teszik fliggdveé.

47 Inyvhr. 75. § (1) bekezdése
48 Inyvhr. 75. § (2) bekezdése
4 Inyvhr. 75. § (3) bekezdése
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Problémat jelent a tulajdonostarsak nagy szama is. Sehol sincs meghatarozva - és
véleményem szerint nem is lehet konkrétan meghatdrozni -, hogy mi mindsiil nagy
szamnak. Azt hiszem a nagy szdm megitélése minden esetben méas és mas, ami egy Ujabb
kérdést general, mely szerint van-e a foldhivatalnak hataskore arra, hogy megallapitsa,
vagy mérlegelje, hogy az adott esetben mi minésiil nagy szamnak. En ilyen esetben azt a
foldhivatali gyakorlatot tartom helyesnek, hogy kérjik mindazon tulajdonostéarsak
nyilatkozatat vagy atvetel igazolasat, akikkel kapcsolatban a kozlés nem (tkozik
nehézségbe vagy szamottevé késedelemmel nem jarna. Abban az esetben, ha bizonyos
tulajdonostarsak kulfoldon laknak vagy cimik az ingatlan-nyilvantartas szdmara is
ismeretlen, kozos nyilatkozatban kérhetik a felek, hogy ezen tulajdonostarsak
nyilatkozataitol tekintsen el az ingatlaniigyi hatosag. A foldhivatal akkor, amikor az
elovasarlasrol lemondo nyilatkozatok csatoldsat kéri, nem azt kéri a felektdl vagy jogi
képviseldjiiktdl, hogy kutassak fel a tulajdonostarsakat, hanem azt, hogy az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett cimén prébaljdk meg vellik kozolni a kapott vételi ajanlatot,
tekintettel arra, hogy az Inytv. 27. § alapjan a cimvaltozasat mindenki koteles az
ingatlantgyi hatésagnak bejelenteni.

Problémat jelent az is, ha a vételi ajanlat kozlésének atvételét nem igazoljak megfelelden,
az ajanlat atvételét igazold tértivevény hidnyzik, vagy azt nem a cimzett, hanem rokona
vette at, vagy egyszeriien csak egy feladovevényt, vagy postakonyv masolatot csatolnak.
Gyakran csatolnak olyan levelet, amely kézbesités nélkil érkezik vissza, legtébbszor
azért, mert a cimzett régen elkoltdzott. Sajnos az allampolgarok tébbsége mai napig nem
tudja, hogy cimvaltozasat koteles a foldhivatalnak bejelenteni.

3.4. A vételi jog ingatlan-nyilvantartasba térténé bejegyzésének szabalyai
és a szabalyozassal kapcsolatban felmeriilé problémak

Vételi jogot egész ingatlanra, egész tulajdoni illetségre, vagy ezek eszmei hanyadara
lehet bejegyezni a tulajdoni lap Ill. részére. Méas jogok es tények bejegyzésének nem
akadélya.

A hatérozatlan iddre kikotott vételi jog hat honap elteltével megsziinik. Hatarozott idore is
kikothetd, de legfeljebb o6t évre. Ha a vételi jogot hatarozott idére kotottek ki, a

bejegyzésben meg kell jeldlni a jog gyakorlasanak végsd idopontjat.
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A vételi jog jogosultjanak tulajdonjoga, akkor jegyezhetd be az ingatlan-nyilvantartasba,
ha a jogosult a tulajdonoshoz cimzett egyoldall nyilatkozatat csatolja, tovabba igazolja,
hogy ezt a nyilatkozatot a tulajdonos atvette. Az egyoldald nyilatkozatot kézokirati vagy
ugyved altal ellenjegyzett maganokirati formaban kell benyujtani.

A vételi jog bejegyzése €s torlése kapcsan gyakran eléforduld probléma, hogy lemarad az
ellenjegyzés.

Gyakran el6fordul, hogy a vételi jog gyakorlasdnak hataridejét szerzédésben médositjak a
felek. Ekkor a vételi jogot — mivel a szerz6dés Iényeges eleme valtozik, 0j szerzodésnek
szamit - 4j rangsorba kell az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezni, az 0j hataridével.

A jelzélogjog bejegyzesével egyutt gyakran nyGjtanak be a hitelintézetek vételi jog
alapitasara vonatkozo6 okiratot, és kérik a jelzalogjog mellett a vételi jog bejegyzését is.
Mivel a jelzalogjog biztositasara elidegenitési és terhelési tilalom kikotésére nincs
lehetdség,>® és a hitelezé valamilyen biztositékot szeretne, ezért vételi jogot alapitanak az
ingatlanra a hitelez6 javara. Kérdésként mertil fel a gyakorlatban, hogy koélcsonszerzédés
biztositasara lehet-e vételi jogot kikétni, hiszen igy a megallapodasok lancolata alapjan a
zalogtargy tulajdonjogét szerezheti meg.

Azonban annak, hogy a tulajdonos a jelzalogjoggal terhelt ingatlanat tovabb terhelje,
annak tulajdonjogat atruhdzza, esetleg éppen a hitelezdjére, vagy a hitelez6 javara, azon -

a dolog és a vételar pontos megjelolésével - vételi jogot engedjen nincs térvényi akadalya.

3.5. A visszavasarlasi jog ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzése és a
szabalyozassal kapcsolatban felmeriilé6 problémak

Visszavasarlasi jogot egész ingatlanra, egész tulajdoni illetéségre, vagy ezek eszmei
hanyadara lehet bejegyezni a tulajdoni lap Ill. részére. Mas jogok és tények
bejegyzésének nem akadalya.

Ha visszavasarlasi jogot 6t évnél révidebb iddre kotik ki, az idtartamot is fel kell tiintetni
a tulajdoni lap I11. részén.

A visszavasarlasi jog kapcsan legvitatottabb kérdés, hogy egy kdlcsonszerzédés helyett

visszavasarlasi joggal kombindlt adasvételi szerzédést kotnek a felek. Ilyenkor a

0 Az Inyvhr 28. § (1) bekezdése szerint ,,A szerzédésen vagy végrendeleten alapuld elidegenitési és
terhelési tilalmat csak a tulajdonjog bejegyzésével egyidejlileg lehet feljegyezni az atruhazott egész
ingatlanra vagy egész tulajdoni illetdségre, illetve ezek eszmei hanyadara.”
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kolcsonszerzoédést nem zalogszerz6dés, hanem maga az adasvételi szerzddéssel
megszerzett tulajdonjog biztositja. Felmeriilhet a kérdés, hogy ezek a szerzédések szinlelt
szerzO0désnek mindsiilnek-e. A Ptk. 207. § (4) bekezdése alapjan a szinlelt szerzddés
semmis, ha pedig mas szerzddést leplez, akkor a szerzédést a leplezett szerz6dés alapjan
kell megitélni. Nagyon sok eltérd vélemény alakult ki ennek megitélése kapcsan. Vannak,
akik agy gondoljak, hogy a visszavasarlasi joggal kombinalt adasvétel esetén mindkét fél
érdekei sériilnek. Masok szerint ez a konstrukcio a zalogjog szabalyainak kijatszasara
sziiletett meg. Masok szerint a kdlcsonszerzddés €s a visszavasarlasi joggal kombinalt
adasvételi szerzddés két jogilag egyforman torvényes konstrukcid egy probléma
megoldasara.>!

Véleményem szerint egy tulajdonjog atruhazasara iranyul6 szerz6dés nem lehet szinlelt,
ezen allitasomat arra alapozom, hogy szerintem lényegtelen, milyen okbol kivanja valaki
megszerezni vagy eladni az adott dolgot. A Iényeg szerintem az, hogy a felek a jogugylet
soran akarjak a tulajdonjog atruhazasat, vagy sem.

51 Szabé Gabor Zoltan: A visszavasarlasi joggal kombinalt adasvételi szerz8désrdl In: Gazdasag és Jog
1998/10. szam 15. o.
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V. A birdi gyakorlat bemutatasa jogesetek Utjan

Ebben a fejezetben az el6-, visszavasarlasi és vételi joggal kapcsolatos birdsagi

gyakorlatot szeretném illusztralni néhany birdsagi dontés ismertetése Gtjan.

A Legfelsébb Birosag Pfv. VI. 21 146/1997. sz. itéletében rogziti, hogy a jogszabalyon
alapulé elévasarlasi jog mindenkire nézve hatalyos, fiiggetleniil attol, hogy az
ingatlan-nyilvantartdsban nem szerepel. Az 1. rendii alperes szovetkezet felszamoldja
az 1991. évi IL. Tv. (tovabbiakban: Cstv. 48. § (2) bekezdése alapjan a helyi Ujsagban
1993. marcius 15-én nyilvanos értékesitésre hirdette meg az 1. rendii alperes tulajdonat
képezd és a szovetkezeti tag felperes altal haszonbérelt R. tanyat 990 000 forintos
vételaron. A palyazatra két ajanlat érkezett: felperesek 790 000 forintos, II. rendii alperes
1 100 000 forintos vételi ajanlatot tettek. I. rendii alperes képviseletében a felszamold
1993. junius 4-¢én II. rendii alperessel kototte meg az adasvételi szerzodést.

A felperesek keresetiikben annak megallapitasat kérték, hogy Oket, mint szovetkezeti
tagokat a Cstv. 48. § (2) bekezdése alapjan eldvasarlasi jog illette meg, és . rendii alperes
ezen jogukat megsértette, amikor nem kozolte veliik II. rendi alperes palyazati ajanlatat.
Az els6foku birosag a keresetet elutasitotta, és indokolasaban eléadta, hogy a felpereseket
csak azonos feltételek esetén illette volna meg eldvasarlasi jog, azaz csak akkor, ha 6k is
1 100 000 forintos vételarat ajanlottak volna fel. A palyazat 990 000 forintos iranyaron
torténd kozzétételét a birosag Ptk. 373. § (1) bekezdése szerinti kozlésnek mindsitette,
amelyet felperesek nem fogadtak el.

A masodfoku birdsag végzéssel hatalyon kiviil helyezte az elséfoku birdsag itéletét, és az
elsofoku birosagot 1j eljaras lefolytatdsara utasitotta. A masodfoku birdsag allaspontja
szerint az els6foku birdsdg a nyilvanos palyazatot tévesen tekintette a vételi ajanlat
kozlésének. II. rendli alperes képviseletében eljard felszamolonak a vételi ajanlatot
kozolni kellett volna felperesekkel, akik igy gyakorolhattak volna jogszabalyon alapuld
elévasarlasi jogukat. A masodfoku birdsag szerint az Uj eljards soran a tényallast teljes
kortien fel kell tarni, a felpereseket fel kell hivni keresetiik pontositasara, és vizsgalni kell,
hogy II. rendii alperes johiszemiien szerzett-e tulajdonjogot.

A megismételt eljaras soran felperesek keresetet terjesztettek eld az alperesek kozott
1étrejott adasvételi szerzddés veliik szembeni hatalytalansdganak megéllapitasa irant, és

kérték, hogy a birdsag koztik és I rendi alperes kozott hozza 1étre az adasvételi
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szerz6dést 1 100 000 forintos vételaron. A vételdrat felperesek ezzel egyidejlileg birdi
letétbe helyeztek.

Az elséfoku birdsag itéletében a felperesek keresetének helyt adott. Az itélet indokolasa
szerint a felperesek a palyazaton valo reszvételukkel kinyilvanitottak vételi szandékukat.
Tovabba 1. rendii alperes megsértette a Ptk. 373. § (1) bekezdésében foglaltakat, amikor
II. rendii alperes vételi ajanlatdit nem kozolte felperesekkel. A birdsag megallapitotta,
hogy II. rendli alperes tekintettel arra, hogy ismerte felperesek vételi szandékat, nem
szerezhetett johiszemiien tulajdonjogot az ingatlanon.

Alperesek az elséfoku birosag dontése ellen fellebbezést nyujtottak be. A masodfoka
birosdg az elséfoku birdsdg dontését a fellebbezési kérelemnek megfeleléen
megvaltoztatta, és felperesek keresetét elutasitotta. A masodfoku birosag itéletében a Ptk.
373. 8 (3) bekezdésére hivatkozott, amely szerint az ingatlan-nyilvantartasba be nem
jegyzett elévasarlasi jogrol nem tudo johiszemii tulajdonszerzd érdekeit védelemben kell
részesiteni. Masodfokt birésag szerint II. rendli alperes nem tudott arr6l, hogy
felpereseket jogszabalyon alapul6 eldvasarlasi jog illeti meg, igy az adasvételi szerzodés
megkotésekor johiszemiien jart el.

A jogerds itélet ellen felperesek feliilvizsgalati kérelmet terjesztettek be, amelyben kérték
a masodfoku birdsag itéletének hatalyon kiviil helyezését és az elséfoku birosag itéletének
helybenhagyasat. Eldadtak tovabba, hogy jogszabalyon alapuld és ezért az ingatlan-
nyilvantartasba be nem jegyzett eldvasarlasi jog esetén nincs annak jelentdsége, hogy a
vevo tudott-e az eldvasarlasi jogrol. A jogszabaly ismeretének a hidnyara egyébként sem
lehet hivatkozni.

II. rendli alperes ellenkérelmében a jogerds masodfoku itélet helybenhagyasat kérte és
hivatkozott arra, hogy a felpereseket eldvasarlasi jog csak azonos ajanlat esetén illette
volna meg.

A Legfelsébb Birosag szerint a feliilvizsgalati kérelem alapos. Az LB szerint mind a
hatalyon kiviil helyezd, mind a megismételt eljarasban hozott jogerds itéletében helyesen
allapitotta meg a masodfoku birdsag, hogy I. rendii alperesnek a II. rendii alperes altal tett
vételi ajanlatott kozolni kellett volna felperesekkel. Tévedett azonban a masodfoku
birdsag akkor, amikor a Ptk. 373. § (3) bekezdésébdl azt a kdvetkeztetést vonta le, hogy
az ingatlan-nyilvantartasba be nem jegyzett jogszabalyon alapuld eldvasarlasi jog a
johiszemii vevével szemben nem hatalyos. Az LB kimondta, hogy a szerzddésen alapuld
elovasarlasi jog csak kotelmi hatalya, és csak az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzéssel

valik dologi hatalyivd. Nem all azonban ez a tétel a jogszabalyon alapuld elévasarlési
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jogra, amelyet nem szikséges az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyezni. Az ilyen
elévasarlasi jog jogszabdlyon alapuld jellegébdl adoddan az ingatlan-nyilvantartasba
torténd bejegyzés nélkiil is mindenkivel szemben hatélyos.

gy tehat alappal hivatkoztak felperesek a jogszabalyon alapuld elévasarlasi joguk
megsértésével kotott adasvételi szerzodés veliik szembeni hatalytalansadgara és tekintettel
arra, hogy a megismételt eljardsban nyilatkozatot tettek és teljesitoképességiiket is
igazolték, joggal kérték annak megallapitasat, hogy a birdsdg — azonos tartalommal —
koztiik €s 1. rendi alperes kozott hozza 1étre a szerzodést.

Az LB mindezek alapjan a Pp. 275/A § (2) bekezdése értelmében a jogerds itéletet
hatalyon kiviil helyezte és az els6fokl birdsag itéletét helybenhagyta.

Ha az eldvasarlasi jog fennallasa megallapithatd, az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban
eljaro ligyintézé koteles megvizsgalni, hogy csatoltak-e a jogosult nyilatkozatat, amely
igazolja, hogy eldvasarlasi jogaval nem kivant élni. Amennyiben ilyen nyilatkozatot nem
mellékeltek, meg kell vizsgalnia a foldhivatalnak, hogy irasban felszolitottak-e a
jogosultat a nyilatkozattételre, ennek keretében sziikséges meggy6zddni arrdl, hogy a
felszolitas kézbesitése megtortént-e, az eldvasarlasi jog gyakorldsara torténd felhivast
tartalmazott-e, kozolték-e a jogosulttal a vételi ajanlatot teljes terjedelmében.
Amennyiben ebben a korben hianyossagot észlel a foldhivatal - mivel ezek poétolhato
hianyossagok — hianypotlasi felhivast ad ki az Inytv. 40.8 (1) bekezdése alapjan. A
hianypoétlasi hataridé 15 nap, amelyet 15 nappal meg lehet hosszabbitani. E korben kell
megemliteni az elévasarlasra jogosultak azon érdekét, hogy az ingatlan-nyilvantartas az
adataikat aktualisan tartalmazza, kilonos tekintettel a lakcimre, mivel a lakcimvaltozas
atvezettetésének hianya adott esetben az eldvasarlasi jog gyakorlasanak lehetdségétdl valod

elesést vonhatja maga utan.

Az eldvasarlasi jog gyakorlasdnak szabalyaival és a vételi ajanlat kozlésével foglalkozik

az EBH2002. 721., amelyet réviden ismertetnék:

A B. Ju. 18. szam alatti ingatlan 1/2 részben a felperes, 1/2 részben a K. V. I
tulajdondban  4allt. A tarstulajdonos 1998. junius 18-4n hataridé tlzésével
nyilatkozattételre hivta fel a felperest, hogy a csatolt értékbecslés szerinti 338 250 forintos
vételar ellenében megkivanja-e vasarolni az ingatlant. A felperes a felhivasra nem

valaszolt. A téarstulajdonos 1998. augusztus 3-an ismét felhivast intézett felpereshez, aki
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augusztus 19-én kozolte, hogy akkor ¢l eldvésarlasi jogaval, ha elszamolhatja az
ingatlanon végzett értékndveld beruhdzasainak koltségeit, amely természetesen a kozolt
vetelarat csokkenti.

Ezt kovetden a K. V. I. oktober 28-an adasvételi szerzddést kotott alperesi beavatkozoval,
akinek a tulajdonjogat a foldhivatal 1999. januar 27-én kelt hatarozataval bejegyezte.
Felperes a hatarozat ellen fellebbezést nyujtott be, és alperes az 1999. jdlius 8-an kelt
hatarozataval az els6foku hatarozatot helybenhagyta. A hatarozat indokolésa szerint a
felperes a vele kdzolt ajanlatot nem fogadta el, igy a tulajdonostars a Ptk. 145. § (2)
bekezdése alapjan adasvételi szerzddést kothetett alperesi beavatkozoval.

A felperes keresetet nyujtott be alperes hatarozatanak felllvizsgalata, hatalyon kivil
helyezése és alperes Uj eljarasra kotelezése irant. Keresetében arra hivatkozott, hogy a
tulajdonostars vele szabalyszeri vételi ajanlatot nem kozolt, ezért a PK. 9. értelmében
elévasarlasi jog gyakorlasara nem keriilhetett sor.

Az elsofokt birosag felperes keresetét elutasitotta. Megallapitotta, hogy az ingatlan-
nyilvantartasrél szold 1972. évi 31. tvr. (tovabbiakban: Inytvr.) végrehajtasara kiadott
27/1972. (XII. 31.) MEM rendelet (tovabbiakban: Vhr.) 83. § (1) és (2) bekezdése
értelmében az eladd az eladasi szandékat felperessel kétszer is kozolte. Masodik
alkalommal kifejezetten az eldvasarlasi jog gyakorlasara hivta fel felperest, aki a kozolt
feltételeket nem fogadta el. Az eladd ezaltal az ingatlant szabadon eladhatta. Nem volt
jelentésége annak, hogy felperes a vételarat iigyvédi letétbe helyezte, ugyanis a szerzddést
nem a vételar lgyvédi letétbe helyezése hozza létre. A foldhivatalnak nem feladata annak

vizsgalata, hogy a vételi ajanlat kozlése szabalyszeriien tortént-e vagy sem.

Az itélet ellen a felperes felllvizsgalati kérelmet nyujtott be, melyben kérte annak
megvaltoztatasat és kereseti kérelmének torténd helyt adast. Allaspontja szerint ugyanis a
jogerds itélet sérti a Ptk. 145. § (2) bekezdését, a Vhr. 83. § (2) bekezdését, a PK. 9.
szamu allasfoglalas 1. és IX. pontjait, eldadta tovabba, hogy vele vételi ajanlatot
egyaltalan nem kozoltek, és elovasarlasi jogardl nem mondott le. Az elado felhivéasara azt
kozolte, hogy €lni fog eldvasarlasi jogaval, am annak feltételei ekkor még nem alltak
fenn. Az elad¢ azt sem kozolte vele, hogy harmadik személy vevd jelentkezett volna.
Alperes ellenkérelmében az itélet hatalyban tartasat kérte.

A Legfelsébb Bir6sag megallapitotta, hogy a feliilvizsgalati kérelem alapos, és a jogerds
itélet valéban megseértette a felllvizsgalati kérelemben hivatkozott jogszabalyokat. Az LB

szerint az els6foku birdsag tévesen allapitotta meg, hogy a tulajdonostars a felperest
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kétszer hivta fel a vételi ajanlat kozlésével az elévasarlasi jog gyakorldsara. Az LB szerint
a tulajdonostars a felperest kétszer tajékoztatta arrol, hogy ingatlanrészét el kivanja adni,
és nyilatkozattételre hivta fel felperest arra vonatkozdan, hogy az értékbecslés szerinti
aron megkivanja-e vasarolni azt. Az LB szerint tévedett az elséfoku birdsag akkor,
amikor azt allapitotta meg, hogy a féldhivatal nem volt koteles vizsgalni azt, hogy a vételi
ajanlat kozlése szabalyszerli volt-e. A Vhr. 83. § (2) bekezdése értelmében, ha jogosult
nem nyilatkozott, a kérelmezd koteles igazolni, hogy a jogosultat irasban
nyilatkozattételre felszolitotta, és a kapott ajanlatot vele kdzolte. A Vhr. 83. § (2)
bekezdése alapjan a foldhivatalnak vizsgalnia kell, hogy a megkuldétt dokumentumok
alapjan igazolt-e az eldvasarlasi jogrol torténd lemondas, illetve a jogosult nyilatkoztatasa
és a nyilatkozat elmaradasa, tovabba a vételi ajanlat kozlése. Ezt a vizsgalatot a
foldhivatal elmulasztotta. A fentiek alapjan az LB az itéletet a Pp. 275/A § (2) bekezdése
alapjan hatalyon kiviil helyezte, és az els6fokt kozigazgatisi hatosagot 0j eljarasra
kotelezte. Az Uj eljaras soran a foldhivatalnak a Vhr. 83. § (1) és (2) bekezdésében foglalt
feltételeket ismét meg kell vizsgalnia, és a vételi ajanlat kozlésének elmaradasa

jogkdvetkezmenyekent a tulajdonjog bejegyzes iranti kérelem elutasitasarol kell dontenie.

A Legfelsébb Birosag P. torv. II1. 20 652/1983. szamu itélete szerint a tulajdonos a
rendelkezési jogat terhelé elovasarlasi jogat nem jatszhatja ki azzal, hogy az
elovasarlassal terhelt dolgot egy masik dologgal egyiitt adja el, és a vételarat
egységesen allapitja meg. Mas a helyzet azonban akkor, ha a tulajdonostars a
tarsashazban lévé, kiilon tulajdonaban all6, nem lakas céljara szolgalo helyiséget
(garazs) az oroklakassal egyutt kivanja harmadik személynek eladni. Ez esetben a
tulajdonostarsak a nem lakas céljara szolgalo helyiségre nézve nem gyakorolhatnak
elovasarlasi jogot.

A b-i E. u. 7. szdm alatti tarsashazban — az 1961. november 5-én kelt alapito okirat és az
1965. aprilis 23-an és janius 24-én kelt alapité okiratot modositd okiratok alapjan — I1.
rendii alperes jogelddjének G. L.-nek a kiilon tulajdonaban allt a 12085/A-1/a hrszu lakas
és a 12085/A-4 hrszu gépkocsi-tarolo, a kdzos tulajdonbdl hozzatartozé hanyadokkal
egyutt.

G.L. ezt a gépkocsi-tarolot és oOroklakast az 1982. januar 22-én kelt adasvételi
szerzddéssel 600 000 forintos vételaron eladta I. rendi alperesnek. A szerzddésben a felek
megallapodtak tovabba abban, hogy II. rendli alperesnek ellenszolgaltatds nélkiil holtig
tartd haszonélvezeti jogot alapitanak.
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Felperes kereseti kérelmében eldadta, hogy az adasvételi szerzodéssel a felek a gépkocsi-
tarolo tekintetében fennalld elévasarldsi jogat megsértették, és kérte annak megallapitasat,
hogy az adasvételi szerz6dés e tekintetben vele szemben hatalytalan és a gépkocsi-tarold
tulajdonjogat eldvasarlasi joga gyakorldsa folytan 40 000 forintos vételaron megszerezte.
Az 1. és IL. rendi alperesek a kereset elutasitasat kérték, és eldadtdk, hogy a felperest a
gépkocsi-tarolora — kiilondsen a két ingatlan egyittes eladas folytan — nem illeti meg
elovasarlasi jog, €s a 40 000 forintos vételar nem felel meg a garazs forgalmi értékének,
mert azt csupan illetékkiszabas szempontjabol értékelte igy a FIK.

Az els6foku birdsag itéletével a felperes keresetét elutasitotta. Az itélet indokolas szerint
az irdnyadd jogszabalyok szerint a gépkocsi-tarold6 0nall6 eladds esetén a
tulajdonostarsakat megilleti az eldévasarlasi jog, a lakas €s garazs egyiittes értékesitése
esetén azonban nem.

A felperes fellebbezést nyujtott be az elséfoku itélet ellen. A masodfok birdsag az
els6fok birosag itéletét helyben hagyta.

A felperes a jogerds itélet ellen torvényességi Ovast nyujtott be.

A Legfelsobb Birdsag szerint a torvényességi 6vas nem alapos. Az LB szerint az eljar6
birdsdgok &ltal levont azon kdvetkeztetés, amely szerint a kilén tulajdonban allé, nem
lakas céljara szolgal6 helyiség (gépkocsi-tarold) eladasa esetén a tulajdonostarsat a
harmadik személlyel szemben megilleti az eldvasarlasi jog, helyes. Az LB egyetért azon
allasponttal is, hogy a tarsashazi ¢roklakas és kiilon tulajdonban allo6 nem lakas céljara

szolgalo helyiség egylttes eladasa esetén ilyen jog érvényesitésének nincs helye.

Ebben az esetben tehat, ha eszmei-, osztatlan-, k6z6s tulajdont képez is a garazs, a
tulajdonostarsak eldvasarlasi joggal nem rendelkeznek. Ez a gyakorlati munka
szempontjabol mindenképpen konnyitést jelent, hiszen jellemzden egy adasvételi
szerzOdésben torténik a lakds és nem lakads céljara szolgald helyiség (pl. garazs)

atruhézasa.

A Legfelsébb Birdosag Pfv. III. 21 590/1996. szamu itéletében kimondta, hogy a
visszavasarlasi jogot az adasvételi szerzodéssel egyideji irasba foglalassal lehet
érvényesen kikotni.

Felperes alperes jogelodjétél 2 025 000 forintos vételdron megvasarolt két
haszongépjarmiivet. A vételarhoz az OTP-t6l beruhazasi és vallalkozasi szerzédést

igényelt a felperes, és ennek soran alperes jogelddje olyan tartalmu nyilatkozatot adott ki
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a pénzintézet részére, hogy a kolcsOntartozas visszafizetésének ideje alatt a
gépjarmiiveket visszavasarolja, ha a vevd a torleszto-részletekkel tartésan elmarad.
Miutan felperes a hitelek visszafizetésével kesedelembe esett, az alperest felszolitotta a
visszavasarlasra. Ennek eredménytelensége utdn bizomanyi szerzdédéseket kotottek, amely
szerint a meghatdrozott vételaron torténd értékesitésekbdl befolyd vételarat az alperes
kdzvetlenil az OTP-nek utalja at.

Felperes keresetében az alperes visszavasarlasi kotelezettsége alapjan 2 536 995 forint és
kamatai megfizetésére kotelezését és a bizomanyi szerzddések érvénytelenségének
megallapitasat kérte.

A jogerds itélet elutasitotta felperes keresetét. Az itélet indokoldsa szerint a felek
adasvételi szerzédésének nem volt része az alperes kotelezettségvallalasa. Az ligyletkotés
elott tett nyilatkozat cimzettje az OTP volt, és a kolcsoniligyletet biztositd
mellékkdtelezettség volt az alperes kotelezettségvallaldsa. Ennek alapjan a felperesnek
nem keletkezett olyan joga, amelynek alapjan alperestdl a gépjarmiivek visszavasarlasat
kovetelhetné. Az alperes kotelezettsegvallaldsa sem tartalmilag, sem alakilag nem felel
meg a Ptk. 374. 8-aban irt rendelkezéseknek, igy felperes teljesitésre ennek alapjan
keresetet nem terjeszthet eld. A birésag az utobb megkotott bizomanyi szerzoédéseket nem
mindsitette érvénytelennek.

A jogero6s itélet ellen felperes feliilvizsgalati kérelmet terjesztett eld, amelyben eldadta,
hogy alperes szabalyos visszavasarlasra vonatkozd kotelezettségvallalast tett, amelynek
alapjan teljesitésre kotelezhetd. A bizomanyi szerzédések pedig érvénytelenek, ugyanis
uzsoras szerzOdések, felperes helyzetének kihaszndldsaval kototte meg Oket alperes.

Az alperes ellenkérelmében a jogerds itélet helybenhagyasat kérte.

A Legfels6bb Birosag szerint a feliilvizsgalati kérelem nem alapos. A Ptk. 374. § (1)
bekezdese szerint az eladott dolog visszavasarlasanak a jogat az adasveteli
szerzodéssel egyidejiileg irasba kell foglalni. A visszavasarlas az eladonak a vevohoz
cimzett nyilatkozataval jon Iétre. Ennek alapjan helyesen foglalt allast a jogerds itélet
abban, hogy a visszavasarlas jogat az elado alperes javara az adasvételi szerzédésben nem
kotottek ki. Az alperes jogelddjének nyilatkozata nem az adasvételi szerzodésben és azzal
egyidejiileg, hanem azt megeldzden keletkezett, és annak cimzettje az OTP volt, és nem
az eladd alperes szdmaéra biztositott jog volt, hanem kotelezettségvallalas.

Visszavasarlasi nyilatkozat megtételére az alperest felhivta a felperes, és e helyett végil a
felek bizomanyi szerzédést kotottek. Ezekrdl helytalloan allapitotta meg a jogerds itélet,

hogy a keresetben érvényesitett okok alapjan nem érvénytelenek.
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AZ LB - aPp. 274. § (4) bekezdése alapjan targyalason kiviil eljarva — a jogerds itéletet a
Pp. 275/A 8 (1) bekezdése alapjan hatalyaban fenntartotta.

A gyakorlat szempontjabdl megallapithatd, hogy — amennyiben a visszavasarlasi jog
kikotésére vonatkozo, a vétellel egyidoben késziilt kiilon okirat nincsen — az adasvételi
szerzOdést kell alaposan megvizsgalni, mivel annak tartalmaznia kell a visszavasarlasi
jogot az irasba foglalas torvényben eldirt kitelezettsége miatt. E jogosultsdgot az ingatlan
tulajdoni lapjanak Ill. részére, az un. teherlapra kell ravezetni. A visszavasarlas az
eladonak a vevohoz cimzett nyilatkozataval jon létre, a visszavasarlasi jog gyakorlasa
szempontjabol vizsgalni kell a nyilatkozat jogszeriiségét, nevezetesen azt, hogy megfelel-

e a nyilatkozat az adasvételi szerzodésben (vagy kiilon okiratban) foglaltaknak.
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Zaro gondolatok

A bevezetésben irtam, hogy ez a téma ,,6rok” és, hogy a vételi jog, illetdleg eldvasarlasi
jog gyakorlasaval kapcsolatos ingatlan-nyilvantartasi problémak, erdekessé teszik e
témat. A dolgozatomban elészor az adéasvétel, majd az el6- €s visszavasarlasi jog
szabélyainak elemzésével, aztdn az ingatlan-nyilvantartasi 6sszefliggések és probléméak
bemutatasaval, végul néhany jogeseten keresztil a birdi gyakorlat bemutatasaval
foglalkoztam.

Ugy gondolom a témaval kapcsolatban szamos gyakorlati kérdés meriil fel, amelyek
megoldasa a jogszabalyok naprakész ismeretét kdveteli meg az ingatlan-nyilvantartasi
tigyintézoktol.

Véleményem szerint a szabalyozads elnagyoltsagabdl, allandé visszautalgatasaibol
adédoan mind a foldhivatalok, mind a jogi képviselok a dolgozat téméajaul valasztott
hatalmassagok szabdlyait eltérden értelmezik. Fontosnak tartanam ezen kérdések kozos
megyvitatdsat, a szabdlyok egyértelmiibbé tételét, pontositast, esetleges ujragondolasat.
Ezaltal a vonatkozé kérdések ingatlan-nyilvantartasi intézése is egységesebbé tehetd

lenne.

Budapest, 2008. marcius 31. Kemény Zoltan
Ingatlan-nyilvantarto szak

Szervez6 jelolt
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2.szamu melléklet;

.

-1-

OPCIGS MEGALLAPODAS

amely |6raidtt egyrsszndl a

céglegyzbkszim: Statisztikai szamjel;

képvisel’ mint "Vatell jog [egosuita®, vagy “Jogosult®,

mMasreszrit

Gaaladl 85 utsnov:

Adlandé lakcim:

Sreméivl Igarciviny szim:
Szemiityl azonosfté:
Addezonosits Jel: i
Szitettal coalidl ée utdnéy:
Anyla neve: )
SziiLhely, id8: .
Allampolginsliga:

mint "Vitall jog kitelezatie" vagy "Katelazatt™
agylitesen "Falek® kizott 2z alibbi feliétalokkel:

1.

Felek megepiifak, hogy a vited kg kbtelezstsnek )
tulajdonett képezi a ’ helyraizi szamon
nyfvantartolt, természetben sz. alati ingatian { a
tearsbbiakban , Ingatian™). A Jalen megaliapodds 1. sz molkkletst képazi az Ingatian 15 napnal
nem régebbi hizjdonl kap mésalata. - )

Vélel jog katslezettie az Ingatian tekintstében ezennci 5 Pk, 375. §-a alapién vétel jogot {opcio}
biztosit a Vetel Jog jogosutjénak Az ingslannak 2 felek atsl meghatirozol vsteldra

A jelen megilapodas iddtartama alait a7 Ingatianon wagzett vatamennyi Uf beruhdazss, fejleszits,
hiegéezitas, amely az Ingatan tareskéva wilk a watsll leg hatélye afé tarozik. A vételi jog
gyakoriisakor 8 vétali jog kiterjod a2 Ingatiannak valamennyi tirvényes ds ténylzges tartozakdra.

& viteli jogot, iiletve annak gysiorisedt Felek 2 Jolon megsllapodas alairsattl szamiot 5 dvas
kidtartamra katik ki, &5 megallspodnak, hogy az otadik &v vagat rmegeidzd A0-k napig a jelen
megalapoddssal ezonos felstelek szerint Cjabb 5 d4vie megaliopoddst koinek  Felsk
megdlapodnek, hogy @ jelen megdlapodds szevinti vételi jog kizdrdlag ebban az esetben
gyakorolhats a Vétel jon Jogosulja atgl, ha mint A= 63 a Vételi jog
Jgosulia, mint Hitelezd ktzttt 2003. febnkir 25 - én sTAman  kere|ott
kblcstinszerzdaessel (@ "Kbksbnszerndds™ kapesolatban annak 5. pantia szedint felmonddasi
esemény merdl fal, & az adés/ok a wilel jop jogosulfdval nem szamoinak el, azaz a vétali jog
jogosultianak sz adts/adésakial szember: kejirt & ki nem egyenlisott kavetelése Sl fonn,

Veteli jog jogosultia vételi jogat a Vatel jog kotelezetjohez vagy a Vétel icg koteleretidnek
kézbegltas! lzatahaz intszeit egycidaly irdsbeli nyliatkozatial gyakarolhaia, A Vateli jog
logosulja a Pt 883, § alappan jogosult a vételi Joq gyakorkisém hamadlk szemelyt Kijeltinl.
Eméi a vetell jog logusultia a vételi jog kdtelexsttiat a vaeii jog gyakoridsdnak megnylits utdn, ds
a vétell Jog gyakorsa e\t rdsban értesft. A vételi jog gyakerdsdra kijelalt személy a kijeltlds
alspldn a jogosult hetyébe lep &a a votali jogot m Jelen okratha foglak felbtelekkel gyakorolja. A
witeli jog gyakorasim Kfelsk szem&iymek a videll Jog gyakoridsaml szolo 8 vételi jog
kttelezattiének wézbasitelt nyilatkozata az adssvétel szerztidést a vétell [og kételazetje &5 g
voleli jog gyakordsara kij=kit személy kiztlt hozza Wire. { A Vatall jog lotjosultja ésivagy 8 vited
jog gyakorldséra kijelth hammadik személy a tovabbiakban egyltiesen: Vietali ing Jogosuia ) A
nyllatkozatol Vatell jog jogueulta személyesen vagy s|dniott thrtivevenyes levélben Kiteles Vételi
log kStelezetijnek kizbesiten!. Az ajdnlott tertivevenyes levél a Viatsl] Jog kitelezet]e fant cirmnén

a feladamtdl azimitoi 5. napon akkor is kezbesitetinek Eudntendd, ha Vételi jog kitelazetlje azt
barmilvien okhdl nem vann &t.

v Kitelezatt
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Vetoll jop kitelazetije koteles az Ingatiant a Vélsli jog jogosulje részére a vételi jog gyakorisam
vonatkoze nillatkozat, 6s/vagy a bitakba adasra irdnyuls Irisbeli felszdiitas kézharvételats
szdmitolt 30 napon beldl természates & OMANyes tartozdkaival egyitt, kidritet: & khakarfott
allapatban dtadni. A birtolkbaadas Atadas-ahwsteli Tegyzakanyy alapjan tortenik. A Vételdrat Vatsl
Jog jogosulije ezt kovetd 15 napon bel] koteles megfizetnl, amikar a tulajdenjoganak ingatian —
nyilvantardsba vald bajegyzésérsl tidomast szerez. A twigjdonlog belegyzésst gazolla az
ingatlan tulajdoni lapiara bejegyzstt jogerds hstdrazat ésfvagy az eredeti, joperss faldhivataii
hatirozat A vételdr kifizetésanek tovibii feltétele 5z ingatlan birlokia vétele.Az Ingatlan bittakba
adasanak késedelme esatén a vitell Jog kOtelazeijének kasadeimével a vélelar kifizetssdnak
hatirideje meghosszabbodik. A birtokba adds késedelme esetin a Vétel jog kitelezettje a
késedelembe asbsit] a birtokba adsig napi 4400.- Ft késsdeiml kathér megfizstésdre kotmlea,

A Vételi jog kotolezettie a jslon ckirat aldinistival megblzza a Vélell jog jogosulijat azzal, hogy B
vetelardl elsbként &s kazvetiendl fizesse Kl bzt az Ssszoget 2 4. pont szerninti iblcetnszerzidés
hitelezdiénck, vayy beszamitassal cetkkentan & vitclérat sazzal a2 feszeggael, amivel az adesiak
tartozikinak a 4., pantban felhivott ktlcstnszerzfidés hitelezbjének a vételar ssadékcasdgdnek
napén. Ez ez eszeg az adésnak & hiteleztivel szemben lejart tarfozdiss, annak e kiftzetésly jars
kamata és az asadékességht] sazdmitolt késedeimi kamata, a kdlcadnszerzidés felmondéstval,
a vatell jog gyakoridstinak kielolesavel éx a kdvetelds behajtisdval kapesoiatban felmertit

. valamennyi igazoit kblisdg. Fzt kivetSen .8 Vel jog jogosulja Jogosuit a wételdr tovabbi

1%,

1z

13

14,

réarebe beszamitani mindazon kelségst ami az Ingatlan bittokba vételével kapcsoletosan a
blrtokba wvitelig feimarlt, valamint késadelmes teliesiés esetén a B pont szerint kothér ®ljes
OEszRgQet A vélelir fannmaradd riszét 3 Véted jog Jogosulia a  Véisl jog kitelezefjensk
kezehez teljelti a vitelir espdékessigatal azamitott 15 napon bell.

Vel Jog kitelezetije a jelen megdllapodds aldiréséval visszavonhatatianid hozzajsrul ahheaz,
hogy Vétedl jog Jogosultja jeisn megdllapodds 6. pont szernti vételt joganak gyakoridsa esetén,
&z Ingatian tulaidonjogdt - 2 Veteli jog kitelszettie minden tovabbi nyilatkozata &5 hoz=gjénlasa
nelkul — az ingatian — nyllvantarksta vitel jJogcimén bejsgyeztesse.

A Viétell og kitelezetio 2 Vitel jog joposultiinak birtokba Wpésdig visali ax Ingstian tarl;ne'rl b5
ezen idbpontig koteles az Ingatianbdl kijslentkeani, a vele agylt lkékst az Ingatianbal kijsantan|
&s megazantstni az Ingaiant mint gazdasdgi Wrsessg arékhelyst, talephelyst dsivagy fakislapat.

Felak az Ingatian iskintelében a Vatsll jog jogosulie javara a wételi jogot az ingeflan —
nylvantartdsba fejegyeziatik. ) .

Vetell jog kitelezettie kjelent, hogy a jeisn megalapodds melléklietadl csaiot tulajdoni iap
maeckatin fetintetott terheken feldl &z Ingatlan per-, tehsr- 65 igdnymentes, nem szolgdl
hammadik személlyal szemben fennélld tarozieai fedezetsul, egyottal kotelazetiséget valal, hogy
2r Ingatlant jelon megdllapodis hatilysnak fenndlidsa alat — B Kolcsonszerzidasben
megalapitsttakon KIvil — semmiyen mé&don el nem idegeniti, meg nem terhell, dllagat megdvia,
azan baminemd viltoziatdst csak Yitell jog jogosullja alizetss irsbeli angedalyevel vagez.

Vétali jog kitelezatte tovabbiakben vallalla, hogy minden szokséges lpést magEer grirt, hogy
rendelkezzan az ingatlan kzénskigos {ajdonjogaval, a Vételi jog jogosult|a javéra szavatolia &6
mepdvla 2z ehhoz vagy annak birmely részéhez fizBdd tulajdonjpgat valamennyi harmadik fal
jogigenyével vagy kovetelesével azemben, &s taridakodik minden olyan ceelekménytdl, Bmely &
Vébali jog jogosultie vetell jogat vayy annak gyakorigsst veszalyarteti

A Felek ezennel megbfzzdk a

vagy a i hogy a jelen
megallapodast elkéaziise &s ellenjagyezze, valamint siajon a vétell jog ngatkan-nyilvantartisbe
K5rtnd bejogyzéss érdekabon, 49 képvisele Alet. :

A vatell Jog |ogosulljdt megilicts jogok &s jogorvoslatok gyakeridsdban routatkozd késedelam
vagy a jogok iiletve a jogorveslatok. niszleges gyakordss eemmiképpen sem jelent jogiemandsst,
ileba 2 jogarvoalatok riszleges gyakerlisa nem akadalyorza meg a jogok vagy jegarvosiatok
késlibh vagy epysb médon ritnd tefea gyakorksdt A Jalen megallapodasban faglalt josck és
Iegonrveelatok halmozddnak & nem zirnak ki eemmiyen, a rvkny dlal birteshott jogot vagy
jogonslatot.

Jogosult " Kitelezett Ugyvéd
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15, Amannyiben & jelen megdllapodds bérmely rendalkezéstt barmely birdadg vegy barmety agysb
iletékes  dontobirdedp kikgnyszerthetotionnak vagy srénylolennek &l akkor ez a
megalapodas t3bbi rendelkezésénck drvényességét, tbrvényesedght és arvényasithetbedadt
semmilyan mddon nem befolyésclhalja, vagy csorblthatis Ebben sz aseten Felek mindent
megteaznek, és |Shiszem{ fArgyalasokat folylatnak annek  Srdekében, hegy az Igy
érvénylelonnek -vagy énvényeshthetetionnek tslélt rendelkezést helyetiesia, kdicsSndsen
alfogadhstt rendelkezss feitsteleit dolgorzik,

16. Felek megallapodnak, hogy Vétel jog Jjogosullfa Jogoault Vétei jog kotelezelje kakzégén sz
ingatiant terhelS vétoll Joganak az lietéies karzeti fidhivataing| a2 ingatian-nyikéntartsba vald
bejegyzasét kénaimeani, mely belegyzéshez Vételi jog kdtelezeftls jelen megilapcdis
aldfrisdval feliéden hozzajsrulgsat adie Vatali jog kitelezsitie az snnek folytdn felmeroit
kifitségeket kitalas Vételi jop jogosulijinak jelen megdllapodds aldirasakor meglizetni.

17. Felok megélizpodnak, hogy a jelen megallapoddssal kapcsolatosan felmerdlt vitds ligyeket
elsfsorban békés tton pribeljak rendezni, ennek slkertelensdga esetére Felek minden, a Jelen
megélispodasbdl adddd vagy arzal bsszefiggéscen 4ll6, kakdnsen a jelen megdllapodss
megszagese, fenndllbsa, érvenyeassne vagy ertelmezdse tekintattben kaletkezs vitAjuk esa6in
alévet magukat Ssszeghatarial fuggfen a Rudapeed |1, &s |11 Karokati Birdsag vagy a Fivarosi
Binjedy kizardlnoos 4 véglegas ddntés! ilettkessaganek.

13, A jlen megdllepoddsban nem szebAlyozo#t kéndésakre = Magyar Kirtarsassg jog=zabétyal
elsGserban & Polgan Tarvenykanyvdnek mndekezeser az ranyadik.

Felek megfelzifen felhataimeazott képviselfi & jelon megaliapodsst Budapesten 2008. fobrudr 11-6n
cégezarfen akiliik. .

o

mint Katekezett

Melladetek:  tulgldonl fap

Ellanjegyzem: Budapest, 2008, fabrusr 11,

Jogosult Kotelezett Ugywe
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3.szamu melléklet:

-. INGATLAN ADASVETELI SZERZODES
amely létrajitt egyréazrdl a

(s24khelys: - . cigjegyzékezame: |
o, atatisztikai azémjels: adéezAma.
tnalléan képvisel: . ‘bankszémla ezima:

mint eladd (a tavabbiakban: Eladd)

méerdez:Gl ’ ,

- ) ‘s20letési neve: . . . . 8z0letési halye éa
Ideje: amla neve: | . . szEmElyi
Igazolvény széma sznmélyl azonositd jele: ) , adéazonositd
Jebe: T s T szém alati Iakcs mint vevl (a

tovébbiakban: Vevs)
(Elads és Vavd a tovabbiakban egyilttessn: Falsk)

kedzistt, az alullrott halyan-és naﬁon, az alabbi feltéteiekkel:

L :
Az Ingatiun Jelenlagl logl helyrate

1. Az Eladd 89872000 arminyd, 187/2000 ardnyd,
18772000 aranyli, —pm —e—e—. E2I2000 aranyu és
3662000 arany( osziatlan kixds tulajdondgt képezd &8
az ingatlan-nyllvéntartésba =~ ~* ~ helyrajzl sz4m alaﬂ feheatt, ten‘nészatben a
szim glatt taldlhatd, 1229 m® térmértaki; betariiet,
kiveit beépitetien torhiet megnavezésd ingailan.
A jelen Ingatian adasvételi szerz8dés tirgya az Ingatian Elads mla_ldonét kdpaz8
tulajdeni HietGaég6b8 668/2000 tulajdoni illetdség.

-

2. A jelen adasvételi szorzddés tirgyat képexd ingatlan tulajdonl ilstdsdy — az agész
ingatiant llletd szolgaimi jogokon falll - per-, tehar- és igénymentas. A Felak ragzitik,
hogy a Jelen szerzidés targyat képezd tulaidoni illetdségre sz Eladd hilajdonostérsalt
tarvanyi elbvaséridai jog llletl meg, Az Eladé csatclla tulajdoncstarsai eldvisdrlasi
Joguk gyakorlasardl lemondd nyllatkozatingk eredeti pSidanyst Az Eladd feltétien
és kifejezett szevalozsagat villal az addsvétel térgydat képezt Ingatian tulajdenl

 ilotbeén per-, teber- &s igénymentességidrt, valamimt azért, hogy harmadik
személynek nincs olyan joga, amely a Vevd tulajdonjoganak, birtokAnak megezerzssst
akadalyoznd, illetve lehatetienné fenné.

3. Az Elad{ kijelent! &3 szavatolla, hogy tdajdonostéreai javara az ingatian tulajidonl kapjén

Szerepld tuiajdonjog bejegyzések, iletve tulajdonjog bejegyzé&ai kéralmek egyike sem a

* Jelen szerzidés targyat képezd Ingatian tulajdoni RatSségre vonatkazik, illstdleg nem a

FeleX kizitt agyidejlleg itre]bit dphisl-valalkozasi szerzidés targysat képezd Ingatlan
Khvitelezosara irdnyul.

bl -2

Ellenjegyzem: Bagd: | ! Vave:
Budapestan, 2008, fnhm:rzn-i :
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Ingatian gdasyétnll szerztdés i 27

4 A fenfl 1.-3. pontokban régzitetteket a alal
2008, februar 19-8n kiallitott hiteles tulajdoni Iap masclat igazofa.

’ Il
Epitési engadélyezési eljiras, tirsashiz épités &w alapitis, agyéb megillappﬂésol:

5. A Fuelek rogzlik, hogy az 1. ponthan karilirt ingatian egy, 5 lakasos {pince + fiidazint
+ 2 omelet) lakdépllettel tirténd beépitésére vonatkozd &pfissi angedély irdnti
kérelmet az Eladé 2007, szeptember 13-4n & __. .

opitési angecélyezési aljards falyemstban van.

Az Eladd kllelentl, hogy a jelen szmrzddés térgyst leépezS telekhanyad teles
vitalardnak kKegyenlitdadl kivetden, a fant kondlint lakddpllet S0%-0a készlitsbdgdnok
aléckee elGt az epitési engedélt kiterjeszti a Vevérs, & shhaz beszerz
tulejdancstdraai hozed|drulisdt is.

beadta Az

6 A tervek ére'mében az Eladd ~- az spiési engedély megszermisét kivetben - az 1.
pontban meglelal ingatianan 1 (agy) pince + fokiszint + 2 emelet, 5 (4t) lakdskal, 5 (4t
pincel tarcld heiylségbdl, 1 (egy} dk. - & (nyok) db. gépkocai bedllé hellys! rendslkezs -
gapkacsi @rolobel alld lakohazat (a tovabbiakban: Lakahdz) dpit.

A Veud kijelenfi, hogy a banwijtott sngedélyezési tervdokumentdcldt megismerte és
eifogadia.

7. Az Eledé altal kéazTtetett tdraashazi Alapitd Cldrat tervezatét a Vevd ismer és megdra

nézve kidtelazonek fogadia el. A Vevo a jeien szerzodés alairdsaval visszavonhatatlan
kitelezattséget véllel arra, hogy 8 rendelkezésére boosatatt & Sltala aldirt Hreashdzi
Alapits Okirat tervezatében foglalt tartsiommel a tdrsashézl Alapitd Owdretot megkdd
és aldifja. A tirsashazi Alapltd Okirat megkdtésére az Eladd altal megjeldkencd
ibpontban kerli sor.
A kbzids tulajdonban maradd részek, valamint =z egyes kOldn tulsjdonban v
albatétek vonatkoxdsiben az alapraji elrendezés, valamint az albetétekhez tartozd
kizbs tulaidoni illetiség tekintetében a vevik valtoztetasi igénysi miatt, valamini az
engedélyezaai terv &3 a megvaldsulds kozbiti kildnbségek miatt a tarsashaz Alapltd
Okirata modasulhat

8. A Felek megdllapodnak abban, hogy a fentebb résristazett alaprajzi sirendezés vagy
az alapterl stekizen t&rténd modosulis a |elen szerzbdéssel megvisdrolt telekhdnyed
mddosulsest nem vonja maga utén s azzel kaposolatosan a Feleknek sgymdssal

i {vagy a jelenlagi illetve a késbbbi fulajdonostirsakksal szemien) megtérildsi iletve
visazatéritssl katelazettsdgOk nincs éa ilyst a jovbben sem tamasztanak. Ez a
megallapadas azonban nem érinti a Felek Aftal kohdtt Epités! Vallalkozésl Szerztidés
2.4, ponfiban nigzitett megtéritési kitelkezeitseget.

A tirgashizr alapltisénak ingatian- nﬂvénhrﬁsi Atvezebisére a jogerbs
hasznalatbavétali angaedsdly birttokaban kerfilhet =or.

L] ) . . Epp—

Ellsniegyzen: Eladd: Vavil:
Budapesten, 2008. fehrudr
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Ingatian yofisvétell szprridis M7

10.

11.

M2

13.

Az adisvétel Hirgya
¥
Az Eladé eladjs, a Vevd 1M arinyban — tarsashidzf Urbklakds és tamld helyisdg
felépltose céllabdl — megvasarclia az 1. pontban kérlilirt Ingatlen 568/2000
(279/1000) tulajdonl Hiatissgét {a tavabbiakban, telekhinyad), mint a felépiends
Ingatianhoz tartozé fildrészletet,

A Felek a jelen adiavétell szerzddés alsirisdval sgyidejlleg épitésivélleikozasi
szerzédést (a tovdbbiakban: Epitéai Véllalkozisl Szarz&déa) ksinek ogymdssal,
amedynek targya az alabbi ingatanok kivitelazésse:

egyrészrs| az 4, portban kbrifrt ingatianon felkpltendd Lakshaz 5. sorszémmal Jelt
lakis. o, )

Az albetéthez tartozik a tdrsashéz pinceszintién taidlhatd gépkocsi térls helyiség P&
&% P8 jallel jalGit gépkocs-bedilicheiyelnek kizardlagos haszndlat jogs.

Az albetéthez az egész ingaban vonatkozisaban 2621000 kdzbs tlaldeni illatiadg
tartozik.

Az albeté terméazathen a szdm alatt
talslhatd. Az Gjonnan nyitandd kGIBn tulajdor lapon az albetét hraz. alatt
nyer bejegyzést,

{a tovibbiakban: tdrsashizi driiklakis)

masrészrll ax 1. pontban ksnilit ingatianon felépitendd Lakshdz alaprajzan 10.
sorezimmal jeld!t throld helylasédg (E jeid).

Az albetéthez 3z egéaz ingallan vonatkozésdban 17000 kizts tulajdoni illetieeg
tartozik.

Az albetét természetben g | .. . .. im alatt
talédhatd. Az diornan nyitandd kalon tulajkenl lapsn az albetét . hrsz. alatt
nyer bajegyzést,

{a tovdbbiskban: tirold helylaég)
(téreashaz oriklakas &s trcld helyiadg a Jelen szerzfdéshen egyittessn: Ingatlan)

A Vevd kijelert, hogy az Ingatlan megépitésének kivitelazését ar Eladstdl rendeli
meg. Az Ingatlan kivitalezésének miszakl tarmimét &s feltételeit az Epitéai Vailalkosi
Szerzbdas rogzHi.

A Jelen adésvételi azarzddés megkbtésére az Ingatlan feléplsse &rdekében karkit sor.
Az Ingatlan a haszné|atbavétell engedély foidhivatal benydjtiedt kivetden a tarsashéz
alapité okiratéban megheatdrozott 2ndllo albetétezdmokra kenil,

. .
Viétalir, fizetéai faltstalak

A Felek a jelan adievétell szerzfidés trgyat kepezd telokhényad vételdrat 16.566.687-
Ft + 20% AFA-ban, Tlzenhatmillié-hatszizhatvanhatezer-hatszizhatvanhét forint

&8 20 % AFA Gsszeghen (bruthd vétaiir 20,000.000-°t, azaz Haszmillis forint)
dllapitjdk mag.

Lk BEL

Budapestan, 2008. februir

Eflen|egyzem: m\ Elad: "1 \ Vavd:
n S
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atlan

A telekhéinyad vétalira ax alfbbiak ezarint cezlik mag:

Tole . Nettd vétaldr Bruttd vtalir

Térsashézl driklakda 16.500.000-Ft 19.800.000-Ft

Tarolé helyissg 165.667- Ft 200.000-Ft
SZB3E 16.868.667-Ft 20.000.000-Ft

14.

15,

16.

17.

A VévG a telekhényad vételarat a jelon szerz8dés megkBtésének napjan, az Eladé
vazatwet szdmi
bankszémif[dra tGrténd banld atutalissal, sgy dsszeghen fizetl meg az Eladénak.

Felek kijelantik, hogy a telexhényad vételdra 10%-anak megfeleld, 2.000.0000-Ft azaz
KettSmillé forint 3sszeget foglaldnak mindsitanek.

A Folgért ToreénykSnyv 244. §-a szerint, ha a Falek a jaisn szarzfdésben foglalt
kitelezetndgolket szerzddéxszaran teljssitk, a foglalét a vételdrba telles Ssazegéban
be kell szamitani.

A Felek tudomasul veazik, hogy a Polgdd Torvenykdnyy 245. §. {1) bekezdése szerint
a tellesHés meghldsuldsadrt felelds személy az adaft foglaldt elveszt, liletdleg a kapott
foglalkit kétszeresan katelas visszatéritenl.

A Felelk ludoméssal bimak ardl is, hogy a Ptk. 245. §. (2} bekezdésa szerint a foglald
visszaldvetelbadrSl vald lemondde, fletBeg a foglolt kétszeros visszatéritése a
szerzidésszegss kavatkezményei aldl nem mentesit, 9 kanéritésbe azonban a foglakd
artéke beezami. Eme figyelemmel a Falak agybehangzdan kij=lantk, hogy a foglaidra
vonatkozd szabdlyokat meglsmerték &s jogkSvetkezméanyeit tudomanu| veazik.

Az Eladé a tellea vételdr kisgyenlitdsdlg tulajdonjogdt fonntartja. Az Elads a
megvéiadralt talskhanyad telles véielarinak klegyenlitésakor és annek ellenében,
kiilin bejegyzés] engedélyben faltétlen s visszavonhatalan hozzijarulisst adja
ahhoz, hogy az 1. pontban kériilirt ingetianra a Vevs a tulajdoncstfiraakhoz és az
egészhez viazonyitott 558/2000 ardinyil lulajdonjoga az Ingatlan-nyilvantartisba
vétel jogeimén belegyzésre kerlljn. :

: V.
Eléillés, az Eladé visszavisarlis| joga

SrerzGdd Felek megdlmpodnak abban, hogy amennyiben az Eladé a Lakéhaz
kivitelezéai munkdival 60 {hatvan) napot meghaladdan ledll, vagy a miszakl tadsseal
90 (kilencven) napet meghaladd késedslembe aslk, 8 Vevd jogosult a jelen adésvételi
szerzddesibl az Eladbhoz intézett egyoldall, Irisbeil nyllaticozatdval elalini.

Ebben az esetben a Vevd [sgosult sz Eladdtél a foglald kétezeresénak meglelsid
dsszeged, valamint a jelan szerzicés aiapjén kifizetatt vétalir foglalon fellii réezét
visazakdvetelni. Az Eladd vallafja, hogy ezsn bsszegeket az eldlési nyBatiozat
kézhazvételatdl azdmitott 30 (harmirc) napen belll visszafizet! a Vevdnek,

Falek az Eladd visszavasarlas] jogat az Epiést Valalkozisi Szerzddésben rdazitett,
sajét erbbdl finanszirozott vallalkozdi dij-rész Vevd altali hidnytalap meghzetssaig, de

Ellenjegyzsm; \ Eladié: 5& v
Budapestan, 2008, Tebrudr 20-4 ;

\ Vavé:
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legkéstbb 2008, mérciue M-lg kotk ki, ara az esewe, ha az Eladd a Vevd
szerzidésszegt magatartésa miatt az Epftéai Villalkozdsl Szarz&déatl alal.

A fentiekben ré=zietezett esstben az Flado sgyoldall, & VevShiz cimzett
nyilstkozatival a telskhanyadat a jelen szerz8désban rogzitett — a foglalé dsszegéval
calideentett - wiieldron Vovstl visszavisarcija,

A Vevl kiteles -a hozza Intdxett agyoldall nyllatkozal kézhezvEtaléldl szamitoti 2
(h&rom) napon bakil a telekhényadat az Elada birtokaba bocsétani.

A Felek a bidokbaveteltdl azémitatt 8 {nyolc} napon beliil — tekintetiel ama, hogy =
visezavasdridsra a Vevd &rdekkdrkban felmertlt ckok miatt kerilt sor — a foglaks
jngkﬁvetkemsnyelnak alkaimazésa mellell agyméssal elszamolnak, akként, hogy 2
vétatar foglelGval cstkkentett beszege karll a Vavdnek visszefizetésre,

Amennyiten s visszavdsdridsl Jog idStartamanak lejéria elStt az Epftési Vallalkozssi
Szerzddes feljesedésba megy, Ogy az Eladd feltétlan &z visszavonhatatian
kilelezettséget véllal ama, hogy a3 visszavisdrasi jogdnak ingatian-nylvartartisis|
thrtEnd tirléashez az0kséges okiratoksi kiadja a Vaviinek.

1. A Vavd a |elen szerzSdés atfirkedval feltdtien &5 visszavorhatatlan
hozzijarulésit adla ahhoz, hogy az 1. pontban meghatirozott Ingatian jelen
azorzéidéssel tulaldondba kerllS, a tulajdonostirsakhoz és az egéazhez
viszonyitoit SS8/2000 aramni tulajdon] lletSaégére, azaz a telekhinyadra az
Eladé javéira 2009. mérclus 1. napjig tarld visszavasériisl ]ag az Ingatlan-
nylivintartizska bejegyzéare kerlil]&n, '

i
Egyéb rendeiikezések

18.  AVevd kijelenti, hogy a jelen adsisvédel szerzbdés targyét képezd telekhanyadot lakés
Gpltése céddhdl vasdralla meg, igy az ilstékekrdl 52814 tebbazar médositott 1990, syl
XCill. thrvény 26. §. {1) bekozdés a) pontja szerinti kedvezményt igénybe kivanjs
verni. A Vevd tudomasul vesal, hogy a kedvezmény igénybevételdvel kapcaclatos
valamenny: oldiri bejelantés &s elldrds kizarblag az & kitelezefteégét képezi &s
ugyancsak & kitelas a tarvényben elbirt hatdridoben a tirsashézi Broklakda felépibéadt
a haszndlatbavétel engedély bemutatisdval igazoini. .

20. A Felek rogzlik, hogy a Vevdt az Ingatlan tulsidonjopanek megszerzését kiweien a
twrsashéz megslakuldsst liletve belegyzisét megelSzben az 1. pontban kbl
Ingatan tovabbi tulajdon! illetsségalre, lletve az azon feldpiid felépitmeny-részekre
torvdnyi slovasariasi jog illei mag. A Vavd kjalentl, hogy a jelen adasviteli szerzidés
aliirdsdvel tudomésyul veszi, hogy az Eladd az 1. pontban kdrlilrt Ingatian tovabbl
telekhdnyadait ~ esetagesen az azakon falénlid lakésokkal és taroks helylségekkal
agyiitt - is Sriskesieni kivanja, s egyidejileg Wijelenti, hogy az 1. pentban k&rilirt
ingatlan tovabbi telekhényadainak — a Telépll5 lakssokra Aa térold helyls&gekre ia
kiterjed - &rbdkesitésa asetdn megiietd sldvisriasi Jogdval nem Kivkn dinl, A Vevd
az &t kivetd vevikkel kdtdt adésvelal snvzdcsekher sz Bladd felhivisdra mOkady
esetén kildn nyilatkozatokat is ad, amalyakben elfivéisdrikisi Jogérdl lemond.

y |
Ellenjsgyzem: Eldd: 1~ © -7 Vigvh: i
Budapesten, 2008. februdr
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Ihnstian adiavétell arorzfés &7

21.

23

25.

26.

27

28.

A Felek wilialldk, hogy a Jelen szerzddes teljesitése sordn egyOttmikadnsk S5 minden
olyan ‘kériiményrdl &5 eseményrdl tdjdkoztatidk egymédst amely a szerzSdések
teliesitéact befolydaclhatla. Az ériesttiéseket a jelen megédllapodés preambuluméaban
magjel&t cimra kell, ajanlott térivevényes [=véllel megkdidani. A cimek megwiliozdsst
a masik félnak haladéktalanul idaban be kell jalentan.

A bajelentés megtirientdig a kordbbi cimelk tekintendfk éwényaenak &s g cimxsit
ismerelen”, vagy .smeretlen helyre kbithzit™, ltistve .nem kereste” jalzéssel
'-rimzénnazb&tcti kiidemények a faladds napjtdl szémil:uﬂ 5. (GtGdik) napon
kézbesitettnek takintanddk.

Az Eladé Kileland, hogy Magyarorszdgon céghelegyzéat nyert &8 mikidd gazdasagi
tarsagdg, tovdbbd kielenti, hogy ingattanszerzésh llletve slkdegenftés] képessége
koridtozva rincsen. Az Edd Kjelantl, hogy cadd-, felszédmoldsi oifdrds hatdlya alatt
nem all és nincgen clyan lejart tartozdsa, amaly alapjan allene ¢sdd- vagy felzdmoliai
elifrds indithats,

A Vevd a jelen szerzfoés aldirdséval ijelenti, hogy magyar &llampoigér, tovabbé
ingatanazerzésl- ietve elldegenitési képessdga korldiczva nincsen.

A Falek rigzitik, hogy & jelen ingatlan addsvételi szerz8dés megkotése scrén az
Eladét a_pﬂié céglegyzés| joggal rendefezi Ggyvezetd képvisall.

A Felsk meghatalmazzék ’ agyénl Dgywvidet (srdkhslye:
* kamarai nyilvintartiei szame;
Budapssti Ugyvédi Kamara i} a jelen szerzfidés, valamint a kepcackidd akiratak
alkeszitésére &3 ellenjegyzéaére, {ovdbbd az ezekkel JSeszeflgod fildhivataf
sllérdsban térténd képvisaletQkkel.
A Falek Ogy sllagodnak meg, hogy a jelen Ingatian adasvéleli szerzBdés csek a
bejagyzési engedély kidllitaedt kbvetden, a tulajdonjog belegyzisi kérelemmel ker
banyiftasra a fdldhivatalhoz.

A lelan ezmrzGdes G a thraashaz alapltis Dgyvédl megbizdsi diist az Eladé véllalja (1]
vigell. Amennyiben azonban a Vavd dr. Horvith Eva Knszuna igyvedtdl albérd jog
képwigealdt vesz igénybe, annak kaltségeit maga tartaztk viselni.

A Felak a [eien szerzddésbdl eredd jogvitaik rendezéséne a Budal Kazpontl Kerileti
Birpsag illctve a Fovaroal Birdsdg — hatdskdndi flggl - illetékesasbgének vetik ald
magukat.

A jelen szerzfidés 5 (8t) egyméssal mindenben megegyezd, eredetl példényban
készilt, s valamannyi példény 7 {hét) ezdmozeit oldalbal all.

A jelen szerzidéshben nent srabdlyozolt kérdésekben slsdscrban a Poigdn
ToranykBnyv rendelkeztss! irdnyadak.

Bedapeaten, 2008, Februdr 20-in

‘Elenjegyzem: \ Efadé: Vave:
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A |elen szerzBdést a Felek alapos megfontolds utdn, jogelk & torvdnyes érdokeik
lsmaratében, mint akaratukkal mindenben megegyezit, cégszerten fiotve saldt kezllag,
jbvanhagyolag irtak ald.

Budapast, 2008. februdr 26.

Vevd

Eladé

Ellenjagyzem:
Budapesten, 2008, fabrusr 20-6n
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