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BEVEZETES

Az utobbi évek nagy eseménye volt az 1989-es rendszervaltas, amely komoly
valtozasokat eredményezett a magyar gazdasagi élet minden teruletén. Az ingatlanok
szempontjabol — a nagyszama allami tulajdonok magéankézbe adasanak kdvetkeztében —
a korabbi jogszabalyok hatélytalanitasat és Uj szabalyok megalkotdsat eredményezte.
Nagy hangsulyt kapott az orszag ingatlanainak névekedésével az ingatlan-nyilvantartas,
amely a lakossag korében is fontossa valt — raadasul ekkor mar nem voltak korlatozasok
a magantulajdon tovabbi megszerzésére vonatkozban. A tulajdon és annak védelme
mindenki szdméara fontossa Valt, és ezekhez a feltételekhez pontos, naprakész munka
megteremtésére — tobbek kozott G szamitdgépes programok megalkotasara €és
hasznalatba helyezésére volt szikség. Gondoljunk a részarany és a foldkiadas
jelentéségére az évekig tartd nagy volumeni munkéra, vagy a foldhasznalati
nyilvantartas kialakitasara! Az ingatlannal kapcsolatos forgalom jelentdsen emelkedett.
A gazdasagi viszonyok véaltozasaval nétt a tulajdonjog, a tulajdonjogviszony szerepe.
Az allami és a csekély magantulajdon mellett megjelentek a jogi személyek
tulajdonjogviszonyai is, és a maganositas miatt megemelkedtek a magantulajdonosi
pozicidk, valamint csokkent az allami tulajdon aranya. N6tt az adasvételek szama, és az
ezzel kapcsolatos jogintézmények, igy az eldvasarlasi jog, mint az adasvétel kiillonds
nemeink egyike, amely a dolgozatom témadja. Az eldvasarlasi jogok széles teriilete
kiterjed példaul a miemlékvédelemre, a term6folddel kapcsolatos (Ugyintézésre,
valamint érinti a nagyszamu tulajdonkdzdsségek miatt a tarstulajdonosi poziciokat.
Emellett megemlitendd napjaink egyik fontos teriilete a gyorsforgalmi uthalozat

kialakitasa és az ezzel kapcsolatos bejegyzések.

Az el6vasarlasi jog szabdlyait a Ptk-ban és egyéb mas jogszabalyokban talalhatjuk,
ezert ezeknek a szabalyoknak az alapos megismertetése mindenki szdmara lenyeges.
Dolgozatom témajanak azért ezt valasztottam, mert Dr. Papp Ivan adjunktus eldadésait
hallgatva megtetszett ez a terllet. S, hogy mi motivalt a jogszabalyok behatébb
tanulmanyozasara? A munkam soran szerzett tapasztalataim alapjan sziikségesnek
tartom, hogy vilagossa valjanak az ezzel kapcsolatos alkalmazasok. A hivatali
ugyintézés sordn még mindig akadnak olyanok, akik azzal prébalkoznak, hogy nem
csatoljak a lemondo nyilatkozatokat példaul kozos tulajdon esetében, valamint egyéb
modokon probaljak kijatszani a torvényeket. El6fordul, hogy elébb egy kisebb tulajdoni

illetéséget ajandékozassal ingyenesen adnak a ,,ajandékozottnak”, ezutan egy késébbi
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idépontban a megmaradt nagyobb tulajdoni illetdséget a mar tarstulajdonosként
szerepld ajandékozott személynek adjak el, igy ekkor mar nem kell a tovéabbi
tarstulajdonosok eldvasarlasi jogrol lemondé nyilatkozatat csatolniuk. Maskor pedig a
termoOfoldek esetében a bonyolult, elovasarlasi jogra vonatkozd szabalyozas miatt
csereszerzodéseket kotnek a cseréld felek (az ,.eladd” és a ,,vevd”), szintén az
elévasarlasi jog kijatszasa végett.

A Rackevei Korzeti Foldhivatalban dolgozom mint ingatlan-nyilvantartasi tigyintézo
szerencsés vagyok, mert szeretem a munkamat. A hivatalba véletlen kertiltem, hiszen a
gyermekem sziiletése utan a rendszervaltas kellés kozepén, a sziilési szabadsag utan
munkanélkili lettem. Amikor 6néletrajzomat beadtam, mar tobb munkameghallgatason
is részt vettem, kisebb-nagyobb sikerrel. Reményteljesen vartam a végeredmeényt, akkor
még mit sem sejtve a jovObeli munkdm Osszetettségérél. Ma mar tudom, hogy nagy
batorsag volt télem erre a munkakorre vallalkozni, de az évek soran teljesitményemmel
megmutathattam kornyezetemnek, mire vagyok képes. Kilon szeretném megkdszonni a
Pest Megyei Foldhivatal vezetdjének, Hidvéginé Dr. Erdély Erikdnak, hogy mind
anyagi, és mind erkoélcsi tamogatasaval segitette, hogy az iskolat elvégezhessem.
Amikor jelentkeztem a foiskoléara, bevallom, a céljaim kozott els6sorban az szerepelt,
hogy a fizetésem magasabb legyen. Azt gondoltam, aki azt mondja, hogy a szaktudas
miatt jelentkezett az iskolaba, az nem mond igazat. Az6ta rajottem, hogy a legtdbbet én
is a szaktudds megszerzésébdl profitaltam, hiszen ha valamelyik kollégdm egy-egy
ugyfélnek vagy ugyvédnek badarsagot mond, szégyellem magam. llyenkor 6rilok, hogy
még jo, hogy tovabb képeztem magam. Bevallom, hogy nagyon sok mindennel nem
voltam ez idaig tisztdban munkam soran, és kdvettem el én is hibakat, de most mar, ha
valaki megkérdez valamely témaban, batran vallalom a kijelentéseimet, illetve tisztaban

vagyok azok kdvetkezményeivel is.

Dolgozatomat kollégaimnak is ajanlom, azzal a szandékkal, hogy felhivjam figyelmiiket
rohan6 munkatemponkban az eldvasarlasi jogra vonatkozo szabalyokra, valamint az

ezzel kapcsolatos nézeteik kiszélesitésének szlikségességére.
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1. Atulajdon és a tulajdonjog fogalma.

A tulajdonjog intézményét mar a romai jogban is ismerték, amely széleskor(i hatalmat
jelentett. Tulajdonjog alatt ma is az 6sk6zOsségi elsajatitast, felvaltdé maganelsajatitast,
azaz a dolgok feletti kizarélagos, masokat kirekesztd uralmat, illetdleg az ilyen viszonyt
elismerd, védelemben részesitd jogot értjiik. A kirekesztd és védelmi jelleget a
tulajdonjogviszony abszollt szerkezete, a sajat dolgon fennallé dologi jogi szerkezete
biztositja. Ez az alapvetden kirekeszté és védelmi jellegli tulajdonjogviszony lett
minden id6k tulajdonjogi szabdlyozdsanak az dsmodellje. A tulajdonjog alapvetd
emberi és allampolgari jog, azt az Alkotmany elismeri és védi. A polgérok sérthetetlen
magantulajdona a hatalom legfobb korlatja és egyben a demokratikus tarsadalmi
berendezkedés zaloga. A koztulajdon és a magantulajdon a rendszervaltas Ota

egyenjogu, és egyenld védelemben részesiil.!

A tulajdon szabadsaga - mint a magéanjog egyik alapintézménye - elvi korlatlansagot
jelent a tulajdonjoggal kapcsolatban, a tulajdonaval ugyanis mindenki szabadon
rendelkezhet. Ehhez kapcsolhatd a szerz6dés szabadsaga, amelybdl eredéen szabadon
szerezhetd jog és vallalhato kotelezettség. A tulajdonjog a dologi jogviszonyok alapja,

sajat dolgon fennalld, ,,legteljesebb” és legkizarolagosabb jogi uralom” 2

, amellyel val6
rendelkezés, illetve amely megsértése kdtelmi jogviszonyt keletkeztet. A tulajdonjog a
"legfébb hatalom" a dolog folétt. ® A tulajdonjog ,,torvénybdl folyd és a torvény altal
védett alanyi jog.”* Jogi természetét tekintve abszollt (kizard) jog, vagyis a jogosulttal
szemben nem all konkrét kotelezett, mert vele szemben mindenki mas azza valik,
tartézkodni kotelesek ugyanis az alanyi jog megzavarasatol, ez pedig nem masbol, mint
a magantulajdon jellegébdl fakad. A jogrendszer két nagy dgra oszthato a kozjogra és a

maganjogra, igy a tulajdonnak is két nagy fajtaja alakult ki a koztulajdon és a

magantulajdon. Torténetiiket tekintve ez utdbbi bizonyult ,jogilag legtisztabb™

! Internet: http://www.enc.hu/lenciklopedia/mindennapi/tulajdonjog.htm

2 Labady Tamas: A magyar maganjog (polgéri jog) altalanos része. Dial6g-Campus Kiado.
Budapest-Pécs, 1998, 268 oldal.

3 Internet; http://hu.wikipedia.org/wiki/Tulajdonjoqg.

4 Lenkovics Barnabas: Jogi ismeretek I1: A polgari jogi alapok. Rejtjel Kényvkiadd, Budapest,
2003. 63 oldal.
5 Lenkovics Barnabas: Magyar polgari jog: A dologi jog vazlata. Eétvos Jozsef Konyvkiado.

Budapest, 2001. 63 oldal.
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tulajdonnak, méara pedig mar alkotmanyos alapjognak nyilvanitottak a tulajdonhoz valo

jogot. ,,A Magyar Koztarsasag biztositja a tulajdonhoz valé jogot™.5

A tulajdonjog, mint a torvénybdl eredd ¢€s a torvény altal védett alanyi jog a polgari
maganjog kiemelkedd jelentdségli jogintézménye, minden mdas vagyoni jogviszony

alapjogviszonya.

A tulajdon targyait emlitve a dologra gondolunk. A tulajdonjogviszony sem egy ember
és egy dolog kozotti viszony, hanem emberek kozotti életviszony, igy a
tulajdonjogviszony kozvetlen targyai, emberi magatartdsok, mindazon magatartasok,
melyeket a jogosult tulajdonjoga alapjan tanusithat vagy tanusitani kételes, valamint
azok a magatartasok, melyeket vele szemben a kivulallok mint kotelezettek
tanusithatnak vagy tanusitani kotelesek. A tulajdonjog ,kozvetlen targya tehat a

tevésben, nem tevésben, és tiirésben megnyilvanulé emberi magatartasok halmaza ™.’

A tulajdonjog tartalméat jogosultsdgok és kotelezettségek alkotjak. A tulajdonosnak
elvileg barmely magatartéast jogaban all tanusitani a dolgaval kapcsolatban feltéve, hogy
tiszteletben tartja a polgéri jog alapelveit, a torvényi tilalmakat és kotelezettségeket, és

masok alapvetd jogait.

1.1. A tulajdonost tulajdonjoga alapjan megillet6 jogosultsagok.

A tulajdonost megillet6
jogosultsagok.

A birtoklas és a A hasznalat és a A rendelkezési jog.

birtokvédelemhez vald hasznok
jog. szedésének a
joga.
6 Az Alkotmany 138 (1) bekezdése.
7 Lenkovics Barnabas: Magyar polgari jog: A dologi jog vazlata. E6tvos Jozsef Konyvkiado.

Budapest, 2001. 63. oldalrol.
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1.1.1. A birtok és birtokvédelem.

. A tulajdonost megilleti a birtoklds joga és a birtokvédelem.
A birtoklas joga alapjan a tulajdonosnak jogaban van a dolgot hatalméaban tartani, a
birtoktol valé megfosztas vagy zavarés ellen pedig a birtokvédelem eszkdzeivel élni.

A tulajdon célja a dologgal valo rendelkezes, a dolog hasznélata, hasznainak szedése. A
tulajdon a dolog feletti jogcimtdl fiiggetlen, tényleges uralom. A birtok és a tulajdon
jogi kulonvalasztasuk ellenére azonban nem alinak messze egymastdl, mint ahogy nem
hizodott kdzottuk fogalmi hatarvonal a romai tulajdon kialakuldsa idején sem. Az
egymashoz valo szoros kapcsolodast pedig az is kifejezi, hogy a birtokjog csakugy,

mint a tulajdonjog abszolut jellegli, a tulajdonost is beleértve mindenki ellen iranyul.

A birtoklas a dolog feletti tényleges hatalom gyakorlasat jelenti. A birtokot megszerzi
az, aki a dolgot magahoz veszi, vagy akinek mas madon a hatalmaba keriil.°

F6 szabaly, hogy a dolog birtokldsara a tulajdonos jogosult. Léteznek azonban olyan
dologi vagy kotelmi jogi jogcimek, amelyek a tulajdonos helyett mast jogositanak fel a
birtoklasra példaul: a bérlet, a haszonkdlcson, a haszonbérlet, a haszonélvezet, a letét,
hiszen ezekben az esetekben a bérlot, a haszonkoleson vevot, a haszonbérlot, a letevot
illeti meg a birtoklas joga.

A birtok alapjan a birtokos mindenkitdl kovetelheti, hogy tartozkodjék a fennallo
birtokallapot megvaltoztatasatdl vagy megzavardsatdl. A birtoklas tényén alapuld
birtokvédelem célja az dnkényesség, a tilos 6nhatalom kizarasa, a megzavart eredeti
birtokallapot helyreallitdsa. A megzavart birtokhelyzetet az eljar6 hatdsag (a helyi,
Budapesten a keriileti Onkorményzat Jegyzbje) a birtoklashoz valé jog igazolasa nélkiil
is helyreéllitja mindaddig, amig a birtokvita a birtoklashoz val6 jog alapjan el nem ddél.
A Ptk a birtokvitak helyreallitasara és a birtokvedelemre két eszkozt ismer. Az egyik a
birtokhaboritas 0Onhatalommal valé megakadalyozasa, illetve a mar elkovetett
birtokhaboritas kovetkezményeinek Onhatalommal vald elhéritdsa. A masik lehetdség

pedig az allam altal nyujtott birtokvédelem igénybe vetele.

8 A Ptk. 1959 évi IV.98. § .
o A Ptk. 1959. évi IV. 187. 8.
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Ezeknek az eseteknek a megvalGsulésa lehetséges:

e A birtoklas tényén alapuld birtokvédelem, amely a birtokvita rendezése sorén
eltekint a birtoklashoz valo jog vizsgalatatol. A birtokatol megfosztott, illetve a
birtoklasban megzavart birtokosnak a védelem elnyeréséhez csak azt kell
bizonyitani, hogy a dolog a birtokdban volt, és azt tdle jogellenesen elvontak,
illetve  birtoklasaban  megzavartak. Ezt  nevezzik  POSSESORIUS
BIRTOKVEDELEMNEK.

e A birtoklashoz val6 jogra alapithaté a PETITORIUS BIRTOKVEDELEM. Ez a
birtoklashoz valé jog alapjan vehetd igénybe, a birtokatél megfosztott,
birtoklasaban megzavart félnek azt kell bizonyitania, hogy a birtoklashoz
jogcimmel rendelkezik. Amennyiben a birtokosnak és a birtokhaboritonak a
birtoklashoz jogcime van, a vita eldontése annak a félnek a javara dol el,

amelyikiik joga erésebb.°

1.1.2. Hasznalat és a hasznok szedésének a joga

A tulajdonos jogosult a dolgot hasznalni és a dologhdl folyé hasznokat szedni, viseli a
dologgal jaré terheket és a dologban beallott azt a kart, amelynek megtéritésére senkit

sem lehet kotelezni. !

A hasznélat joga alapjan a dolgot a tulajdonos maga és csaladja sziikségleteinek
kielégitésére fordithatja (elfogyaszthatja), termeld (Onellatd vagy arutermeld)
tevékenységet folytathat vele, vagy egyéb célokra felhasznalhatja. A tulajdonos jogosult
a dologhdl folyo hasznokat szedni. A tulajdonos maga dont a dolog hasznositasanak
modjardl, igy a dolog hasznélatanak és, vagy hasznai szedésének jogat ellenérték

fejében masnak atengedheti, illetve a dolgot mas méddon hasznosithatja.

A hasznalat joga valdjaban nem mas, mint korlatozott haszonélvezet. A korlatozas
egyreészt a joggyakorlas mertékében, masrészt személyhez kotottségében nyilvanul meg.
A hasznélat joga alapjan a jogosult a dolgot csak a sajat, valamint a vele egyiitt ¢16
csaladtagjai szlkségleteit meg nem haladé mértékben hasznélhatja, és ugyanilyen

mértékben szedheti a hasznokat is. A jogosult a hasznélat joganak gyakorlasat masnak

10 Lévainé Dr. Szijartdo Mariann altal tartott polgari és csaladjogi ismeretek orai jegyzetei alapjan.
1 Ptk.1959. évi IV torvény 99 §
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nem engedheti at. A hasznalat targya leggyakrabban ingatlan (termd6fold, vagy
lakésbérbeadas), de miutadn a térvény "dologrél™ szol, ingd dolgok és hasznot hajto
jogok is szbdba johetnek. Tipikus esete az un. "lakashasznalati jog" (rokonok kozott
gyakori), ami meghatarozott személyt arra jogosit, hogy az épuletet, éplletrészt vagy
csupan egy lakrészt lakas céljara hasznaljon. Egyébkent a hasznalat jogéra (keletkezés,

tartalom, megsziinés) a haszonélvezet szabalyait kell alkalmazni.'?

Haszonnak tekintjik mindazt az el6nyt, amely a dologbol szarmazik. A haszon
legalapvetdbb fajtaja a gyiimoles (termék, termény, szaporulat), azaz az olyan haszon,
amely a dologbdl rendeltetésszertien szarmazik. JO példa erre ingatlanok esetében a
lakasok, epuletek bérbe adasa, és az abbdl befolyd bérleti dij. F6 szabaly szerint a
hasznok (gyimolcsok) a tulajdonost illetik meg fuggetlendl attél, hogy ez a tulajdonos
munkajanak kdvetkezményeként keletkezett-e.

A Kkarveszélyviselés szabalyanak lényege az, hogy a tulajdonos koteles viselni a
dologban beallott mindazon kart, amelynek megtéritésére senkit sem lehet kotelezni.

A teherviselés kérdése mindig az adott tulajdonjoghoz igazodik és meg Kkell
kiilonboztetni ettdl a pénziigyi, addjogszabalyok altal eldirt kotelezettségeket. Sok
esetben azonban nehéz megallapitani, hogy a torvény altal el6irt kiillonbozé pénziigyi
terheket ki koteles viselni.

A hasznélat, illetve a hasznok szedésének jogat kizarélag torvény vagy a felek
megallapodasa korlatozhatja a tulajdonos oldalan.

A tulajdonos a dolog hasznalata soran koteles tartozkodni minden olyan magatartastol,
amellyel masokat, kiildndsen szomszédait sziikségtelenil zavarna, vagy amellyel jogaik

gyakorlasat veszélyeztetné.'®

12 Internet:

http://www.magyarorszag.hu/allampolgar/ugyek/tulajdonvagyon/vagykor20050805/haszonelv20060627.
html/ugyleirasjogi

18 Ptk. 1959. évi IV. torvény 100. §
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1.1.3. Rendelkezési jog

A tulajdonost megilleti az a jog, hogy a dolog birtokat, hasznélatat vagy hasznai
szedésének jogat masnak atengedje, a dolgot biztositékul adja, vagy mas modon
megterhelje, tovabba hogy tulajdonjogat masra atruhazza, vagy azzal felhagyjon.**

A magyar jogrend megengedi a tulajdonosnak, hogy:

a dolog birtokat masnak atengedije

T @

a hasznalatot masnak atengedje

a hasznositas és a hasznok szedésének jogat masnak atengedije

e o

a dolgot biztositékul adja, vagy mas modon megterhelje

@

a dolog tulajdonjogat mésra atruhazza
f. atulajdonjoggal felhagyjon (kivéve ingatlan esetében)
g. atulajdonos kivételesen magat a rendelkezési jogot is masra bizhatja.

A rendelkezési jog azonban odaig nem terjed ki, hogy az ingatlan tulajdonjogaval fel
lessen hagyni, ezt a torvények szigortan tiltjdk. (Ingé dolog tulajdonjoganak
felhagyasat torvény nem tiltja). A rendelkezési jog tehéat Kiterjed valamennyi
részjogositvanyra, ezaltal realizalodik a tulajdonjog teljessége, a tulajdonosi hatalom
folyamatos gyakorlasa. Garantélja a tulajdonjog kizarolagossagat. A rendelkezési jog
biztositja leginkabb a tulajdonjog kizéarélagossagat. A rendelkezési jog gyakorlasa
altalanossagban szerzodéskotéssel torténik, példaul az adésvételi szerzédés, a
zalogszerzddés esetén. Tehat a rendelkezési jog a tulajdonosnak az a legtagabb
értelemben vett joga, hogy a dologra nézve polgari jogi jogviszonyokat létesitsen,

illetve hogy a tulajdonjogat megsziintesse.

1.2. A tulajdonos kotelezettségei, a tulajdon terhei.
A tulajdonjogviszonyon belil a tulajdonos kotelezettségei a kovetkezok:
o terhek viselése

o karveszély viselése

e szikseghelyzetben okozott kar tlirése.

14 Ptk. 1959. évi IV. torvény 112. § (1)
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1.2.1. A tulajdon terheinek viselése.

A terheket elméletileg harom csoportba sorolhatjuk:

e A dolog természetébdl adodo, azzal sziikségképpen egyiitt jaro terhek: ezek
rendszerint a dolog fenntartdsahoz, allaganak megovasahoz, felljitasahoz, karok

és veszelyek elharitasahoz sth. sziikségesek.

e A torvenyi korlatozasokbdl adodo terhek: ezek alapjan a tulajdonos egy kiilsé

behatést tiirni, vagy valamely magatartastol tartozkodni koteles.

« A terhek harmadik csoportjat a kozterhek alkotjak, mely esetekben a tulajdonos
tenni is koteles valamit tipikusan adot, vamot, illetéket stb. fizetni vagy

munkalatokat elvégezni, igy az épllet tatarozasa is ilyen.

1.2.2 A kérveszély viselése.

A karveszély viselésének kotelezettsége azt jelenti, hogy a tulajdonosnak kell viselnie a
dologban beéllott minden olyan kart, amelynek a megtéritésére senkit sem lehet
kotelezni, mert senki nem tehetd feleldssé érte Ha a kart kiviilallo jogellenesen és
felrohatéan okozta, a tulajdonossal szemben teljes Kkartéritésre koteles. Ha a kart
kivilall6 jogosan okozta, szikséghelyzetben volt, akkor a tulajdonosnak teljes
kartalanitassal tartozik. Ha a tulajdonos a dologra biztositasi szerzédeést kotott, a
bekovetkezett kart a biztosito tériti meg. Ha azonban egyik eset sem all fenn, azaz a kar

masra nem hérithatd at, azt a tulajdonos viseli.

1.2.3. A sziikséghelyzetben okozott kar tiirése.

Szikséghelyzetben koteles a tulajdonos tlirni, hogy dolgat a sziikséghelyzet
megszintetése végett, az ahhoz sziikséges mértékben igénybe vegyék, felhasznaljak,
illetéleg abban kart okozzanak. Sziikséghelyzetrdl akkor van szd, ha masnak az életét,
testi épséget vagy vagyonat kdzvetlen veszely fenyegeti, és ez a veszély mas mddon
nem harithaté el. Ha a veszély csak masnak a vagyonat fenyegeti, a karokozas
tirésének a kotelezettsége a tulajdonost csak akkor terheli, ha a fenyegetd kar
elérelathatéan jelentés mértékben meghaladja azt a kart, amely a tulajdonost az
igénybevétel folytan érheti. Példaul a szomszéd haza ég, és a tlizoltok a tulajdonos

veteményeit letapossak, ebbdl kovetkezden a tulajdonos koteles ugyan tiirni a jogos
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karokozést, de a kért viselni nem tartozik, hanem attdl, aki szlikséghelyzetbe kerult,
kartalanitast kovetelhet. Ha pedig a szikséghelyzet megsziintetése sordn a sziikséges
mérteket tallépték, azaz indokolatlanul nagy kart okoztak a tulajdonosnak, a tulajdonos
a kartéritési felelosség szabalyai szerint a kdrokozo személytdl kartéritést kovetelhet.
Kiilonleges eset az, ha egyszerre tobb személy életét, vagy vagyonat fenyegetd veszélyt
egyes veszélyeztetett targyak felaldozasaval haritanak el, pl. a siillyedd 1éghajobol
egyes dolgokat kidobnak. Az ebbdl eredd kart, amennyiben a targyak felaldozasa
szlikséges volt, veszélyeztetett érdekei aranyaban valamennyi tulajdonos viselni koteles.
Ugyanezt a szabalyt a veszély elharitasara forditott szilkséges koltségek megosztasara is

alkalmazni kell.

1.3. Az ingatlanszerzés maodjai.

Tulajdonjogot csak torvény Aaltal elismert modokon lehet szerezni, az egyes
szerzésmodokat pedig a jogszabaly tételesen felsorolja. A tulajdonszerzés lehet:

Eredeti szerzésmod: Az 0j tulajdonos a korabbi tulajdonos személyétdl, az 6t megilletd
jogoktol és kotelezettségektdl fiiggetleniil a dolgot terheld korlatozasoktdl mentesen
szerzi meg. llyen esetek a hatoésagi hatérozattal, arverés utjan, elbirtoklassal és
Kisajatitassal megszerzett tulajdonjogok.

Szarmazekos szerzesmod: a tulajdonjog fiigg az el6z6 tulajdonos személyétdl, akinek a
helyébe lépve szerzi meg a tulajdonjogot, csak a tulajdonos ruhdzhatja at, és nem
ruhazhat at tobb jogot, mint amivel 6 maga rendelkezett. Ilyen esetek az atruhdzas csak
jogcimmel egyiitt lehetséges példaul raépitéssel, beépitéssel, orokléssel, ajandékozassal
stb.

Az ingatlan tulajdonjoganak atruhdzéasira az erre irdnyuld szerzddésen vagy mads
jogcimen szerzett tulajdonjog (hatosdgi hatarozattal, kozokirattal) torténd
tulajdonosvaltozast az ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzése is szlikséges. A
jogszabalyi eldirasok alapjan az ingatlanra vonatkozé tulajdonjog atruhdzashoz annak
testi atadasa es birtokba vétele nem sziikséges, ugyanis a tulajdonjog a bejegyzéssel
l1étrejon, ha viszont a dolog birtoklasa megtortént, de a bejegyzés nem, a szerz6dd fél

nem valik tulajdonossa.
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1.4. A tulajdonjog alanyai, fajtai és azok korlatozésai.

A tulajdonjogviszony alanya lehet, barmely személy, illetbleg a polgari jog barmely
alanya, vagyis az egyes ember, emberek (természetes személyek), az egyesek altal
létrehozott szervezetek (jogi személy, vagy jogi személyiségli szervezet), az
onkormanyzatok és az allam. A személyek polgarjogi jogképessége magaban foglalja
azt a képesseguket is, hogy tulajdonjogviszony alanyai legyenek, illetve tulajdonjogot
szerezzenek. A jogképesség, ” altalanos, egyenld és feltétlen”. Altalanos, mert minden
egyes embert emberi mivoltanal fogva megillet. Egyenld, mert a jogképesség terjedelme
tekintetében ember és ember kozott semmiféle kilonbség nincs. Feltétlen, mert

kozvetleniil a torvénybdl folyik, megszerzése semmiféle feltételhez nem kothetd.

Tény, hogy korlatlan alanyi jog nem létezik, és ez a tulajdonjogra is igaz, még akkor is,
ha abszolut jog, hiszen a k6z vagy a maganérdekre tekintettel korlatozott. Ennek alapjan

kiilonboztetjiik meg a tulajdon kdzjogi és maganjogi jellegli korlatozasait.

1.4.1. A magantulajdon.

A tulajdonjogviszonyok szabalyozasanak modellje a magantulajdon. Ez a modell a
hagyomanyos egypdlusu, abszolUt-negativ szerkezetii jogviszony, melynek jogosultja
tipikusan egy ember, egy meghatarozott természetes személy. A mindennapi életben az
ilyen tulajdonviszonyokat egyéni tulajdonnak is nevezzik. Ezek egyes személyek
maganérdekeit szolgaljak. Az egyéni tulajdon fennéllhat a fogyasztasi javak korében
(személyes hasznélati targyak, lakas, autd, berendezési targyak stb.), de fenndllhat
termelési eszk6zokon is, ilyenkor tipikusan egy egyéni cég tulajdonardl van sz6 (az
iparban és szolgaltatasokban egyéni vallalkozokkal, a mezdgazdasagban egyéni

gazdékkal talalkozhatunk).

Az ilyen magantulajdon esetén minden kivilall6 mas tulajdonosok, az allam szervei
szamara nyilvanvalo, hogy ki a jogosult, és az is, hogy vele szemben mindenki
kotelezett. Mindenki tudja, ki gyakorolhatja a tulajdonbol folyo jogokat, de azt is, hogy
ki viseli a tulajdon terheit és az abban keletkezett kart.'® Egyértelmii, hogy kit illet a
rendelkezési, dontési hatalom, de az is, hogy ki viseli ennek kockézatat, veszteségeit.

Ugyanakkor a tulajdonos szamara is nyilvanvalod, hogy a tulajdon nem csak jogokat,

5 Lenkovics Barnabas: Jogi ismeretek 1. Polgari jogi alapok Rejtjel Kiado, 2003. 64 oldal
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elényoket jelent, de kotelezettségekkel is jar, felkésziiltséget és megfontoltsagot

igényel, kockazatot és feleldsséget is jelent.

1.4.2. A koztulajdon.

A magantulajdon kialakulasatol kezdve, vele parhuzamosan mindig létezett valamilyen

forméaban a kisebb-nagyobb kdzdsseégek tulajdona, a koztulajdon is.

A magantulajdon mint tarsadalmi intézmeny alkotmanyos korlatozasa szikséges, mert a
magantulajdon alkotmanyos megitélése meghatarozza a targyi jognak a tulajdonhoz,
mint alanyi joghoz valé viszonyat. A korlatozas indokai és mddszerei az Alkotméanyhoz
igazodnak. Nem mondja ki, hogy a magantulajdon szent és sérthetetlen, de biztositja a
tulajdonhoz val6 jogot, alkotmanyos rangra emeli a tulajdonelvonas garanciait, melyek
a magantulajdont védik. Egyenlé védelemben részesiti a magéantulajdont ¢és a

kdztulajdont.

A koztulajdon specifikuma, hogy annak az egyes emberek nem egyénenként, hanem
Osszességikben, mint a kozOsség tagjai az alanyai. Ezaltal az egyesek mint
maganyszemélyek nem jogosultak a koztulajdont gyakorolni, annak jogilag nem az
alanyai. Jogilag a koztulajdon alanyaként, mint az adott kozosség képvisel6je tipikusan
egy szervezet jelenik meg, és ez gyakorolja a tulajdonosi jogokat. Ezért mondjuk azt,
hogy a koztulajdon minden véltozataban jellegzetesen kozvetitett, vagy kozvetett

tulajdon.

A két legfontosabb koztulajdoni forma az allami és az énkormanyzati tulajdon.

1.4.2.1. Az allami tulajdon.

Az allami tulajdon szocioldgiai értelemben az egész tarsadalom mint nagy kdzdsség
tulajdonardl van szo, amit az allam kozvetit, azaz a tarsadalom érdekében, annak
képviselojeként gyakorol. Az allam azonban maga is tilsagosan nagy, Osszetett és
bonyolult szervezetrendszer, amely a tulajdonosi funkcion tilmenden szdmos egyéb
»allami”, azaz kozhatalmi funkciot is gyakorol. A tulajdonosi és kdzhatalmi funkciok
szétvalasztasa érdekében ezért célszerii elkiiloniilt, a tulajdonosi jogok gyakorlasara
szakosodott allami tulajdonosi szervezeteket létrehozni, amelyek az allam, mint
tulajdonos képviseletében jarnak el. Erre mondjuk azt, hogy az allami tulajdon

kétszeresen kdzvetitett kdztulajdon.
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Az allami vagyonrdl sz416 [ 2007. évi CV1.] szama torvény értelmében az allami vagyon
feletti tulajdonosi jogok gyakorlasara jott l1étre a Nemzeti Vagyongazdalkodasi Tanacs.
Az allami vagyon kezelését és a tovabbi privatizacio operativ feladatait a Magyar
Nemzeti Vagyonkezeld Zrt. veszi at, a megsziing Allami Privatizdciés és Vagyonkezeld
Zrt.-t61, valamint az NFA-10l, és a Kincstari Vagyoni Igazgatosagtol. A Tanacs hozza a
stratégiai dontéseket, a Magyar Nemzeti Vagyonkezelo Zrt. pedig nyilvantartast vezet az
allami vagyonrol, végrehajtja a tanacs dontéseit és képviseli az allamot a vagyonnal

kapcsolatos tigyekben. 8

1.4.2.2. A helyi 6nkorményzati kéztulajdon.

Egy-egy kisebb, lokalis kozosség (kozség, kerllet, varos lakossaganak) tulajdona,

melyet az 6nkormanyzati képviselGtestiilet tagjain keresztiil kdzvetit.

A koztulajdonu formak kozvetettsége, ha a kozvetitdk nem mindenben a kdzosség
tobbségi érdeke szerint jarnak el probléméakat okozhat. A térsadalmi demokrécia
fejlodésével remélhetdleg egyre gyakrabban lehetdség nyilik a koztulajdon kozvetlen
gyakorlasara is. A koztulajdon kdzvetlen gyakorlasa alatt a fontosabb koztulajdonosi

dontések helyi vagy orszagos népszavazason valé meghozatalat értjik.

1.4.2.3. Atmeneti tulajdoni alakzatok.

* k6z0s tulajdon (t6bb személy tulajdona),
* tarsas magantulajdon (gazdasagi tarsasagok),

* intézményi tulajdon (TB, biztositok, partok tulajdonai)

1.5. A tulajdon maganjogi korlatai.

A maganjogi jellegli korlatozasok mas maganérdekeit szolgaljak. A tulajdon kozjogi
korlatozasahoz képest a maganjogi korlatozas egészen eltéré jelentési. Ebben az
esetben ugyanis a tulajdonos nem egy rajta kivil all6 akarat hatalmat kénytelen
elviselni, hanem sajat elhatarozasb6l doént Ggy, hogy tulajdonjoganak korlatozasat
masnak — ingyen vagy visszterhesen — atengedi. Ezek a korlatozasok a tulajdonjog
kiilonb6zé részjogositvanyaihoz kapcsolodnak. Ide tartozik a szomszédjog. A

szomszédjog kifejezés olyan korlatozasokat takar, melyek behataroljak a dolog

16 Internet: http://nol.hu/cikk/466672/
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tulajdonosanak tulajdonjogabdl fakadd hasznalati jogat. Ennek oka, hogy a dolgok
hasznéalata valamilyen modon és mértékben tobbnyire érint mas személyeket is. Ezen
személyek lehetnek az ingatlanunk szomszédai, de akar a veliink egylitt lako tarsbérlok
is. Altalanos szabaly, hogy a tulajdonos a dolog hasznélata soran koteles tartozkodni
minden olyan magatartastol, amellyel mésokat, kiilondsen szomszédait szlikségtelendl
zavarnd, vagy amellyel jogaik gyakorlasat veszélyeztetné. Ezt nevezzik a szikségtelen
zavaras tilalmanak. Ebb6l viszont az koOvetkezik, hogy a szlikséges zavarast
szomszédunk, illetve barmely mas személy, akire a hasznalattal hatdssal vagyunk tlirni
koteles. A szomszédjog kérdését kétféleképpen szabalyozza a Ptk: a féldtamasz, illetve
a gylmolcsszedés jogat kiillonbozteti meg.

A tulajdonos nem foszthatja meg a szomszédos épuletet a szikséges foldtamasztol
anélkiil, hogy mas megfeleld rogzitésrdl ne gondoskodna. Itt gondoljunk alap kiasasara,
pince, melygardzs létesitésére, amikor is foldet termelink ki, ami hatassal lehet a
szomszédos éplilet megtdmasztasara.

Gyumolcsszedés a tulajdonos a foldjére athajlé agakrdl lehullott gyumolcsoket
megtarthatja, ha azokat a fa tulajdonosa nem szedi fel. Az athajlé agak és atnyuld
gyokerek levagasara viszont nem jogosult, kivéve ha azok a fold rendes hasznalataban
gatoljék, és a fa tulajdonosa azokat felhivasa ellenére sem tavolitja el. Ide tartozik az is,
hogy amennyiben kozérdekli munkalatok elvégzése, allatok befogésa, az athajlo adgak
gyliimolcsének Osszegyiijtése, az agak és gyokerek eltavolitasa céljabol vagy mas fontos
okbol sziikséges, a tulajdonos kartalanitas ellenében koteles a foldjére vald belépést
megengedni.t’

A szomszédjog kulonds esete az épitkezés, illetve az épitkezéssel okozott karok
szabalyozasa, mint a szomszédos épuletet bedrnyékolasa és a kilatas elvonasa. De ide
tartozik a beépités, a raépités, a tulépités, és a foldhasznalati jog kérdése is. Mindez a
birtoklas és a hasznalat korlatozasahoz kapcsolhato.

Mésik nagy teriulet az idegen dologbeli jogoké. Részben hasznalati jogok, a személyes
és telki szolgalom, értékjogon pedig a zélogjogot értjuk. A személyes szolgalom
alapesete a haszonélvezet, a hasznélat joga, az 0Ozvegyi haszonélvezeti jog. A
rendelkezési jog korlatozasdhoz fiizOdik az eldvésarlasi jog, a visszavasarlasi jog, a
vételi jog, az elidegenitési és a terhelési tilalom. Ezeket a korlatozasokat a masodik

pontban fejtem ki részletesen.

1 Internet: http://www.hirtv.hu/gazdasag/ingatlan/?article_hid=172955
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1.6. A tulajdon legjelentésebb kozjogi korlatozasai.

Az ingatlan tulajdonosa tlirni koteles, hogy az erre kiilon jogszabalyban feljogositott
szervek a szakfeladataik ellatasahoz sziikséges mértékben az ingatlant idGlegesen
hasznaljak, arra hasznalati jogot szerezzenek, vagy a tulajdonjogat egyébként
korlatozzék. Ebben az esetben az ingatlan tulajdonosat az akadalyoztatas (korlatozas)
mértékének megfeleld kartalanitas illeti meg.'8

Ha a hasznalat vagy egyéb korlatozds az ingatlan rendeltetésszeri hasznalatat
megsziinteti vagy jelentés mértékben akadalyozza, a tulajdonos az ingatlan

megvasarlasat, illetéleg kisajatitasat kérheti.*®

Szakfeladataik ellatasa érdekében egyes szervek kiilon jogszabaly alapjan jogosultak az
ingatlan igénybevételére. A tulajdonost e vonatkozasban tiirési kotelezettség terheli.
A tiirési kotelezettség feltételei az alabbiak:
1. kdzérdekii feladatot ellatd, jogszabalyban meghatarozott szervet illesse meg,
2. kdzvetlenll a jogszabalyon alapuljon,
3. csak idblegesen és csak a szakfeladatok ellatasdhoz sziikséges mértékben alljon
fenn.
A tulajdonos érdekeinek védelmét az alabbi eszkdzok szolgaljak:
1. akartalanitas
2. a jogszabalyban megallapitott mértéket meghaladé igénybevétel esetén
kartérités

3. azingatlan megvasarlasara, illetve kisajatitasra iranyulo igény.

A rendelkezési joghoz kapcsolddd korlatozas valamely nevezettnek a jogszabéllyal
korlatozott eldvasarlasi joga. A kozjogi korlatozdsok a kozérdeket szolgaljak, ebbdl
kifolydlag azokat allami kényszer Gtjan is érvényesiteni lehet. Ezek a korlatok mind a
tulajdonszerzésre, mind pedig a tulajdonos részjogositvanyaira kihatnak. A
tulajdonszerzési korlatok kozé tartoznak mindazon rendelkezések, amelyeket mindenki
szdmara tiltanak, mint példaul a levegd, a napfény, vagy csak bizonyos személyek
javéara engedélyezik azok megszerzését, példaul az allami tulajdon kizardlagos targyai.
Ide sorolhatdk még azok a kozjogi korlatozasok is, amelyek valamely targy

megszerzesét, vagy hasznalatat kiilonb6z6 engedélyekhez kotik. A legdrasztikusabb

18 Ptk. 1959. évi IV. torvény 108 § (1)
19 Ptk 1959. évi IV. torvény 108 § (2)
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kozjogi korlat a ,tulajdonjognak a maga teljesitésében valé elvonasa”.?® Az ingatlan

tulajdonjogét kisajatitdssal akkor lehet megszerezni, ha az adasvétel Utjan nem

lehetséges. Az allam vagy az Onkormanyzat részére torténd kisajatitas csak kivételes

esetekben tortenik, csak ingatlant érinthet és az csak a tulajdonostdl lehet, és a

tulajdonost pedig minden esetben , teljes, feltétlen és azonnali kéartalanitas”?! illeti meg.

Erre a [2007. évi CXXII1.] torvény szabalyai alkalmazandodak. A kdzjogi korlatozasokra

kilon jogszabalyokban megjeldlt néhany korlatozas révid bemutatasa:

Az épitett kirnyezte és védelmérsl szolo [2006. évi L.] torvény példaul
kotelezettségeket ir eld, épitési tilalom és egyéb hasznélati jogok korlatozasara
vonatkozoan, amelyek soran figyelemmel Kkell lenni arra, hogy lakossag
életkorilményei a véltoztatdsok soran hatranyosan ne sériljenek. Ennek
érdekében telekalakitas vagy egyéb hatdsagi engedélyhez kotott tevékenység
soran a toérvényben meghatarozott szempontok figyelembe vételével a toérvény
felhatalmazast ad az dnkormanyzatoknak kiilonb6z6 korlatozasok elrendelésére.
A vizgazdalkodasrdl szolé [1995. évi LVIIL] torvény hatdlya ald tartoznak a
felszin alatti és a felszini vizek, a felszin alatti vizek természetes viztarto
képzédmény, illetdleg a felszini vizek medre €s partja; az a létesitmény, amely a
vizek lefolyési és aramlasi viszonyait, mennyiségét, mindségét, medrét, partjat
vagy a felszin alatti vizek viztartdé képz6dményeit befolyasolja, vagy
megvaltoztathatja. A torvény vonatkozik tovabba arra a tevékenységre, amely a
vizek lefolyési és aramlasi viszonyait, mennyiségét, mindségét, medrét, partjat
vagy a felszin alatti vizek viztartdé képzédményeit befolyasolja, vagy
megvaltoztathatja. Vonatkozik a vizek hasznositasara, hasznosithatésaganak
megorzésére €s a vizkészletekkel vald gazdalkodasra, a vizek megismeréséhez,
allapotanak feltarasdhoz sziikséges mérésre, adatok gytijtésére, feldolgozasara,
szolgaltatasara és felhasznalasara, valamint a vizek allapotanak értékeléseére,
kutatdsara. A vizkarok elleni védelemre és védekezésre vonatkozéan rendel el
kiilonboz6 korlatozasokat, amelyek a torvénybdl részletesen megismerhetok.

A kornyezet védelmének altalanos szabalyairol szol6 [1995. évi LIIIL] torvény,
158 (1) tesz emlitest arrol, hogy a foldfelszinén vagy a foldbe csak olyan
tevékenységek folytathatoak, és olyan anyagok helyezhetdek el, amelyek a fold

mennyiségét és mindségét nem szennyezik.

20
21

Lenkovics Barnabas: Jogi ismeretek 1. Polgari jogi alapok Rejtjel Kiado, 2003. 76 oldal.
Ptk 1778 (1) bekezdése.
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A bényaszatrdl szol6 [1993. évi XLVIIL] torvény 398-a szerint a banyatelek
hatarai kozt fekvd ingatlant telekalakitas céljara megosztani, vagy azon
épitkezni csak a banyavallalkozd engedelyével és az illetékes épitésigyi hatdsag
meghatarozott feltételeivel lehetséges.

A termdfoldrél szolo [1994. évi LV.] torvény 41-438-ai a term6fold
hasznositasaval, rendeltetésének megvaltoztatasdval kapcsolatos eljarasokrol
rendelkezik.

Az 1998. jalius 1-én hatdlyba lépett, egészségiigyrol szolo [1997. évi CLIV.]
torvény is érinti az ingatlan hasznalati jogat, amennyiben Il. fejezetének 2.
cimében — a kornyezet és a telepilés egészségligyi szabalyai kozott — arrol
rendelkezik, hogy a kiilonbozd épiiletek, létesitmények hasznédlata soran
tartozkodni kell minden olyan tevékenységtdl, amely az egészségre artalmas
helyzetet teremt.

A villamos energiardl szol6 [2007. évi LXXXVL.] tvr., az idegen ingatlanon
fennall6 jogokra vonatkozé legfontosabb szabalyokat tartalmazza.

Az [1994. évi XLI.] térvény, amely a gazszolgaltatasra vonatkozik, ugyancsak
tartalmaz hasznalati jogokat érintd szabalyokat. Az idegen ingatlan hasznalatara
és Kkértalanitasdra a banyaszatrol sz6l6 [1993. évi XLVIIL] tdrvény
rendelkezéseit, a hasznalati jogok korében pedig a villamos energia termelésérdl
és szallitasarol sz616 [2007. évi LXXXV1.] térvény rendelkezései az iranyaddak.
A vasUtrdl szol6 [1993. évi XCV.] torvény 98 (3) bekezdése gy rendelkezik,
hogy a vasutat keresztezd és megkozelitd Ut, vezeték, vagy egyéb épitmény
létesitéséhez, atalakitasahoz, megszintetéséhez, terepmunka, fasitas elvégzéshez
az Uzemben tartd engedélye sziikséges. A vasuti palyaval szomszeédos ingatlan
tulajdonosa tlirni koteles, hogy a vasuti tarsasag a palya alatt, felett gyengearamu
vezetéket elhelyezhessen egyéb jelzotablakat, jelzéseket kihelyezzen,
karbantartson, eltavolitson. Ezért az ingatlan tulajdonosat kartalanitas illeti meg.
A kozuti kézlekedésrdl szolo [1988 évi 1] torveny 428 (1) bekezdése alapjan
kdzut mellett nem szabad olyan tevékenységet folytatni, amely a kdzlekedés
biztonsagat zavarna, vagy a kozut allagat rongalna. A kozut kezelGjének a
hozzajarulasa sziikséges kdlterlileten a kozut hataratdl szamitott 10 méter
tavolsagon belili fa tltetéséhez vagy kivagasahoz.
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A természet védelmérdl szolo [1996. évi LIIIL] torveny a természeti teriletek,
illetéleg a védett természeti értékek hasznalatara, miivelési aganak
megvaltoztatasara vonatkozdan tartalmaz Iényeges szabalyokat.

Az erdégazdalkodasrol szolo [1996. évi LIV.] torvény az erdds ingatlanok
hasznélata, hasznositéasa, elidegenitése kapcsan tartalmaz szabalyokat.

A vadgazdalkodasrol sz616 [1996. évi LV.] torvény példaul a vadaszati teriletbe
sorolt foldekre vonatkozdan rogzit hasznalati korlatozasokat tartalmazza.

A halaszatrol szolo [1997. évi XLI.] torvény a halaszati vizteriiletekre ir el6
torvényi korlatozasokat. A vadak, valamint a folydvizekben és természetes
tavakban ¢l6 halak, illetve a hasznos viziallatok (t6rvény masként nem
rendelkezik) az allam tulajdonaban vannak.

A [2003. évi C.] a hirkozlésrél szolo torvény is tartalmaz a kozjogi
korlatozasokat.

A [1996. évi CXVI.] az atomenergia békés célu felhasznalasardl sz6l6 torvény

eléirasai az iranyadok.??

22

Dr. Papp Ivan adjunktus orai jegyzetei és a megjel6lt jogszabalyok alapjan.
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2. A rendelkezési jog maganjogi korléatai.

A tulajdonhoz kapcsolddo részjogositvanyok (birtoklas, hasznalat, hasznok szedésének
joga, hasznositas, rendelkezési jog) koziil kiemelkedd jelentéségli a rendelkezési jog,
mert ez csak a tulajdonos altal gyakorolhatd, és az 6sszes tobbi részjogositvanyt magaba
foglalja, ez biztositja a tulajdonjog kizardlagossagat. Ebbol a jogbol kdvetkezden a
tulajdonos a dolog birtoklasat, hasznositasat, hasznainak szedését atengedheti masnak,
illetve a dolgot megterheltetheti, vagy a dolog tulajdonjogat atruhazhatja. A kételmi jog
nagymeértékben a tulajdonjogra épil, ezért fontos, hogy az adott dologra tulajdonjog

alljon fenn ahhoz, hogy polgarjogi jogviszony johessen létre.

A rendelkezési
jog maganjogi

korlatai:
A A vételi jog. Az elidegenitési Az elévasarlasi
visszavasarlasi és terhelési jog.
jog. tilalom.

2.1. A visszavasarlasi jog.

Ahhoz, hogy visszavasarlasi jogrél beszélhessiink kell, hogy legyen egy korabban a
dolog eladasara 1étrejovo adasvételi szerz6dés, amelyben az eladd kikotheti azt a jogot,
hogy az adasvétel targyat képezd forgalomképes dolgot meghatarozott idén beliil
visszavasarolhatja. Az adasvételi szerzddésen kiviil is, egy kiilon megallapodéasban is
rendelkezhetnek errdl, fontos, hogy ez az adasvétellel egy idében torténjen, ugyanazon
a vételaron, ez aldl kivétel a hasznos raforditas, illetve az idokozi romlasbol eredo
kiilonbozetek, amelyen eladta, és ezt a kikotést a szerzOdéssel egyidejiileg irdsba
foglaltak. Legfeljebb 5 évre lehet kikotni, de ennél rovidebb hataridét is kikothetnek a
felek. Az ezzel ellentétes kikotés semmis. A visszavasarlasi jogot a tulajdoni lap I

részére be kell jegyezni, ami mindenkire nézve kotelezd, deklarativ hatalytva valik a
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bejegyzéssel. A visszavasarlasi jogra vonatkozé bejegyzés nem akadalya annak, hogy a
tulajdoni lapra més jogot vagy tényt jegyezzenek be. Amennyiben nem kerik a
bejegyzést, tigy johiszemu 3. személlyel szemben, nem lehet a visszavasarlasi jogot
érvényesiteni. A visszavasarlasi jogra mogottes jogszabalyként az elévasarlasi jog
szabalyait jeloli meg a Ptk. A visszavasarlasi jog biztositékakent elidegenitési és
terhelési tilalom is kikothetd. A visszavasarlasi jogot nem lehet masra atruhdzni, nem
orokolhet6. ,,Visszavasarlasi jogot a jogosult altal atruhazott egész ingatlanra, egész
tulajdoni illetéségre, vagy az atruhazott eszmei hdnyadra a vevd tulajdonjoganak
bejegyzésével egyidejiileg- lehet bejegyezni”.?® TordIni kell a visszavasarlasi jogot, ha
jogosult él a visszavasarlas jogaval, és tulajdonossa valik, ha a jogosult a visszavasarlasi
jogarol egyoldaldan lemond, vagy ha meghalt. Kérelemre vagy hivatalbol is torlésre
keriil a jog, ha a megjeldlt hatarido letelt.

Az 1. szamu mellékletben a Szigetbecse, 811 hrsz-u ingatlanra vonatkoz6 tulajdoni lap
masolat esetében jol lathatd, hogy a terilet a telekalakitds soran a Szigetbecsei
Onkormanyzat tulajdonaban volt. A kézség az Erdésor utca megnyitasdat azzal
indokolta, hogy a telepiilés ,,fiatalitasa” érdekében uj épitésre szant teriileteket jel6ljon
ki. A tulajdoni lapon Vali Aniké és Vali Sdndor Mihaly az ingatlant 2002.11.13-4n
megvasarolta, és az dnkormanyzat visszavasarlasi jogot és elidegenitési és terhelési
tilalmat kotott ki a tulajdonosokkal a beépitési kotelezettség biztositasara. A
visszavasarlasi jog lejaratat 2007. 10. 24-ére hataroztdk meg. A felek az épitkezés
gondolatat csaladi okok miatt visszavontak, ezért az Onkormanyzat élt a vételi jogaval
és az eladasi aron visszavasarolta az ingatlant. Ezutan 2003.04.16-an iktatott adasvételi
szerzédésben, a 2. szamu mellékletben megjeldlt Deak Tibor és Deakné Szabd Aniké az
ingatlant megvette, amelyre szintén visszavasarlasi jogot, valamint a 2008.04.14-én
kotott ki elidegenitési és terhelési tilalmat a helyi Onkormanyzat. Személyes tudomasom
szerint az épitkezés az urolso fazisba érkezett és varhatéan révid idon beliil foldmeérd
altal készitett valtozasi vazrajzzal és a hasznélatba veteli engedéllyel, tuntetik fel az
épiiletet. Ennek megfeleléen az Onkormdanyzat kérelmére a terheket torlik.

Ebben az esetben jol lathatunk arra is példat, hogy a szerzédésen alapulo
visszavasarlasi jogra vonatkozoan miként torténik a bejegyzés, illetve, ha a
megallapodasban kikdtott feltétel nem teljestl a visszavasarlasi jogat miként ervényesiti

a jogosult.

2 Dr. Feny6 Gyorgy- Dr. Papp Ivan -Hidvéginé Dr. Erdélyi Erika- Dr. Juhasz Erzsébet : Magyar
Ingatlan-nyilvantartasi jog ALTO Nyomda KFT., Székesfehérvar. 60 oldal.
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2.2. A vételi jog (opcios jog).

,,Ha a tulajdonos masnak vételi jogot (opcidt) enged, a jogosult a dolgot egyoldall
nyilatkozattal megvasarolhatja. A vételi jogra vonatkoz6 megallapodast — a dolog és a
vételdar megjelolésével irdsba kell foglalni.”?*

A hatérozatlan idore kikotott vételi jog hat honap elteltével megsziinik; az ezzel
ellentétes megallapodas semmis. A birosag a tulajdonost a torvény eltérd rendelkezése
hianyaban a vételi jogbol folyd kotelezettsége alol mentesitheti, ha a tulajdonos
bizonyitja, hogy a vételi jog engedése utan kortlményeiben olyan Iényeges valtozas
allott be koriilményeiben, hogy a kotelezettség teljesitése téle nem varhato el.

A vételi jogot (opcidt) biztositd szerzddéssel a dolog tulajdonosa hatarozott idére arra
ad jogot, hogy a jogosult azt egyoldalu jognyilatkozattal megvasarolja. A térvény a
lényegi azonossagokra figyelemmel, az eltéré rendelkezéseket meghaladoan a vételi
jogra a visszavasarlasi jog s ezen keresztlil az elévasarlasi jog szabalyait rendeli
alkalmazni.

A jogosult arra szerez jogot, hogy valamely dolgot egyoldald nyilatkozattal
megvasaroljon, olyan jogviszonyt létesitsen, amelynél fogva mastél meghatarozott
vételaron valamely dologszolgaltatast kdvetelhessen. Olyan dologra szerezzen
tulajdonjogot tehat, amelynek koradbban nem volt a tulajdonosa, vagyis vételi
szandékanak a dolog tulajdonosa felé torténd kozlésével a szerzddést l1étrehozhassa.
Hianyzik tehat a kotelezett azon szabadsdga, amely a szerzddés megkotésére
vonatkozik. A visszavasarlasi jogtol a vételi jogot az kiillonbozteti meg, hogy az opcios
szerzddésnek nincs egyidejlileg kotendd adasvételi szerzodési feltétele. Mas oldalrol ez
azt is jelenti, hogy mig a visszavasarlasi jog targya csak olyan dolog lehet, amely
megel6zden a jogosult tulajdona volt, a vételi jog esetén ilyen megkotés nincs. Nem
kizart ugyanakkor, hogy a felek olyan dologra allapodjanak meg a vételi jogban, amely
egykor a jogosult tulajdona volt, de azt a kotelezettre korabban barmilyen jogcimen
ingyenesen vagy visszterhesen atruhazta (példaul: az elajandékozott szobabdtorra a
felek a korabbi ajandékozo mint jogosult javara késébb opcids szerzddést kotnek).

A kotelezett korilményeiben bekovetkezett Iényeges valtozasoknak a torvény csak az
opcids szerzddés esetén tulajdonit jelentdséget, amikor a birdsagnak lehetdséget ad arra,

hogy a kotelezettet mentesitse a vételi joghol adddé kotelezettsege alol.

24 Dr. Feny6 Gyorgy- Dr. Papp Ivan -Hidvéginé Dr. Erdélyi Erika- Dr. Juhasz Erzsébet : Magyar
Ingatlan-nyilvantartasi jog ALTO Nyomda KFT., Székesfehérvar. 61 oldal. Ptk. alapjan.
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Mentesités irant keresetet a tulajdonos csak a vételi jog gyakorldsit megel6zden
terjeszthet eld. A vételi jog gyakorlasa ugyanis létrehozza az adasvételi szerzodést és a
tulajdonos, mint eladd kotelezettségei ettél kezdédéen az adasvételi szerzédésen, és
nem a vételi jogon alapulnak.

A rendelkezésébdl kitlinben a mentesitésre, csak az olyan valtozasok adhatnak alapot,
amelyek a kotelezett oldalan a szerz6dés megkotését kovetden kovetkeztek be, és ezek
kozdl is csak azok, amelyek olyan sulyosak, hogy emiatt a kotelezettség teljesitése a
tulajdonostdl a kdzfelfogas szerint sem varhato el.

A vételi jogot engedd szerzOdés érvényességének is feltétele annak irasba foglalasa. A
visszavasarlasi jog esetén a dolgot és a vételarat az adasvételi szerz6dés tartalmazza. Az
opcios szerzOdésnek azonban nincs ilyen "eldzménye", ezért a torvény a szerzddés
kotelezd tartalmat is meghatdrozza. A Ptk. szabalyai iranyaddak arra, hogy milyen
ismerveknek kell megfelelnie a megjelolésnek a szerz6dés érvényes létrejottéhez. Az
alakisag mell6zésével kotott, valamint a dolgot és (vagy) a vételarat nem tartalmazéd
opciods szerzodés semmis.

A vételi jog kivételesen jogszabalyon is alapulhat, gyakori esete azonban a szerz6déses
forma leggyakoribb pedig a jelzalogjog biztositekaként 1étrejott opciods szerzddések. A
vételi jogot legfeljebb 5 évre lehet kotni, a hatarozatlan 1dére kotott vételi jog 6 honap
elteltével megsziinik. A vételi jog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése a jogot dologi
hatalyuva, és mindenkire nézve kotelezové teszi. A vételi jog atruhdzésa semmis. Nem
orokolhetd. Oszthatatlan: tobb vételi jogjogosult a jogai csak kézdsen gyakorolhatjak.
Vételi jogot egész ingatlanra, egész tulajdoni illet6ségre vagy ezek eszmei hanyadara
lehet bejegyezni. %

Vételi jog bejegyzése nem akaddlyozza tovabbi jogok és jogilag jelentds tények
bejegyzését az ingatlan-nyilvantartasba. A vételi jog bejegyzését kovetben bejegyzett
jogokat és tenyeket csak az adott jog vagy tény jogosultjanak hozzajarulasa esetén lehet
toroIni. A veteli jog gyakorlasa esetén a vételi jog jogosultjanak igazolnia kell (pl.
tértivevénnyel, atvételi elismervénnyel), hogy az ingatlan megvasarlasara vonatkozd

egyoldalu nyilatkozatat a kotelezett felé megtette.

25 109/1999 FVM r. 15. § (1).
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2.3. Az elidegenitési és terhelési tilalom.

A rendelkezési jog egyik legerdsebb korlatja az elidegenitési és terhelési tilalom. Ez a
tilalom Iényegében azt jelenti, hogy a tulajdonjog masra nem ruhazhat6 at es a tulajdon
targya biztositéekul sem adhatd. Az elidegenitési és terhelési tilalom lehet kdtelmi
hatalyd, vagyis olyan, hogy csak a felek egyméas kozotti viszonyaban érvényesil, és
lehet dologi hatalyu, vagyis olyan, hogy kiterjed a harmadik johiszemi és ellenérték
fejében szerzd félre is. Az elidegenitési és terhelési tilalom alapulhat jogszabalyon,
birdsagi hatarozaton és szerzddésen. Ezek koziil a jogszabélyon alapuld és a birdsagi
hatarozaton alapuld elidegenitési es terhelési tilalom dologi hatalyd, vagyis a tilalom
ellenére kotott szerzodés semmis, hiszen a tilalom a harmadik személyre is kihat. A
szerz6désen alapuld elidegenitési és terhelési tilalomnak vannak dologi hatalyu és
vannak kotelmi hatalya esetei is. Ha az elidegenitési és terhelési tilalom kdtelmi
hatalyd, akkor a harmadik személy irdnyaba nem hat ki, ezért a harmadik személy altal
kotott szerzodés érvényes, ugyanakkor viszont az a személy, akit a tilalom védett,
kartéritéssel 1éphet fel a tilalmat be nem tarté masik féllel szemben.
A szerzddésen vagy végrendeleten alapuld elidegenitési és terhelési tilalmat csak a
tulajdonjog bejegyzésével egyidejiileg lehet feljegyezni az atruhazott egész ingatlanra
vagy egész tulajdoni illetdségre, illetve ezek eszmei hanyadara. A szerzddésen vagy
végrendeleten alapuld elidegenitési és terhelési tilalomra vonatkozé feljegyzésben fel
kell tintetni azt a jogot, amelynek biztositasara a tilalom szolgal, valamint a tilalom
jogosultjanak adatait. Ha elidegenitési és terhelési tilalmat jegyeztek fel az ingatlan-
nyilvantartasba, szerzddésen alapuld tovabbi jogokat csak a tilalom jogosultjanak
hozzajarulasaval lehet bejegyezni.
A szerzddéssel kikotott elidegenitési €s terhelési tilalomba iitkdz6 rendelkezés semmis,
feltéve, hogy

a) a tilalmat az ingatlan-nyilvantartasba feljegyezték,

b) a rendelkezésre jogot alapitd személy egyébként rosszhiszemii volt, vagy

¢) a rendelkezés ellenérték nélkiil tortént.?8
Nem szlikséges a tilalom jogosultjanak hozzajarulasa a végrehajtasi jog bejegyzéséhez.
Az 0Oroklési szerzddésen alapuld elidegenitési €s terhelési tilalmat az orokhagydval
szerz6dott fél javara tulajdonjog bejegyzése nelkul, onalléan kell bejegyezni a

szerzOdéssel lekotott ingatlanra vagy eszmei hanyadra.

% Ptk. 1148 (3) bekezdése alapjan.
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2. 4. Az elovasarlasi jog.

Az elévasarlasi jog

alapulhat:
Irasbeli megallapodéason. Jogszabalyon.
Amely létrejohet a Ptk. Egyeéb jogszabalyok
1959. évi IV. torvény alapjan.
alapjan.

Az eldvasarlasi jog szerkezetét tekintve abszolut jog, amelynek az egyik oldalan a
jogosult all, a kotelezetti oldalon pedig mindenki mas. A valamely személyt megillet6
alanyi jogosultsag azon beliil a vagyoni jogosultsagok kozé tartozik. Az elévasarlasi jog
masrészt sajatos, specialis jogositvany, Ugynevezett alakité jog. Az alakitd jogok
Iényege, hogy a jogosult egyoldall jogcselekményével jogvaltozast idéz el6, akar a sajat
jogi helyzetében, akar mas jogi helyzetében.

Az alakitd jogokat tobb csoportba osztjuk:

Jog keletkeztet6 alakitd jogok:

e Jogalapitd alakitd jog: tulajdonjogot keletkeztetd, azaz jogalapitd alakitd jog.
(Pl. a Kisajatitast elrendeld hatarozat, illetve az okkupacio, uratlan dolog
elsajatitasa).

e Jogalakitd alapitdé jog: amely kotelmet alapit, ezek korébe tartoznak bizonyos

jogok tobbek kozott az elévasarlasi jog, a vételi jog, a visszavasarlasi jog
gyakorlasa.

Jogmadositd alakitd jogok: jellemzéen a kotelmi jogviszonyban jelennek meg.

Jogsziintetd alakitd jogok: a szerzddéstdl vald elallasnak, az 6rokség visszautasitasanak,

a szerz0dés megtamadhatdsaganak joga.

Az elévasarlasi jogot részletesebben a 3. pontban fejtem Ki.

NYUGAT-MAGYARORSZAGI EGYETEM, GEOINFORMATIKAI KAR 26



Az eldvasarlasi (torvényen és szerz6désen) jogok az ingatlan-nyilvantartasban.
Felhalminé Jakus Gabriella

3. Az elovasarlasi jog mint a rendelkezési jog maganjogi korlatja.

A rendelkezési jog a tulajdonos valamennyi részjogositvanyara Kiterjed, ezaltal
realizalodik a tulajdonjog teljessége, a tulajdonosi hatalom folyamatos gyakorlasa.
Garantalja a tulajdonjog kizardlagossagat. Minta arr6l mar az el6zéekben is irtam a
tulajdonos rendelkezési joga magaban foglalja mindazt a jogot, hogy a dolgot hasznélja,
hasznositsa, a birtokolja, megilleti a birtokvédelem, illetve, hogy a dolgot megterhelje,
vagy a tulajdonjogat masnak atengedje. A rendelkezeési jog tehat Kiterjed valamennyi
részjogositvanyra. Megallapithatjuk, hogy a ,rendelkezési jogban realizalodik a
tulajdonjog teljessége”.%’

Az eldvasarlasi jog a tulajdonos e rendelkezési jogat korlatozza, ezaltal hatalmassagot
biztosit az eldvasarlasra jogosultnak arra, hogy abban az esetben, ha a tulajdonos el
akarja adni a dolgat, egyoldalu nyilatkozattal polgari jogi jogviszonyt hozzon létre maga
¢és a tulajdonos kozott, s mas vevd helyett 6 1épjen be szerz6d6 félként az adasvételi
szerzOdésbe.

Mondhatjuk tehat, hogy az eldvasarlasi jog a tulajdonos rendelkezési jogat alapjaban
véve nem Kkorlatozza, hiszen az eladonak teljesen mindegy, hogy kinek a javara
értékesiti ingatlanat. A jogosultnak is ugyanazzal a feltétellel van joga megszerezni az

ingatlan tulajdonjogét, mint az esetleges vevonek.

3.1. Az elévasarlasi jogok ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésének szerepe.

Az elévasarlasi jog hatalyosulasaban kiemelt szerepe van az ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésnek. A vevé szamara elengedhetetlen, hogy ismerje az elévasarlasra
jogosultak korét. Abban az esetben, ha az el@vasarlasra jogosult személyét torvény
hatarozza meg, ez biztositott, amely kitlinhet az ingatlan jogi jellegébdl (pl. miiemlék),
vagy fekvésébol, mivelési agabol (pl. kdilterilet, szantd). Az esetek tObbségében
azonban a jogosult szemeélye csak az ingatlan-nyilvantartasbol ismerheté meg (pl. k6z6s
tulajdon esetében a tarstulajdonosok, vagy gondoljunk a féldhasznalati jog bejegyzésre,

ahol is a raépitonek a foldre, a f6ld tulajdonosanak az épitményre van eldvasarlasi joga).

27 Lenkovics Barnabas: Dologi jog. E6tvos Jozsef Konyvkiadd, Budapest, 2001. 88. oldal.
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Megéllapodassal az ingatlanra alapitott eldvasarlasi jog az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyezhetd, s az a bejegyzéstdl kezdédéen minden késdbbi jogszerzovel szemben
hatalyos. Az ingatlanra vonatkozo6 elévasarlasi jog azonban szemben mas, az ingatlant
érint6 egyes jogokkal nem a bejegyzéssel, hanem a szerzddés megkotésével jon 1étre.?
A megéllapodason alapul¢ elévasarlasi jog a tulajdoni lap III. részére keriil bejegyzésre,
ami a bejegyzeéssel mindenkire nézve kotelezo, és a jogosultként megjeldlt személynek
elovasarlasi joga all fenn. A szerzddésen alapulo eldvasarlasi jog személyhez kotott,
nem ruhazhaté at. Kivulallo, harmadik személynek val6 ingatlanértékesités soran
(kizérdlag eladas esetében) az elévasarlasra jogosultat irasban meg kell keresni a vételi
ajanlattal.

Amennyiben az el6vasarlasi jogra vonatkozo megallapodas az ingatlan-nyilvantartasba
nem Kkerllt bejegyzésre, és a tulajdonos nem teljesiti ezt a kotelezettsegét, azaz ugy
eladja az ingatlanat, hogy az elévasarlasi jogosult jogait figyelmen kiviil hagyja, és nem
értesiti az eladasi szandékrol, megsérti az elévasarlasi jogosult jogat. Ezaltal johiszemii
harmadik személy tulajdonjogot szerez, de a johiszemil jogszerzdre ez a mulasztas, €z a
jogsértés nem terjed ki, mivel az eldvasarlasi jog nem volt bejegyezve az ingatlan-
nyilvantartasba, ezért nem kellett tudnia réla. Ebben az Osszefiiggésben az eldvasarlasi
jogosult az ingatlan-nyilvantartasba be nem jegyzett elévasarlasi jog megsértése esetén
a volt tulajdonossal szemben érvényesitheti az esetleges koveteléseit, karait, karanak
megtéritését, tehat az eldvasarlasi jogra jogosult csak az ebbdl fakadd kara megtéritését
igényelheti. A johiszemii jogszerzdvel szemben nem 1éphet fel, csak a kotelmi alapon,
tehat ezért az ingatlan-nyilvantartasba indokolt, ennek a jognak a bejegyzése.

A rosszhiszemii jogszerzO6tdl be nem jegyzett eldvasarlasi jog esetén, ha a 3. személy
tudott az eldvasarlasi jogrol, és ennek ellenére megvasarolta az ingatlant az eldvasarlasi
jogosult kovetelheti a dolgot, az ingatlant. Végsé soron a birosdg dont ebben a
kérdésben. Ha az ingatlan-nyilvantartisba bejegyzett el6vasarlasi jog mar dologi
hatalyd, azaz az ingatlan-nyilvantartasba be van jegyezve, akkor az mindenki szaméra
kotelezd, mas a helyzet, ha a tulajdonos a bejegyzett eldvasarlasi jog ellenére a jogosult
jogait megsérti. A bejegyzett eldvasarlasi jog tekintetében az eldvasarlasi jogjogosulttal
szemben a szerz6dés amit a tulajdonos és a rosszhiszemi vevd kozott 1étrejott nem
hatalyos. Az elOvasarlasi jogosult jogainak biztositasat alapvetden az ingatlan-

nyilvantartasi bejegyzés adja.

28 Az ingatlan-nyilvantartasrol szol6 1997. évi CXLI tvr. 3. §, és a 16. § h pontja.
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4. Az elovasarlasi jogok rendszere.

Mint azt mar a fentebbiekben is lattuk, az eldvasarlasi jogokat kétféleképpen
csoportosithatjuk. Vannak a megallapodason (szerzédésen), és a jogszabalyon alapuld
elévasarlasi jogok. A jogszabalyon alapuld elévasarlasi jogokat tovabbi két csoportra

bonthatjuk: Ptk-n alapulo és egyéb jogszabalyon alapul6 elévasarlasi jogokra.

4.1. A megallapodason alapulé elévasarlasi jog.

,Ha a tulajdonos meghatarozott dologra nézve irasbeli megallapodassal elovasarlasi
jogot enged, és a dolgot el kivanja adni a kapott ajanlatot a szerzodés megkotése elott
koteles az elévasarlasra jogosulttal kozélni. Nem terheli a kotelezettség a tulajdonost,
ha annak teljesitése a jogosult tartdzkodasi helye vagy mas kordlményei miatt

rendkiviili nehézséggel vagy szamottevd késedelemmel jarna.” *°

Az elOvasarlasi jogot létrehozd szerzOdés eladas esetén a tulajdonos rendelkezési
joganak a korlatozasat jelenti. Igy az elévasarldsra jogosult eldnyt szerez a harmadik
személlyel szemben. Eldvasarlasi jogot ingd ¢és ingatlan dologra lehet kikotni, kizarolag
irasban, a szobeli megallapodas semmis. Elévasarlasi jog nemcsak a kordbbi tulajdonos
javara kdothetd ki, hanem barki javara, illetve tobb jogosultat is illethet, de elévasarlasi
jogukat csak egyiittesen gyakorolhatjdk. Ha egyik jogosult eldvasarlasi jogaval nem
kivan élni,ez a tébbiekre nem hat Ki.

Az eldvasarlasi jog hatarozott és hatdrozatlan iddre is kikothetd. A lemondas feltétele
nincs alakszertiséghez kotve. Az ingatlanokra vonatkozé eldvésarlasi jog nem a
bejegyzéssel, hanem a szerzédéssel jon létre. A megéllapodason alapul6 eldvasarlasi jog
deklarativ hatalyu, ami azt jelenti, hogy ha az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték, a
tulajdonos ¢és a jogosult kozott fennalld jogviszony kotelmébdl fakaddan dologi
hatalyuvé valik. Mindenki masra nézve kdotelezd.

A tulajdonos megallapodik a leendd elévasarlasi jog jogosultjaval, hogy javéra

elévasarlasi jogot biztosit, ha el kivanja adni az ingatlant, a megallapodas, soran mint

29 A Ptk. 1959. évi IV. térvény 373 §. alapjan.
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ingatlantulajdonos azt mondom, hogy van egy ingatlanom, és eldvasarlasi jogot
engedek: ha eladom, a szerz6d6 fél lesz az elso, aki ezt a lehetdséget megkapja télem.
Lényegtelen, hogy ellenérték fejében, vagy sem.

A jog szamara nincs jelentdsége annak, hogy miért enged eldvasarlasi jogot a
tulajdonos. Effajta jog keletkeztetése irashan kell, hogy torténjen. Az, hogy ezt a jogot
mennyi id6re alapitjak, ez is a felek dontése, amit a megallapodés tartalmaz. A jog akér
feltételhez is kothetd, €s barki javara kikothetd.

A megaéllapodas alapjan torténd eldvasarlasi jog keletkezése nem flizddik tovabbi
jogcselekményhez, a megallapodas 1étrejotte mar eleve 1étrehozza az elévasarlasi jogot,
techat ez az ingatlanra alapitott el6vasarlasi jog az ingatlan-nyilvantartdson kivil
létrejon, illetve a szerz6dd felek késdbbi iddpontot is megfogalmazhatnak
hatalyosulasnak.

Ez egy konszenzualis szerz6dés, tehat nem kotédik hozza ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzés. Viszont ez, a megallapodassal torténd keletkeztetés csak a felek kozott
érvényesiil, tehat kdtelmi hataly: kizardlagosan szerzddo felek kozt érvényesiil.

Az el6vasarlasra jogosultnak ez a joga — mint eléjog - Kizarolag az adasvetelre
vonatkozik, csak ebben az esetben korlatozza a tulajdonos rendelkezési jogosultsagat.
Mas esetben, ha az atruhdzéas ajandékozas, tartds, életjaradék, gondozas, csere, vagy
oroklés jogcimen torténik, akkor az eldvasarlasi jog nem korlatozza a tulajdonos
rendelkezési jogat, mivel ezek a szerzések bizalmi jellegiiek.

Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett elévasarlasi jog nem jelent elidegenitési és
terhelési tilalmat, és méas jogok és tények bejegyzésének sem akadalya.

A megéllapodason alapul¢ elévasarlasi jog a tulajdoni lap I11. részére kerll bejegyzesre,
ami a bejegyzéssel mindenkire nézve kotelezd, €s a jogosultként megjelolt személynek
elévasarlasi joga all fenn.

A 3. és a 4. szamu mellékletet képezd Kiskunlachdaza 2189/3 hrsz-U ingatlan tekinteteben
lathatunk olyan, megallapodason alapulé példat, ahol a felek kdzés megallapodassal
hoztak létre elovasarlasi jogot 90 évre, ellenszolgaltatas nélkiil. Feltételkent koti ki az
ingatlan tulajdonosa, hogy a kézos tulajdonukat képezd kiskunlachdzi 2189/4 hrsz-U
ingatlant, amely a kérdéses ingatlan szomszédsagaban van, 5 éven belll nem veszi meg
az elovasarlasra jogosult, akkor a vételi jogot a Kiskunlachazi Vegyesipari Szovetkezet

torolteti.
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4.2. A jogszabalyon alapulo elévasarlasi jog.

Az eldvasarlasi jogra vonatkozoan a Ptk. szabalyai, és més torvénybe foglaltak szerint
szabalyozza a torvényalkotd. Ez jelentdsen megneheziti a munkankat a torvények széles
skalaja miatt. Az elévasarlasi jogok széles kore miatt az eldvasarlasi jogok kozott

versengeés, rangsor allithato fel. Ezzel az 5. fejezetben bévebben foglakozom.

F6 szabdly, hogy a torvényen alapulo elévasarlasi jog megelozi a szerzédésen alapulo

elévasarlasi jogot.

Jogszabalyon alapuld el@vasarlasi jog esetén a jogszabaly hatalmaz fel meghatarozott
személyeket az eldvasarlasi jog gyakorlasara. Két jogszabalytipusrol beszélhetiink.
Mindkettd torvényen alapul, am meg kell kiilonboztetniink jogszabalyon alapuld
elévasarlasi jogok két korét: a Ptk-n és az egyéb jogszabalyon — térvényen,— alapul6

eldvasarlasi jogokét.
4.2.1. A Ptk. alapjan keletkezo elovasarlasi jogok esetei.

A [Ptk. 1959. IV torvény] 1458-a és a 978 -a szabalyozza ezeket az elGvasarlasi jog
tipusokat. Az ingatlan-nyilvantartasban ezek a leggyakoribb elévasarlasi tipusok. K6zos
tulajdonok fennallasaval gyakran talalkozunk, ahol is egymas tulajdoni illetéségére a
tulajdonostarsaknak elévasarlasi joga all fenn. Gondoljunk csak egyszeriien a férj és
feleség esetére, ahol is egy esetleges vita, valas soran valamelyik fél él a vételi jogaval,
igy a hazastarstol megveheti az ingatlanhanyadat. Ugyanezen gyakori eset a
termo6foldek esetében is, ahol nagy tablak vannak kdzos tulajdonban.

Az eldvasarlasi jogok masik esete a foldhasznélati jog, ahol a fold és az ingatlan
tulajdonjoga elvalik egymastol. Napjainkban, amikor az épitkezések szama megnétt, és
akar idegen foldre, akar csaladtagjaink foldjére, vagy éppen kozos tulajdonban 1évo
foldre épitkeziink, nagy szdmban fordul eld ez a jogeset is. Részletesen a kovetkezd

pontokban fejtem ki mindezt.
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4.2.1.1. A kOz0s tulajdon esetén fennallo elovasarlasi jog.

A tarstulajdonost megilleté elévasarlasi jog (ez a legaltalanosabb elévasarlasi jog)
kozos tulajdon esetében all fenn, és a tarstulajdonost illeti meg abban az esetben, ha
adas-vételi szerzédés alapjan torténik a tulajdon dtruhdzdsa, és a vevé a kozds
tulajdonosokon kiviili harmadik személy (tehat nem minden tulajdon-atruh&zés esetén
érvenyesil, hanem csak adas-vétel esetében, amugy ez valamennyi elévasarlasi jogra

igaz.%®

A kozos tulajdon olyan jogkozosség, amelyben a tulajdonjog ugyanazon a dolgon
meghatarozott eszmei hanyadrészek szerint tobb személyt megillet. Kézds tulajdon
minden dolgon fennallhat, amely tulajdonjog targya lehet.

Az eszmei tulajdonrész nem a dolgon van megosztva fizikailag, hanem a dologra
vonatkozé tulajdonjog. Ko6zo6s tulajdon mindig a dolog egészén all fenn, mégpedig
eszmei hényadrészek aranyaban. A kodzos tulajdon nem a dolog, hanem a tulajdonjog
megosztottsagat jelenti.

Az eszmei hanyad hatarozza meg, hogy kinek milyen aranyu a dolgon a joga és a
kotelezettsége. Eszmei hanyadrész nélkul kozos tulajdon nem johet létre. Az eszmei
hanyadok meghatarozasara a koz0s tulajdon keletkezésekor kerul sor, és az olyan
maodon keletkezik, mint a tulajdonjog. Az eszmei hanyadrész megallapitasa tortszammal
torténik. Az atruhazassal keletkezett eszmei hanyadokat a felek hatarozzak meg, a jogi

tényen alapuld eszmei hanyadot pedig a toérvény hatarozza meg, ilyen eset az 6roklés.

Ko6zos tulajdon keletkezhet kodzds vasarlassal, orokléssel, tarsashdz alapitassal,
hazastarsi vagyonkozosség létrenozasaval is. Megkildnboztetjik a tulajdonostarsak
kozotti  viszonyokat, amelyek a kivilallbkra nem érvényesek, valamint a
tulajdonostarsaknak a  kivilallokkal szemben fennallo jogviszonyai is. A
tulajdonostarsak kozotti viszonyra jellemz6 példaul, hogy a rendes gazdalkodas korét
meg nem haladé kiadasok kérdésében a tulajdonostarsak mindig szo6tobbséggel
hataroznak, ehhez egyhangu hatarozatuk sziikséges.

A tulajdonostarsak kiils6 jogviszonyai a tulajdonnal vald rendelkezés, valamint a
tulajdonjog védelme. Minden tulajdonostars eszmei hanyadaval szabadon rendelkezik,

ha pedig el akarja adni a sajat részét, a tobbi tulajdonostarsat egy kivilalléval szemben

30 Ptk. 1959. évi IV. 145. § (2) (3) bek.
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elévasarlasi jog illeti meg. Ha valamelyik tulajdonostars az egész dolgot meg szeretné
terheltetni, ehhez a tulajdonostarsak egybehangzd beleegyezése szikséges. A
tulajdonjog védelme érdekében barmelyik tulajdonostars dnéalloan is felléphet és élhet

az eldvasarlasi jogaval.

4.2.1.2. Az osztott tulajdon esetén fennallo elévasarlasi jog.

Osztott tulajdon esetén az éplletre a foldtulajdonost, a foldtulajdonra az épulet
tulajdonosat elovasarlasi jog illeti meg (,, edificium solo cedit” elve aldli kivétel). A cél,
hogy egyesiljon a fold és az épllet tulajdonjoga. Mindez természetesen csak akkor
ervényesiil, ha egyik vagy masik el akarja adni a tulajdonaban lévé foldet vagy

épliletet.>!

Osztott tulajdon esetén a fold eés az épilet tulajdonjoga elvalik egymaéstol. A jogi
szabalyozasban a fold mint a dologi jogok targya, kiemelkedd jelentéségli. Ezt a
kiilonbozd szabalyozasokban, mint a foldtdrvény és a Ptk altalanos szabalyai rogzitik.
Ha az épulet tulajdonjoga a foldtulajdonost illeti meg, az épulet tulajdonjogat csak a
fold tulajdonjogaval egyiitt lehet truhazni és megterhelni. 2

A [Ptk. 97. 8-a] szabalyozza azt az esetet, amelynek sordn az épulet és a foldrészlet
tulajdonosa mas-mas személy lehet, egyébként az a f6 szabaly érvényesiil, hogy az
épiilet osztja a fold jogi sorsat. Ez a § ezt a {6 szabalyt annak kimondésaval erdsiti, ha
az épulet tulajdonjoga a foldtulajdonost illeti meg, az éplilet tulajdonjogat csak a fold
tulajdonjogéaval egyiitt lehet atruhdzni és megterhelni. Nem vonatkozik ez a rendelkezes
arra az esetre, ha nem allando jellegii, a folddel tartdsan egyesitett épitményrdl van sz6
(példaul faskamra, Iéckerités stb.).

A foldrészlet egyik legfontosabb alkotdrésze az épllet, amely alkotorészi mivolta miatt
osztozik a foldrészlet jogi sorsdban. Ezt tdimasztja ala az: ,,edificium solo cedit” elve azt
jelenti, hogy az ingatlanon létesitett épulet a fold tulajdonosat illeti meg, kivéve két
esetben: megallapodas esetén (féldhasznalati megallapodas), illetve térvény [Ptk. 137.
8] altal szabalyozott raépités speciélis esete, mégpedig az, amikor idegen telekre sajat

dolgot épit anélkil, hogy erre jogalapja lenne az épitonek.

31 A Ptk. 1959. évi V. 97. § (3) bek.
32 A Ptk. 1138-a alapjan.
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A lényeg, hogy mindkét esetben - akar megallapodés, akar torvény alapjan valik el a
fold és az épllet tulajdonjoga - két fontos szempontot kell figyelembe venni: csak
épitkezéssel Osszefiiggésben és csak az épitkezo javara lehet eltérni az ,,edificium solo
cedit” elvétdl. Nem lehet olyan megallapodast kotni, miszerint a beépitett ingatlan
tulajdonosa csak a foldet vagy csak az épiletet adja el. Ha létrejott az épdlet és a
foldrészlet kozott ez a fajta jogi egység, akkor azt mar késdbb megbontani nem lehet,

visszalt mar nincs.

Az 5., 6., és a 7. szamu mellékletben példat lathatunk arra, hogy a féldhasznalati joggal
terhelt ingatlant esetében torténo jogi dllapot miként jelenik meg a gyakorlatban. A
mellékletben lathatd szigetszentmikldsi 3437/4 hrsz-U tulajdoni lapon, a 3437/4/A és a
3437/4/B hrsz-u épuleteket a foéldhasznalat joga terheli. A jogesetben a 3437/4 és a
3437/4/A ingatlan tarstulajdonosait elovasarlasi jog illeti meg a 3437/4/B és a 3437/4
hrsz-G foldrészlet értékesitésekor. A 3437/4 hrsz-u foldrészlet tulajdonosa 626/1216-0d
illetoségben Hesz Jozsef Ferenc, 295/1216-od illetoségben Eszenyi Ferenc Tibor, és
295/1216-0d illetéségben Eszenyi Ferenc Tiborné.

Hesz Jozsef Ferenc a cégvezetd tulajdonat képezé 3437/4 hrsz-U ingatlan 626/1216-od
részét, és a 3437/4/B hrsz-ii ingatlan 1/1 illetéségét, amely a MIKEP-INVEST
EPITOIPARI ES KERESKEDELMI KFT tulajdondt képezi, el kivinta adni Kiss
Péternek és Komaromi Juditnak.

A felek jogi képviseldje, mivel a Ptk. 97§ (3) bekezdése alapjan elovasarlasi jogot ir el
a tarstulajdonosok javara, ezért megkereste Eszenyi Ferenc Tibort és Eszenyi Ferenc
Tibornét a vételi szandékuk nyilatkoztatasarél. Amely lemond6 nyilatkozat formai
alakja 8. szamu mellékletben tekintheté meg. A tdrstulajdonosok jogukrdl ugyanolyan
alaki formaban, mint amilyen formdaban a szerzédes létrejott, lemondtak, és a vevok

tulajdonjoga bejegyzésre keriilt.
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5. Egyéb jogszabaly alapjan fennallé elévasarlasi jogokrol.

Mint azt mar a fentiek alapjan is lattuk, a jogszabalyon alapulé elévasarlasi jogokat a
Ptk-n és egyéb jogszabalyokon alapulva kilonboztetjik meg. Az aladbbiakban a Ptk-n
alapulo eldvasarlasi jogokon tul, az egyéb jogszabalyi rendelkezések kerililnek
bemutatésra, melyek szeles korik miatt nagy figyelmet igényelnek, és pontos ismeretiik

az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzések egyik fontos alapja.

5.1. Az egyéb jogszabalyokon alapulo elévasarlasi jogok ismertetése.

o A védett természeti érték, illetve teriiletek és a helyi jelentoségii, védett

tertletekre vonatkoze eldvasdrldsi jog.

Az [1996. évi LIII. torvény] 68. § (6) bekezdése alapozza meg ezt a fajta elovasarlasi
jogot. A természeti értékek oltalom ala helyezése védetté nyilvanitassal valdsulhat meg,
amely torténhet kulturalis, tudomanyos, oktatasi valamint gazdasagi celbol. A
természetvedelmi teriileteket kategorizélhatjuk Ggy, mint, nemzeti parkot, tajvédelmi
korzetet (orszagos jelentOségii), valamint természetvédelmi teriileteket, természeti
emlékeket (helyi jelent6ségil). Az elévasarlasi jog a védett természeti teriletekre,
értékekre, ill. helyi jelentéségli védett teriiletekre vonatkozik, ezek adas-vétele esetében
az allamnak, illetve a helyi jelentdségli esetében az dnkormanyzatnak eldvasarlasi joga
van, attol fiiggden, hogy a teriiletet a természetvédelemért felelés miniszter, vagy a
telepiilési onkormanyzat nyilvanitotta védetté. Ez a fajta eldvasarlasi jog tudhatod az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésbol, a jogi jelleg védett teriilet. Az eldvasarlasi jog
akkor is fennall, ha nincs bejegyezve, viszont az eldvasarlasi jogbol fakadd jogsertés
helyreallitasaban bonyolult az eljaras, mivel az ingatlaniigyi hatésadggal szemben is
eljards kezdeményezhetd, ha a hivatal hib4jabol nem tartalmazta a nyilvantartds az
ingatlan jogi jellegét. Ez a tobbi, alabb felsorolt eldvasarlasi jogra is vonatkozik.

A 9. szamu mellékletben lathatunk arra példat, hogy helyi jelentoségii védett
természetvédelmi teriileten allo vadkortefa védelme érdekében az elovasarlasi jog
érvényesitése a gyakorlatban miként torténik. A délegyhazi 061/21 hrsz-0 ingatlan, ahol
a foldrészlet jogi jellege , természetvédelmi teriilet, vadkortefa és 400 m2-es
kornyezete”. 2005. 03. 02-an a Jozan Sandor tulajdonos és Szoke Anita kozott létrejott
szerzédés ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésnek feltétele a jogi jellegbél addddan

lathatjuk, hogy az Onkormanyzatot elévasarlasi jog illeti meg, mivel az ingatlan jogi
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Jellege természetvédelmi teriilet. A felek képviseldje megkereste a Duna-1poly Nemzeti
Parkot elévasarlasi joganak érvényesitése miatt. A 10. szamu mellékletben a Nemzeti
Park nyilatkozott arrdl, hogy veételi jogaval nem él, és felhivta a fél figyelmét, hogy a
teriilet helyi jelentoségii védett teriilet és a helyi onkormanyzatnak van elévasarlasi
joga. Az 6nkormanyzat a 18/2006. szamu testlleti hatarozataban a 11. szdmd melléklet
elovasarlasi jogaval nem élt, és mivel a teriileten a Kavics KFT. (homok és soder)
banydszati tevékenységet vegez, eloirja rendeletében a fa védelmére vonatkozoan a

tovabbi teendoket is.

e A kulturalis 6rokség védelméhez tartoz6 ingatlanokra vonatkozé eldvdsdrlasi

jog.

A milemlék, a miiemlék jellegli, helyi védettség, a régészeti emlék stb. tartozik ide a
[2001. évi LXIV.] tv. 86. § (1) bekezdés a.) pont és 90. § alapjan. A jogot illetéen
idopontbeli kiilonbség érvényesiil ugyanis az 1998. januar 1-jét megeléz6en mar
nyilvantartott, illetve az 1998. januar 1-jét kovetéen milemlékké vagy védett kulturalis
Orokséggé nyilvanitott ingatlanokat érinti. Tulajdonképpen a kulturdlis 6rokség
védelmérdl szo616 torvény alapjan fennallo eldvasarlasi jogrol van szo.

A kulturalis 6rokség potolhatatlan jelentdséggel bird javait, gylijteményeit nyilvanitja
védetté a torvény. Azokat a javakat, amelyeket védetté nyilvanitottak, csak irasbeli
szerzOdéssel lehet atruhazni. Amennyiben a tulajdonosvaltas ellenérték fejében torténik,
az allamot eldvasarlasi jog illeti meg. Ez a fajta eldvasarléasi jog szintén az ingatlan-
nyilvantartas szerinti jogi jellegbdl ismerhetdé meg. A jogi jelleg feltiintetése egyrészt a
Kulturalis Orokségvédelmi Hivatal kezdeményezésére torténik, masik esetben a
természetvédelmi hatésag megkeresésére. Mindkét esetben a bejegyzés alapja a
jogszabaly, mégpedig miniszteri rendelet. A Kornyezetvédelmi Minisztérium,
Kulturalis Orokségvédelmi Hivatal rendelete. Az allamot megilletd elévasarlas jogot a
Kulturalis Orokségvédelmi Hivatal gyakorolja.

A 12. szamu mellékletben a rackevei Savoyai-kastély tulajdoni lapja lathat6, amely a 75
hrsz-U ingatlanként van nyilvantartva. Lathatjuk, az ingatlan jogi jellegére
vonatkozoan, ekkor még az Orszagos Miiemlékvédelmi Hivatal dltali megkeresést, a 13.
szamu mellékletben a felsorolt ingatlanokra kérik a miiemlék jogi jelleg bejegyzését.

Ennek az ingatlannak a tulajdonosa a Magyar Allam vagyonkezelje, a Miiemlékek
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Allami Gondnoksaga. Az ingatlan kizarolagos allami tulajdon, amelyre tovabbi

biztositékként a tulajdoni lap I11. részén is feljegyzésre kerult az elidegenitési tilalom.

e A telepllésrendezési célok megvaldsitasahoz sziikséges ingatlanokra

vonatkozo elévasarlasi jog.

Az [2006 évi L]. szamt torvény alapjan elGvasarlasi jog illeti az dnkorményzatot, az
épitési szabalyzatban és szabalyozési tervben meghatérozott telepulésrendezési célok
megvalositasdhoz sziikséges ingatlanok esetében. A bejegyzés alapja az eldvasarlasi jog
keletkezésének az alapja, az dnkormanyzat rendelete, a térvény adja a felhatalmazast és
az onkormanyzat rendelete hatarozza meg konkrétan az ingatlanokat. Az ingatlan-
nyilvantartasba kotelezd az Onkormanyzatnak bejegyeztetni, megsziinése esetén
haladéktalanul toroltetni kell. Amennyiben az 6nkorméanyzat 60 napon belul nem
nyilatkozik eldvésarlasi jogdval, az ingatlan elidegenithetd. Az ingatlan-
nyilvantartasban az eldvasarlasi jog a tulajdoni lap III. részén van feltiintetve. Az
onkorményzat elévasarlasi joga az orszagos jelentdségii védett természeti teriileten 1€vo,
¢s miiemléki ingatlanra vonatkozd el@vasarlasi jogokat kivéve, a mas jogszabalyokon

alapulo, illetve szerzddésen alapuld eldvasarlasi jogot megeldzi.

A 14. szami mellékletben Rdckeve Viros Onkormdnyzatinak KépviselStestiilete a
6/2007. szdmu rendeletével elévasdariasi jogot rendelt el a Rdickeve 433, 434 és 435
hrsz-U ingatlanokra, telepulési rendezési céllal kozuti kozlekedés kialakitasara. A 15.
szamU mellékleten a 435 hrsz-U ingatlanon feltiintetett lathatd, hogy a 42700/2007. 04.
26-dn bejegyzett elévasarlasi jog bejegyzeése Ota tulajdonosvaltas is tortént az
Onkormanyzat beleegyezésével, amely szerzédés 2007. 12. 27-én keriilt benyUjtasra. Jol
lathatd, hogy a jogosult a cél megvalositasaig a tulajdonosvaltozasokhoz hozzajarult, és

eldvasarlasi joga sem szenvedett csorbat.
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o A S70lo termdhelyi kataszterben nyilvantartott foldrészletre vonatkozo

elovasarlasi jog.

Hazi kerti-sz616nek az a sz6l6teriilet mindsiil, amely nem haladja meg az 500 m2-t, ha a
szOl4iiltetvény ennél nagyobb arutermeld sz0l10.

Hegykozséget ugyanazon telepiilés termel6i és felvasarléi hozhatnak létre abbol a
célbol, hogy kozos érdekeiket elémozditsak, illetve, hogy az altaluk eldallitott terméket
szarmazéds - és mindségvédelemben részesitsék. KotelezO azonban azon a helyen
hegykozséget létrehozni, ahol legalabb 50 hektar arutermeld sz6lGiltetvény van, és
amely legkevesebb 10 termeld haszndlatdban van. Hegykozség tagjai azon termeldk,
akik a hegykdzség tertletén vegzik tevékenységiiket, de tagjai lehetnek felvasarlok és
hazi kerti-sz616 birtokosok is.

Az eldvasarlasi jog a szomszéd hegykdzségi tagot illeti meg, ha az e joganak
érvényesitését megelézd 24 honapban folyamatos hegykodzségi tagsaggal rendelkezett.
Ezt a hegykozségrol szolo [1994. évi CIL tv. 30. § (2) bekezdése és a 2004. évi XVIII
torvény 28-3§ (1) bekezdése] rendeli el. Ez az elévasarlasi jog nem sz6léingatlanra,
hanem béarmely foldrészletre fennall tehat, mely sz6lé-termdhelyi kataszterben van
nyilvantartva.

Ez egy specialis nyilvantartis, a Foldmivelésiigyi és Vidékfejlesztési Minisztérium
rendeli el az adott ingatlanok nyilvantartasat, és az adott hegybir6 tartja nyilvan. Ez az
ingatlan lehet belterlleten, kiltertileten. A kataszternek az a lényege, hogy azokat az
ingatlanokat foglalja magéaban, amelyek alkalmasak genetikailag szdlétermesztésre,
ezért nincs jelentdsége a miivelési agnak.

Azt a hegykozségi tagot illeti meg az eldvasarlési jog, akinek az ingatlana szomszédos
az eladasra keriild sz6l6kataszterben nyilvantartott foldrészlettel. Aki hegykozségi tag,
az foglalkozik jellemzéen szélomiiveléssel, tehat vilagos, hogy nekik kell lehetové
tenni, hogy olyan alkalmas fOldteriiletet szerezzenek meg, amely szdlotermesztésre
alkalmas. Ugyanakkor az 0j tulajdonos nem kételes sz6l6termesztéssel foglalkozni.

A [41/1995. (VI. 17.)] Alkotmanybirdsagi hatarozat alapjan az inditvanyoz6 a
hegykozségekrol — szolo  torvémy  rendelkezé — részében  foglalt  eldirdsai
alkotmanyellenességének megéllapitasat és megsemmisiteset kerte. Az inditvany szerint
a torvény [308 (2)] bekezdésében foglalt, a hegykdzség tagjat a szomszédos
foldrészletre megilleté elovasarlasi és elé haszonbérleti jog korlatozza az Alkotmany

138 (1) bekezdésében deklaralt tulajdonjoghoz valé jogot.
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Az Alkotmanybirdsag a [18/1992. (1V.30.) szamu] hatarozatéat figyelembe véve, és azt az
ugyben iranyadonak tekintve azt vizsgalta, hogy a kifogasolt korlatozas aranyban all-e
az elérni kivant cél fontossagaval. A foldmiivelésiigyi miniszter indoklasaban szerepel
a minoségi bortermelés termel6 alapjainak védelme, valamint az, hogy a klasszikus
52010 termd teriiletek kore korlatlanul nem bovitheto, ezért védjiik meg ami van.

Az elovasarlasi, illetve elo-haszonbérleti jog biztositia a mindségi bortermeléshez
flizodo érdekeket azzal, hogy annak kedvezményezettie mint hegykozségi tag a torvény
és a hegykozség keretei kozott sz6lomiivelésre megszerezhesse az ingatlant.

Mindezek mellett és a korabbi 18/1992. szamu AB hatarozat alapjan az ismert célokhoz
képest a hegykozségi tag eldovasarlasi joganak kikotését a kiviilallo harmadik
személyekkel szemben indokoltnak, s a tulajdonjogbol folyé rendelkezési jog sziikséges
és nem ardanytalan korlatozasnak mindsitette. A korlatozas kizarolag a vevé valasztasi
szabadsagat érinti, feltéve, hogy az elovasarlasra jogosult a vevével azonos

tartalommal és feltételekkel kész vele szerzédést kotni.

Az allampolgarok szaméara a Foldmivelésiigyi és Vidékfejlesztési Minisztérium
nyilvantartasabol ismerhet6é meg, hogy melyik ingatlanra vonatkozdan 4ll fenn
eldvasarlasi jog. Ez egy térkép segitségével torténhet, melyen jelolve van a termdhelyi
kataszter, valamint egy lista az ingatlanokrol, hiszen az ingatlan-nyilvantartasbél nem

tlinik ki, hogy kinek all fenn eldvasarlasi jog.

Dolgozatom mellékletében a szigetcsépi 085/50 hrsz-U ingatlanra vonatkozéan Kozsuch
Janosné elado, és Dobrotka Zoltan vevé kozotti jogiigyletbdl kdvetheté nyomon, amely a
16. szamu mellékletben lathato. Dobrotka Zoltannak az ingatlanra elévasarlasi joga all
fenn hegykdzségi tagsagi jogviszonyabol, valamint telekszomszédsagat bizonyitja a 17.
szamU melléklet. Ezt igazolta a Sziget Hegykozség a 73/2006. szamu igazolasaval a 18.
szamu mellékletben.

A rendelkezésemre bocsatott 19. szdmi mellékletben talalhatd topogréafiai térképen,
ahol lathatok az Ultetvények a hegykozség terileti illetékességéhez tartozd 085 hrsz-u
tabldra vonatkozoan. A legnagyobb szdélo-termdhelyi teriilet a kdrzetiinkben a
szigetcsépi Egyetemi Tangazdasag terlletei. A korzetinkben a szigetcsépi
hegykdzséghez csatlakozott teleplilések Szigetcsép, Szigetszentmarton, Szigetujfalu,
Tokol és Rackeve.

NYUGAT-MAGYARORSZAGI EGYETEM, GEOINFORMATIKAI KAR 39



Az eldvasarlasi (torvényen és szerz6désen) jogok az ingatlan-nyilvantartasban.
Felhalminé Jakus Gabriella

o Az erdobirtokossagi tarsulati tag erdo tulajdondra vonatkozo elévasarlasi jog.

Erdének mindsiil az olyan, legalabb 1500 m2 kiterjedésti foldrészlet, amelyet erdd
foglal el, illetve amelyen az erddtelepitést mar elvégezték, valamint az ilyen vagy
ennél nagyobb teriiletii faiiltetvény, amelyet legfeljebb 30 évre faval boritottak.
Erdoéteriiletnek kell tekinteni tovabba a fent emlitett kiterjedéstdl eltérd, legalabb
harom sor erdei faval fedett tertiletet.

Az [1994. évi XLIX.] térvény 30. § (2) (3) bekezdése az erdére vonatkoznak,
mégpedig azon erddre, amely az erddbirtokossagi tarsulasi tag tulajdondban all. A
tulajdonostarsak eldvasarlasi joga mindenki masét megelézi. Ha viszont
természetvédelmi oltalom alatt allo erddteriiletrdl van szd, akkor az allamot,
mindenkit megel6zve - elévasarlasi jog illeti meg, amelyet a természet védelméért
felel6s miniszter altal kijelolt szervezet gyakorol. Ha az eldvasarlasra jogosult 30
napon belill nem nyilatkozik, Ggy kell tekinteni, hogy nem ¢l elévasarlasi jogaval.
Példankon keresztiil tudjuk, hogy erd6r6l van szd, de az nem deriil ki az ingatlan-
nyilvantartasbol, hogy az erddbirtokossagi tarsulasi tag erdeje-e vagy sem, tehat itt
is problémat jelent a jogszabaly gyakorlatban valo alkalmazdsa. Némi elégtételt
jelent, hogy ez a fajta el6vasarlasi jog a tarsulati tagot illeti (korabban még a
tarsulatot is megillette, de 2002-ben ezt hatalyon kivil helyezték).

Ez az el6vésarlasi jog az erdObirtokossagi tarsuldsi alapszabalydban meghatarozott
rendben torténik, tehat az alapszabalyban szabalyozni kell az el6vasarlasi jog
gyakorlasara vonatkozd kérdéseket. A tarsulat elndke erre vonatkoz6 nyilatkozatot
ad ki, tehat az ezzel kapcsolatos adminisztrativ teenddket a tarsulat sajat
feladatkorében végzi el. Ahol a feltételek adottak, ott a tarsulat elndke kiadja a
nyilatkozatot, ez bejegyzésre alkalmas; ahol nem adja ki, ott ugy kell tekintetni,
hogy nem erddbirtokossagi tag erddtulajdonardél van sz6. Az ingatlaniigyi
hat6sagnak kiilon ,,nyomozni” nem kell azért, hogy ha erdd, akkor erddbirtokossagi
tarsulési tagé vagy sem. Ha viszont az okmanyok kozt szerepel erre vonatkozéan
valami, akkor ,,lejatszottak a szabalyokat”, ha nem szerepel, akkor nem.

Korzetiinkben nincs erdobirtokossagi tarsulés.
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o A gyorsforgalmi utak tervezett nyomvonaliba esé ingatlanokra vonatkozd
elovasarlasi jog.

A [2003. évi CXXVIIL] tv. 6. 8-a alapjan a gyorsforgalmi Gtnak a vizsgélati
dokumentacio és teruletrendezési tervtanulmany alapjan 1:10.000 méretaranyu
helyszinrajzon elfogadott és gyorsforgalmi Ut szamara legfeljebb két valtozatban
kijelolt 500 méter szélességli terililetsavjat (nyomvonalat) a kornyezetvédelmi
hat6ésagnak az elézetes kornyezetvédelmi eljards sordn hozott hatarozatanak
kozlésétdl szamitott 60 napon beliil a Korméany rendeletben allapitja meg.® Az
elévasarlasi jog alapja egyreszt a torvény, masrészt a Gazdasagi es Kozlekedési
Minisztérium rendelete, melynek melléklete tartalmazza az ingatlanokat. Probléma,
hogy ez az ingatlan-nyilvantartasban nem jelenik meg. A rendelet kihirdetésétdl a
Magyar Allamot term6fold esetén mas jogosultakkal szemben is eldvasarlasi jog
illeti meg. Az elévasarlasi jogot a Magyar Allam nevében az épittetét illeti meg. A
tovabbi jogi szabalyozéast a [21/2005. (11.11.)] kormanyrendelet tartalmazza. A
gyorsforgalmi Gt létesitése érdekében kisajatitassal megszerzett foldrészlet az Allam
tulajdonaba keriil. A vagyonkezeldi jogot a Nemzeti Infrastrukturalis Fejlesztd Zrt.,
az Ut épitése céljabol az épitkezés idoszakara a ideiglenes vagy végleges forgalomba
helyezésig az épittetének adja. A Magyar Allam adasvétel vagy kisajatitas Gtjan
gyorsforgalmi ut 1étesitése céljabol megszerzett ingatlanok vagyonkezeldi joganak
egyidejll bejegyzése mellett a tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasha bejegyezteti.
Amennyiben a kdrnyezetvédelmi hatdsag a kornyezeti hatasvizsgalati eljaras alapjan
az engedélyt nem adja ki, a Kormanynak j nyomvonalat kell kijel6Ini, és rendeletet
kell hoznia.

A 20. szamu mellékletben a szigetszentmikldsi 8129/8 hrsz-U ingatlanra vonatkozd
Molndr Erné Bob és a Magyar Allam kozott létrejott kisajatitist helyettesité
adasvételi szerzodés bemutatasara lathatunk példat. Korzetiinkben Dunaharaszti és
Szigetszentmiklos telepiilések érintettek, mivel az M0 korgytiri, Budapestet elkeriilé
szakaszanak kialakitasai sordn valtak gyakorlatta ezek a tipusu szerzédések. A
teriileteteket elso lépésben megosztottak, hogy a tulajdonjog bejegyzés utan ne

keriiljenek kozos tulajdonba az ingatlan tulajdonosai a Magyar Allammal. Miutan a

33

2003. évi CXXVIII. Térvény 68 (1) bekezdése alapjan.
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megosztas megtortént, akkor keriilt sor a mellékletet képezd szerzddések
megkotesere.
e Az ingatlan-végrehajtas soran az dnkormanyzatot a térveny hatalytalanitasa

elott elovasarlasi jog illette meg.

A végrehajtasrol szolo [1994. évi LIII] torvény 1588 (1) bekezdése és a [2005.
CLXIl.] szamld modositds alapjan az ingatlan arverés és nyilvanos palyazat
lefolytatdsa esetében a telepiilési, keriileti Onkormanyzatokat elévésarlasi jog illette
meg.

Ez a rendelkezés 2007. 05. 30-ig volt hatalyban, ekkor a [31/2007. (V. 30.)] szdmu

AB hatérozat alkotméanyellenesnek itélte és megsemmisitette.

A rendelkezés lényege, az volt, hogy ha az ingatlan végrehajtasi eljaras soran
arverésre kerlt, és az arverésen el is kelt, az 6nkorméanyzatnak a lelt6tt vételarat
illetden el6vasarlasi joga keletkezett, melyre vonatkozdan bejelenthette az
eldvasarlasi jog gyakorlasat. Ezt az eldvasarlasi jogot, az arverés megtartasat kovetd
30 napon beltl gyakorolhatta. A gyakorlasra a birdsagi végrehajtd szolitotta fel az
érdekelt 6nkormanyzatot. Abban az esetben, ha meghatarozott idén beliil nem
nyilatkozott, vagy nem kivant €lni az elOvasarlasi jogaval, akkor az arverésen
legmagasabb ajanlatot tevd jogszerzése véglegessé valt, és ettdl az idéponttdl kellett
a vételar-hatralékot befizetnie.

Ugyanez volt érvényes a nyilvanos palyazat esetében: a legmagasabb ajanlatot ado6
esetében az dnkormanyzatnak elévasarlasi joga volt, ha ¢élt vele megvasarolhatta, ha
nem, akkor a nyertes szerezte meg az ingatlan tulajdonjogat.

A jogszabaly célja az volt, hogy gyakran el6fordultak a végrehajtas soran kiilonb6z6
visszaélések, tobbek kozt olyan, hogy csak egyetlen arverezd fél jutott be az arverés
helyére, és mivel kikialtasi &ron nem volt ajanlat, ezért lefelé tett ajanlatot, és elvitte
az ingatlant. A modositas alapvetéen a lakasmaffia-albizottsag javaslatai kozt
szerepelt, az onkormanyzatnak olyan szerepet kivant biztositani a tdrvényhozd,
hogy az esetleges visszaéléseket valamilyen formaban megakadalyozza. Ha ugyanis
az Onkormanyzat €It az el@vasarlasi jogaval, lehetévé valt az, hogy esetlegesen a
kisemmizett személy ott maradhatott bérloként vagy mas jogcimen az ingatlanban.
Harmadik alkalmazasi teriilete az volt, ha a végrehajtast kérd atvette az ingatlant (ha

kétszer eredménytelen volt az arverés, akkor a végrehajtast kéré csokkentett aron
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atvehette az ingatlant), ez esetben is eldvasarlasi joga volt az dnkormanyzatnak,
ezaltal élhetett az elébbi szocidlis lehetdségeivel.

A problémak egyike az volt, hogy az 6nkormédnyzatoknak sziikds anyagi helyzeteik
miatt ritkan éltek a vételi jogukkal.

Az Alkotmanybirosaghoz inditvany érkezett, amelyben az inditvanyozok a birdsagi
végrehajtasrol  szol6  torveny  rendelkezéseinek  alkotmanyellenességének
megallapitasat és megsemmisitését kerték. A végrehajtasi toérvény modositasanak
rendelkezései nem felelnek meg a normavildgossag és a kiszamithatosag
kovetelményeinek. A végrehajtasi torvény moédositdsa az ingatlan-végrehajtas
dltalanos szabalyai kozott helyezte el a telepiilési onkormanyzat elévasarlasi jogara
vonatkoz6 szabalyt, részletes rendelkezései azonban csak az arverés, a nyilvanos
palyazat és az ingatlan atvételének szabalyai kozott talalhatok. Tisztazatlan, hogy
csak ezekben az esetekben, vagy a tobbi ertékesitési forma — arverésen kivili eladas,
kozos tulajdon drveréssel torténd megsziintetése, vagyonelkobzas — verést birdsag
elétt tamadtik meg. Ha az Onkormanyzat élt az elévasdrlasi jogaval, nem
allapithaté meg a szabalyozas alapjan, hogy mi lesz a szerzés jogcime — adasvétel,
vagy arverés - kik kozott és milyen szerzddés jon létre, a szerzédésre vonatkoznak-e
a Ptk. kotelmi jogi szabalyai, mikor keletkezik az Onkorméanyzat vételar fizetési
kotelezettsége.>*

Az Alkotmanybirosag allaspontja szerint a végrehajtasi térvénynek az 6nkorméanyzat
elovasarlasi jogra vonatkozo szabdlyai ezeknek a kovetelményeknek nem felelnek
meg.

Alapos vizsgalat utan az Alkotmanybirosag a térvény fentebb felsorolt szabalyait az
Alkotmany [70/A §-dban] szabdlyozott jogegyenldség, valamint a [2§ (1)]
bekezdésébdl levezetett jogbiztonsag kovetelményére tekintettel alkotmanyellenesnek

nyilvanitotta, és ezeket a rendelkezéseket megsemmisitette.

34

31/2007. (V.30) AB hatarozat alapjan.
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o Termofoldre és a tanydra vonatkozo elovasarlasi jog.

Az [1994. évi LV.] torvény rendelkezései alapjan van szabalyozva a jog sajatossagait a

6. pontban bdvebben kifejtem.

o Kisajatitott ingatlanokra vonatkozo elévdsdrlasi jog.

A Kisajatitasrol a [2007. évi CXXIII] torvény rendelkezik. Kisajatitasra csak Kivételesen
a torvényben maghatarozott kozérdekli célbol, mdédon azonnali €s feltétlen kartalanitas
mellett keriilhet sor. Csupan, abban az esetben, ha az ingatlan tulajdonjogat adasvétel
utjdn megszerezni nem lehet. Kisajatitani honvédelmi; illetve nemzetkdzi szerzédés
alapjan megvalosulo teruletcserére; terllet- és telepllésrendezésre; kotelezé allami,
illetve kotelezé onkormanyzati feladathoz kapcsold oktatdsra, egészséglgyi, szocidlis,
valamint kommundlis hulladékkezeld 1étesitmény elhelyezésére; kozlekedési
infrastruktdra fejlesztésére lehet. Tovabba energiatermelésre; energiaellatasra;
banyaszatra; elektronikus hirkozlési szolgaltatasra; kulturédlis 6rokségvédelemre;
természetvédelemre; vizgazdalkodésra; fenntarthat6 erddgazdalkodas, valamint véderdd
telepitésére, védofasitasra és kozérdekli erddtelepitésre; épitésiigyi korlatozasok
felszamolasara; az ingatlant terheld, az ingatlan rendeltetésszer(i hasznalatat jelentdsen
korlatozo, vagy megsziintetd kozérdekli hasznalati jogokra, valamint szolgalmak miatti
hatranyok megsziintetése céljabol lehetséges. A kisajatitasi tervben szerepld ingatlan
adasvétellel torténd megszerzése esetében az ingatlant terheld jogszabalyon vagy
szerzOdésen alapuld eldvasarlasi, visszavasarldsi, vételi jog nem gyakorolhato. Az
ingatlannak egy része is kisajatithato, viszont nincs helye részleges kisajatitasnak, ha az
ingatlan visszamaradd része a megengedett legkisebb teleknagysagot nem éri el. A
kisajatitasi eljarasra a [KET 2004. évi CXL.] térvény rendelkezéseit kell alkalmazni. A
Kisajatitasi eljarast a kdzigazgatasi hivatal folytatja le. Az eljarasra a kisajatitani kért
ingatlan fekvése szerinti kdzigazgatasi hivatal illetékes. A kisajatitott ingatlant az allam
vagy a helyi 6nkormanyzat tulajdonaba keriilhet. Az akinek az érdekében a kisajatitas
torténik, kotelezettséget kell vallalnia arra, hogy 5 éven belul a Kkisajatitasi célra
felhasznélja. Ha azonban nem valosul meg a kisajatitas célja, az ingatlan el6z6
tulajdonosat eldvasarlasi jog illeti meg. A tulajdonvaltozast az ingatlaniigyi hatdsag a

jogerds kisajatitasi hatarozat vagy a kisajatitasi tervben szerepld ingatlan adasvétel utjan
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torténé megszerzése esetén kérelem ¢és adas-vételi szerzOdés alapjan vezeti at az

ingatlan-nyilvantartason.

o A lakasok és helyiségeik bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo

egyes szabalyok.

Ebben az esetben az [1993. évi LXXVII1.] torvény rendelkezései az iranyadoak.
Az allam tulajdonbdl az 6nkormanyzathoz keriilt lakasra id6beli korlatozas nélkiil
vételi jog illette meg a bérldt; a bérldtarsakat egyenld ardnyban; a tarsbérldt, az altala

kizarolagosan hasznélt lakéterilet aranyaban; illetve, azok egyenes agbeli rokonait.

o Atarsashdzak kozis helyiségeire vonatkozo eldvdasarldasi jogokrol

Az [2003 evi CXXXIII.] torvény rendelkezései az iranyaddak. Tarsashadzat fennallo
vagy felépitendd épiiletre lehet alapitani, ha abban legalabb két, kiilon tulajdonként
bejegyezhet6 lakas, illetbleg nem lakéas céljara szolgal6 helyiség van, vagy alakithat6 ki.
A térsashazat az ingatlan valamennyi tulajdonostérsa vagy az ingatlan tulajdonosa, mint
egyszemélyi alapitd, alapitd okiratban kifejezett alapitasi elhatarozassal létesithet.

Az alapito okiratban a kiilon tulajdonban allo lakasra illetdleg a kiilon tulajdonban
allo, nem lakas céljara szolgalo helyiségre a tulajdonostarsak javara eldvasarlasi, eld-
bérleti jog létesithetd. Az eldvasarlasi, elé-bérleti jogot megeldzi a lakas, illetdleg a
nem lakas céljara szolgal6 helyiség bérbeadasara, valamint elidegenitésére vonatkozé
kiilon jogszabalyok eltérd rendelkezései. Az alapitdshoz a tarsashdztulajdonnak az
ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzése is sziikséges. Az alapito okiratot az ingatlan-
nyilvantartasi iratokhoz kell csatolni.®

Elévasarlasi jogot a tulajdonosok egymas lakéasaira, lakas céljara nem szolgdlo
helyiségeire kdthetnek ki kézds megegyezéssel az alapitaskor, lényeg az, hogy az
elovasarlasi jogot az alapitd okiratba kell foglalni, és azt az ingatlan-nyilvantartasba be

kell jegyeztetni.

% 1993. évi LXXVIII. torvény alapjan.
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5.2. Az elévasarlasi jogok versengése.

Hogy lehet feloldani ezt a helyzetet, melynek soran tobb eldvasarlasi jog all fenn? A
foszabaly az, hogy a jogszabalyon fennalld eldvasarlasi jog mindig megeldzi a
megallapodason alapulé elévasarlasi jogot. A jogszabalyon alapuld és megallapodason
alapulo kozott tehat a jogszabalyon alapulonak van elsObbsége.

A masik foszabaly: ha egy ingatlanra tobb jogszabalyon fennalld eldvasarlasi jog
érvenyestl, ebben az esetben vannak privilegizalt elévasarlasi jogok, melyek megel6zik
a masik jogszabalyon alapul6 eldvasarlasi jogot. Ennek megfelelden az épitett kornyezet
alakitasarol és védelmérdl szolo [2006. évi L.] szamu torvény alapjan fennallé megeldzi
a tobbit; adott esetben a védett természeti teriiletre fennalld elézi meg a tobbit; illetve a
gyorsforgalmi utakkal kapcsolatos eldvasarlasi jog a megeldzi a term6foldre vonatkozé
eldvasarlasi jogot. A fentebb emlitett jogszabalyok azonban részletesen meghatarozzak,
hogy az Utkdzések soran ki élhet az eldvasarlasi jogaval. Ha ett6l eltér6 elGvasarlasi
jogok titkoznek, akkor a 1ényeg, hogy az adott ingatlant és az eldvasarlasi jog tartalmat
tekintve kell mérlegelni az itkozés feloldasanak lehetdségét. Rendszerint
gazdasagpolitikai vagy lakaspolitikai célok szdlnak azon jogszabaly mellett, amelyet a
torvény rangsorban eldrébb enged.

Vegylnk tovabbi példakat, ha a szerzddésen alapulé eldvasarlasi jog iitkozik
szerzédésen alapuloval, akkor a tulajdoni lap III. részére tobb elévasarlasra jogosult van
bejegyezve. Kivilallé harmadik személynek a tulajdonos el kivanja adni az ingatlanat,
akkor az eldvasarlasra jogosultakat nyilatkozattételre hivja fel a tulajdonos. A
rangsorban hatrébb allé jogosult él a jogéaval, ezért a rangsorban elérébb allo
elévasarlasra jogosultat nyilatkoztatni kell, hogy a mogotte allo elovasarlasra jogosulttal
szemben él-e a jogaval. Ha nem, akkor a rangsorban hatrébb allé jogosult szerzi meg az
ingatlan tulajdonjogat.

Mi a szabalyos eljards ha, ha szerzddésen alapulo iitkozik jogszabalyon alapuld
eldovasarlasi joggal? Vegylnk egy Ujabb példat, az ingatlannak tobb tulajdonosa van, az
egyik tarstulajdonos az ingatlan illetéségét el kivanja adni az egyik tulajdonostarsanak,
ezen illetOségére elévasarlasra jogosult személy van bejegyezve az ingatlan-
nyilvantartasba. Kinek van elsObbségi joga? Természetesen mint azt mar fent is
emlitettem a jogszabalyon alapuld ez esetben Ptk alapuld tarstulajdonos elévasarlasi

joga megeldzi a szerzOdésen alapuld elévasarlasra jogosultat.
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6. Az elovéasarlasi jog fogalma.

Az eldvasarlasi jog tehat azt jelenti, hogy ha egy eldvésarlasi joggal terhelt dolog
tulajdonosa a dolgat el kivanja adni, akkor az eldvasarlasi jog jogosultja megveheti a
dolgot, persze csak abban az esetben, ha legaldbb olyan feltételeket teljesit, mint a
dolgot megvenni szandékozé veve.>®

Az eldvasarlasi jog tehat a vevo egyoldali nyilatkozataval jon 1étre, amelynek ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzéséhez az elad¢ altal kiadott bejegyzési engedéllyel jegyzik be az
ingatlan-nyilvantartasba.

Az elévasarlasi jog kiterjed a dolog mindazon részeire is, amely a dologgal tartésan
egyesitve van, illetve elvalaszthatatlan részét képezi, valamint e nélkul elpusztulna.

Tehat kiterjed az alkotdrészre is.

6. 1. Az elévasarlasi jog gyakorlasa.

Az eldvasarlasi jog gyakorlasa érdekében a tulajdonos koteles a vételi ajanlatot az
eldvasarlasra jogosulttal k6zolni, a szerzédés megkdtése elott. A vételi ajanlatot egész
terjedelmében kell kozolni az elévasarlasra jogosultakkal. A kozléskor hataridot kell
kijelolni az eldvasarlasi jog gyakorlasara. Amennyiben az eldvasarlasra jogosult a
kapott ajanlatot meghatarozott idon beliil elfogadja, és errdl ilyen értelmi nyilatkozatot
tesz, ugy tulajdonos és jogosult kozott az ajanlatban szereplé azonos feltételekkel a
szerz6dés létrejon. Ekkor az eldvasarlasra jogosult a vevdjeldlt helyébe 1ép, és
teljesitenie kell az ajanlatban vallaltakat.

Ha a jogosult a szerzddési ajanlat elfogadéasara altaldban megszabott hataridén beliil
maganszemélyeknél 8-15 nap, jogi személyek és egyéb szervezetek esetében 30 nap
alatt nem nyilatkozik, akkor a tulajdonos az eredeti ajanlatdnak megfeleld vagy
kedvezobb feltételekkel megkodtheti az adasvételi szerzodést.

A tulajdonostarsakat a tobbiekt6l fiiggetleniil illeti meg a tulajdoni részikkel vald
rendelkezés, de ez nem jelent korlatlan joggyakorlast, a tobbiek jogat vagy torvényes
érdekét megsérteni nem lehet. Ha a tulajdonostars olyan valaszt ad, hogy élni kivan e
jogaval, de mas szerz6dési feltételek mellett, a nyilatkozata hatalytalan, és ezzel el is

vesztette az eldvasarlasi jog gyakorlasanak lehetdségét.

% A Legfelsébb Birosag XXV. szam polgari elvi dontése.
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A biréi gyakorlat szerint az elévasarlasi jog jogosultja a vételi ajanlatat elfogado
nyilatkozataval egyidejiileg koteles a vételarat megfizetni, vagy legalabb ligyvédi vagy
birdi letétbe helyezni. Ennek hianyaban az elfogadd nyilatkozatot nem lehet
,komolynak™ tekinteni, igy az nem hozza létre a szerzddést.

Amennyiben a vételi ajanlatra a jogosult nem reagdl, ugy kell tekintetni, hogy
elovasarlasi jogaval nem kivan élni. Az elévasarlasi jogrol lemondd kulon nyilatkozat
megtételét a tulajdonostars nem kovetelheti még akkor sem, ha ingatlanrdl van szé. Ez
esetben ugyanis a vevO tulajdonjoganak bejegyzéséhez a tulajdonostarsak lemondo
nyilatkozatanak hidnyaban annak igazolasa kell, hogy felhivasuk e jog gyakorlasara az
ajanlat kozlésével megtortént, és amelyet az ingatlanugyi hatosag felé az ajanlat és a

tértivevény eredeti példanyaval igazolniuk kell.

6.2. TObb tulajdonostars elfogado nyilatkozata.

Ha a tulajdonostarsak megegyeznek abban, hogy egyiittesen gyakoroljak az elévasarlasi
jogot, a valamennyilk altal megtett elfogadd nyilatkozattal kdzos tulajdonként szerzik
meg az elado tulajdonostars hanyadrészét, mégpedig egymas kozott, olyan aranyban,
amilyen aranyt a meglévé tulajdoni hanyadrészeik képviselnek.

Nincs akadalya annak sem, hogy a tulajdonostarsak az egyuttes vételi jog gyakorlasanal
ettél az aranytdl eltérjenek. Ha a tulajdonostarsak kozott ilyen egyetértés nincs, de

egyikiik a vételi ajanlatot elfogadja, a szerz6dés az eladd és kozte jon létre.

Ha tobb tulajdonostars kilén-kulon tesz elfogadod nyilatkozatot, kozilik az eladd
valaszt, és a szerzOdés ebben az esetben a kivalasztott tulajdonostarssal jon létre. Az
eladonak nem kell megindokolnia a dontését, és azt a ki nem valasztott tulajdonostars a
dologhoz fiz6d6 jogara vagy torvényes érdekére hivatkozéassal nem kifogasolhatja. A
résztulajdonossal egylitt €16, de nem tulajdonos hdzastarsa 6nalldéan nem, de tulajdonos

hazastarsaval egyuttesen a vételi jog gyakorlasara jogosult.
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6.3. Az elovasarlasi jog egyéb szabalyai.

Ha az elOvasarlasra jogosulttal az ajanlatot nem ko6zolték, és a dolgot harmadik
személynek az elOvasarlasi jog megsértésével eladtak, az tligylet az eldvasarlasra
jogosulttal szemben nem tekinthetd hatalyosnak és az eldvasarlasra jogosult az eléviilési
idon beliil kérheti a szerz6dés hatalytalansaganak megallapitasat, és egyben megteheti a

veételi ajanlatot elfogado nyilatkozatot is.

Ha az el6vasarlasi jogot az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzik, az mindenkivel szemben
hatalyos lesz, aki a bejegyzést kovetden az ingatlanon valamilyen jogot szerez. Az
elévasarlasi jog a jogosult személyhez tapado eldjoga, amely nem 6rokdlhetd €s 6nalld
atruhazasa semmis. Nem mindsiil azonban az eldvasarlasi jog atruhazisanak, ha a

gazdalkodo szervezet kijeloli azt a személyt, aki az el6vasarlasi jogat gyakorolja.

Az ingatlan-nyilvantartason Kkivili résztulajdonos (pl. hézastars) esetében az
eldvasarlasra jogosult csak akkor hivatkozhat vételi jogara, ha a jogszerzd harmadik
személy rosszhiszemi volt, a szerz6dés létrejottekor tudomasa volt vagy tudomassal
kellett volna lennie arra vonatkozdlag, hogy az ingatlan-nyilvantartasba be nem jegyzett
tulajdonos is van. Ekkor az eldvésarlasra jogosult személy a birdésagtol a szerzddés
hatalytalansaganak megallapitasa irant indithat pert, vagy a birtokba Iépett harmadik
személy ellen ingatlan-kilritésre kotelezés iranti keresetet nyudjthat be. Az elévdsdriasi
jog intézménye lehetéséget ad kilonbozd célok eléréséhez, mint példaul a kozos
tulajdonok csokkentése, illetve a meglévo tulajdoni hanyadok tovabbi elaprozodasa. (pl.
oroklés eseten sok tulajdonos bejegyzése és tovabbi apro tulajdoni illetéségek

Iétrejotte).

Az elévasarlasi jog hatranyai kézé sorolhato:

- ha tobb azonos rangsorban 1€v6 tulajdonos €l az eldvasarlasi jogaval €s a tulajdonos
donti el, hogy kinek adja el, akkor nem tud mit tenni a masik eldvasarlasi jog jogosultja,
mivel az elad6 hatarozza meg, melyikiiknek értékesiti az ingatlan illetéségét,

— ha tal nagy vételarat szabnak meg spekulacié esetén,
- illetve, hogy az elOvasarlasi jog csak adasvétel esetén illeti meg a tarstulajdonost. Erre

jo példa a termdfoldek esetén a torvény kijatszasara a csereszerzOdés, amelyben a
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tulajdonosok ,.értéktelen” ingd dolgokra cserélik termofoldjeiket a bonyolult
elévasarlasi jogrendszer kijatszasa végett,

- valamint ha a kérdéses ingatlant a tulajdonos apportként vagy gazdasagi tarsasagba
viszi be, €és mivel itt tagsagi jogviszonyrol van szo, az eldvasarlasi jog nem

érvényesithetd.

6. 4. A Pk 9. szamu allasfoglalésa.

A Polgari Kollegium az alabbi pontok szerint hatarozta meg a fentebb emlitetteket az
elévasarlasi jogok gyakorlasarol.

l. Ha a tulajdonostars a tulajdoni illetdségét el kivanja adni, a kiviilallo
személytdl eredd vételi ajanlatot koteles kozoIni minden egyes
tulajdonostarsaval, kivéve, ha a kozlés az eldvasarlasra jogosult
tartdzkodasi helye vagy mas korilményei folytan rendkivili
nehézséggel vagy szamottevo késedelemmel jarna. Ilyen — a kozlési
kotelezettség alol mentesité kivételnek szamithat a tulajdonostarsak
nagy szdma is.

Il. A tulajdonostarsak az el@vasarlasi jogot az eladasra keriilé tulajdoni
illetdségre kozosen, egymas kozott egyenld aranyban gyakorolhatjak.
Ha ilyen értelemben kozOttik egyetértés nincs, de van olyan
tulajdonostars, aki — akar masik tulajdonossal kdzdsen - az eladasra
keriil6 egész tulajdoni illetdségre a vételi ajanlatot magaéva teszi, az
elévasarlasi jog egyediil 6t, illetdleg Oket illeti meg. Ha tobb ilyen —
egyediil fellépd - tulajdonostars van, koziluk az eladd valaszt, s ez
esetben az eldvasarlasi jog a valasztott tulajdonostarsat illeti meg.

I1. A tulajdonostars és a vele egyiitt €16 nem tulajdonos hazastarsa az
elovasarlasi jogot egylitt is gyakorolhatjdk. A résztulajdonosnak
olyan hazastarsat, aki nem tulajdonos, elévasarlasi jog egyedil nem
illeti meg.

IV.  Ha a kiskoru a résztulajdonos, adott esetben az eldévasarlasi jogat
gyakorolni nem kivanja, ehhez a gydmhatdsagi hozzajarulds nem
szlikséges.

V. Ha az elad6 el6tt nyilvanvald, hogy az ingatlannak ingatlan-

nyilvantartason Kkivili résztulajdonosai is vannak, részér6l az ajanlat

NYUGAT-MAGYARORSZAGI EGYETEM, GEOINFORMATIKAI KAR 50



Az eldvasarlasi (torvényen és szerz6désen) jogok az ingatlan-nyilvantartasban.
Felhalminé Jakus Gabriella

kozlesének kotelezettsege azokkal szemben is fenndllnak, hacsak a
kozlésnek nincs rendkivili nehézsége. Ingatlan-nyilvantartason
kivali  résztulajdonosok  esetében a  kozlési  kotelezettség
elmulasztasabol folyo jogkdvetkezmények nem alkalmazhatok azzal

a vevovel szemben, aki a szerz0dés megkdtésénél johiszemiien jart

el.

V1. Végrehajtasi arverés esetén a tulajdonostarsakat eldvasarlasi jog nem
illeti meg.

VII. Ha a résztulajdonos az illetOségét tartasi szerz6déssel ruhazza ét,

tulajdonostarsat elovasarlasi jog nem illeti meg.

VIIl. Ha az eldvasarlasra jogosult keresetében annak megéllapitasat kéri,
hogy a sérelmére megkotott adas vételi szerzddés vele szemben
hatalytalan, tartozik egyuttal a vételi ajanlatot elfogad6 nyilatkozatot
is tenni. A birdsdg e nyilatkozatnak a komolysigéat, valamint a
teljesitdkészségnek a valdsdgos voltat ellendrzi. Az elfogadd
nyilatkozat folytan az el@vasarlasra jogosult és tulajdonostarsa kdzott
az adasvételi szerzodés 1étrejon, s ebbdl szdrmazoé mindennemi igény
ugyanebben a perben érvényesithetd.

IX. A vételi ajanlatot egész terjedelmében kell k6zolni az eldvasarlasra
jogosult tulajdonossal.

X. Vételi ajanlat kozlésekor annak elfogadasara a kortlmények altal
indokolt hataridét kell szabni.
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6.5. A terméfoldre és tanydra vonatkozé torvényi korlatozasok ingatlan vasarlasa
esetén.

Fontos megemliteni a [1994. évi LV.] torvény 48-8/A8 rendelkezéseit is, amely a
természetes személyek, jogi személyek ¢és a kiilfoldiek ingatlanszerzésérdl szol.

Belfdldi magénszemélyek tulajdonszerzése: Belfoldi maganszemély terméfold

tulajdonjogat csak olyan mértekben szerezheti meg, hogy a tulajdonaban legfeljebb 300
hektar nagysagu vagy 6000 aranykorona értéki termofold legyen. A belfoldi
maganszemély nem szerezheti meg a term6fold tulajdonjogat, ha az annak fekvése
szerinti telepiilésen az 6 és kozeli hozzatartozoja, amelyet a Ptk. [685. § b)] pontja
szabalyoz, tulajdondban 1évd termdfold mennyisége a megszerezni kivanttal egyiitt
meghaladna a telepiilés Gsszes term6fold terliletének egynegyedét vagy az ezer hektart,
ez vonatkozik csere esetére is. Term6fold mértékének megallapitasanal figyelmen kiviil
kell hagyni a legfeljebb 6000 m2 terilettel 6nall6 ingatlanként, foldrészletként
kialakitott tanya teriiletén levé termdfoldet, a Kisajatitds és a kozos tulajdon
megszintetésének eseteiben.

Belfoldi jogi személyek tulajdonszerzése: belfoldi jogi személy és jogi személyiség

nélkiilli mas szervezet term6fold tulajdonjogat a Magyar Allam, az 6nkormanyzat és a
kozalapitvany Kivételével nem szerezheti meg. Egyhazi jogi személy végintézkedés,
illetdleg ajandékozési, tartdsi vagy gondozasi szerzddés alapjan termdfoldre
tulajdonjogot szerezhet. Kivételek: a jelzalog-hitelintézet a jelzalog-hitelintézetrél és a
jelzaloglevélr6l szolo [1997. évi XXX.] torvényben foglalt korlatozasokkal és
id6tartamra term6foldet szerezhet. Ezenkiviil a szervezeti valtozassal, illetve tarsasagi
formavaltassal, egyesuléssel vagy szétvalassal létrejott belfoldi jogi személy és jogi
személyiség nélkili més szervezet a jogelédje az 1994. julius 27-ét megel6z6en
megszerzett tulajdonat képezd termo6fold tulajdonjogat megszerezheti.

Kulfoldiek tulajdonszerzése: ., A kiilfoldi maganszemély és jogi személy terméfold

tulajdonjogat nem szerezheti meg, kivétel a tanya esetében van. A belfoldi
maganszemélyre vonatkozd szabalyok iranyaddk azon tagallami allampolgarra, aki
0nallo vallalkoz6 és mezOgazdasagi termeldként kivan letelepedni Magyarorszagon,
valamint legalabb harom éve folyamatosan, jogszerien Magyarorszagon lakik ¢s folytat

mezdgazdasagi tevékenységet.3” A kilfoldi az 6nallo ingatlanként (foldrészletként)

37 1994, évi LV. térvény 7 §-a alapjan.
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legfeljebb 6000 m2 teriilettel kialakitott tanya tulajdonjogat a termé6foldnek nem
mindsiild6 mas ingatlanokra vonatkozd kiilon jogszabalyok rendelkezései szerint
szerezheti meg. A tagallami allampolgarnak a tulajdonszerzési feltételeket egyrészt
hatosadgi igazolasokkal kell bizonyitania, masrészt a jovore nézve vallalt
kotelezettségeket teljes bizonyitd erejli maganokiratba vagy kozokiratba foglalt
nyilatkozattal kell vallalnia.

Hivatalunknal 4 olyan maganszemeély van akik, ezen korlatozast tullépték. Gyakorlatban
viszont a hatdésagunk nem vallalja fel veluk szemben a térvényben is megfogalmazott
érvénytelenség miatti szankciot. Ennek egyik oka az, hogy esetlegesen hatranyt
szenvednének azon tobbséggel szemben, akik a korzetlinkben ugyan a megengedett
hatart nem lépték tul, de nem tudhatjuk, mint iigyintézok, hogy az orszdg mas
ingatlanugyi hatdsagainal, azok korzeteivel egylttesen mennyi a tényleges AK értéket,
illetve a teriileti nagysagot meghaladd term6fold tulajdonuk. A foldhivatalok nem
rendelkeznek olyan informécios rendszerrel, ahol is ezt egységében lehetne vizsgalni, az
egész orszagra vonatkozoan, hiszen mindenki csak a sajat nyilvantartasi rendszerébe lat

bele.

6.6.A termofoldre és tanyara vonatkozo elévasarlasi jog.

o Terméfold: kiilteriileten valamilyen mivelési agban nyilvantartott
teriilet. Az eldvasarlasi jog nem megismerhetd, egyetlen informacié a
miivelési 4g. Ha példaul az ingatlan miivelési dga szantd, akkor tudjuk,
hogy ehhez kapcsolodik egy elévasarlasi jog.

o Tanya: jogi jelleg, ebbdl felismerhetd az elévasarlasi jog. A fogalma
tekintetében az [1994. évi LV.] term6fold torvénydontd, mely szerint

harom feltétel kell: lakohdz, gazdasagi épiilet és hozza tartozo termdfold.

Term6fold vagy tanya eladasa esetén eldvasarlasi jog illeti meg, elsOsorban a
haszonbérldt, feles bérldt és részmiiveldt; jogi személy vagy jogi személyiség nélkiili
mas szervezet haszonbérld esetén annak helyben lako természetes személy tagjat, illetve
helyben lakd részvényesét. Masodsorban a helyben lako szomszédot és a helyben lakot.
Harmadsorban a magyar allamot a Nemzeti Foldalaprol szolé torvényben foglaltak
szerint. A helyben laké szomszédot és a helyben lakét illetéen a torvény tovabbi
sorrendet allit fel, amelynek sorrendje a kovetkez6: a csaladi gazdalkodd, ezutan a

nyilvantartdsi regisztraciéos szammal rendelkezd Ostermeld, illetdleg egyéni
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mezdgazdasagi vallalkozd, ezutdn a jogi személy, illetve jogi személyiség nélkiili mas
szervezet esetén annak helyben lakd termeészetes személy tagja vagy helyben lako
részvényese. Az eldvasarlasra vonatkozoan a sorrend az eldvasarlasra jogosultak

egymas kozotti viszonyaban is irdnyado.

Haszonbérlo, feles bérld, részmiiveld, jogi személy vagy jogi személyiség nélkiili mas
szervezet haszonbérld esetén annak helyben lako természetes személy tagjanal, illetve
helyben lakd részvényesénél az elOvasarlasi jogot akkor lehet gyakorolni, ha a
haszonbérleti jogviszony legaldbb hirom éve fennall. Ha a haszonbérld, feles bérld,
részmiiveld jogi személy vagy jogi személyiség nélkiili mas szervezetnek, ennek tagja,
illetve részvényese akkor tovabbi feltétel a legaldbb haroméves tagsag, illetve

részvényesi jogviszony.

Ezek az el6vasarlasi jogok azonban nem allnak fenn a koézeli hozzatartozok és a
tulajdonostarsak kozotti adasvétel esetén, illetve annak az ingatlannak az esetében sem,
amely a torvény hatalyba 1épésig zartkertinek mindsiilt. Kozeli hozzatartozoénak a
hazastars, az egyenes agbeli rokon, az érokbefogadott, a mostoha és nevelt gyermek, az
Orokbefogad6-, a mostoha- és neveldsziilé, valamint a testvér szamit; hozzatartozo
tovabba az élettars, az egyenes agbeli rokon hazastarsa, a jegyes, a hazastars egyenes
agbeli rokona és testvére, valamint a testvér hazastarsa.® 2009. januar 01-t61 a

bejegyzett €lettars 1s kozeli hozzatartozonak fog mindsiilni.

Az eldvasarlasi jog tekintetében a torvényalkotd bizonyos jogalanyok tekintetében a
tulajdonhoz vald jutds eldsegitése érdekében részletesen meghatarozta azokat a
jogalanyokat, akiket elévasarlasi jog illet meg. E korben jelent meg az un. ,.csaladi
gazdalkodd”: a csaladi gazdasagot a mezdgazdasagi igazgatasi szerv nyilvantartdsaba
bejegyeztetd személy, aki a csaladi gazdasag vezetdjeként annak tevékenységi korében
jogokat szerezhet, és kotelezettségeket vallalhat. Elethivatisszertien mezégazdasagi,
illetve mezdgazdasagi ¢és kiegészitd tevékenységet folytat, mezdgazdasigi vagy
erdészeti szakiranyu képzettséggel rendelkezik, vagy ennek hianyaban igazolja, hogy
legalabb 3 éve folytatja a mezOgazdasagi, illetve mezdgazdasagi és kiegészitd
tevékenységét, és ebbdl arbevétele szdrmazott, vagy legalabb 3 év ota a bejelentett

allandé lakhelye a csaladi gazdasag kdzpontjaként megjellt telepllésen van.

38 A Ptk 1959. évi IV. torvény 6858-a alapjan.
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A term6£6ldrél sz616 térvény 2002-es mddositasa nyoman alakult ki a jelenlegi helyzet,

melynek 1ényege az, hogy eldvasarlasi jogosultsagi sorrendeket hatdroz meg:

e FlsOsorban a haszonbérldt, a feles bérldt és a részesmilvel6t illeti

eldvasarlas jog meghatarozott feltételek esetén (feles bérlé terményt kap,
a részesmiveld esetében bizonyos munkat a tulajdonos, mig mast a
részesmiveld végez; a haszonbérlet tekintetében a szerzddést irasban
kell megkdtni, a masik két esetben nincsenek alakszertiségi szabalyok).
Indoka, hogy elsésorban azok jussanak a f6ldhoz, akik azt miivelik, akik

abba mar befektettek.

e Masodsorban az Ugynevezett helyben lakd szomszédnak van el6vasarlasi

joga. Helyben laké szomszéd: a foldterilet tekintetében szomszéd, vagy
aki vallalja, hogy odakoltozik, és mezdgazdasaggal életvitel-szertien fog
foglalkozni. Ennek a feltétele, hogy csak és kizarolag abban az esetben
illeti meg eldvasarlasi jog, ha az illetdé csaladi gazdalkodo, dstermeld,
vagy egyéb mezbgazdasagi vallalkozd. Ennek az-az indoka, hogy az

jusson a foldteriilethez, aki mez6gazdasagbol él.

e Harmadsorban a helyben lak6nak azon maganszemély, akinek bejelentett

lakhelye legalabb 3 év Ota ugyanabban a helyiségben van, amelynek
kozigazgatasi teriileten a termo6fold fekszik, vagy olyan kornyékbeli
helységben lakik, amely 15 km-es korben talalhat6 szomszédos
teleptilések lakojat is jelenti, feltétel: csak és kizarélag abban az esetben
illeti meg eldvasarlasi jog, ha csaladi gazdalkodo, éstermeld, vagy egyéb
mezOgazdasagi vallalkozd. Indoka szintén, hogy az jusson a

foldteriilethez, aki mez6gazdasagbol él.

e Negyedsorban a Magyar Allamnak az NFA (tjan, 2008.01.01-6ta a

Nemzeti Vagyonkezel6 Zrt. Gtjan illeti meg.

e Otodsorban az egyéb jogosultnak van elévasarlasi joga, pl. kozds

tulajdon esetén a tarstulajdonosnak.
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Elévasarlasi jog fennallasa esetén a termdfold vagy a tanya eladoja az ingatlanra
vonatkoz6 elfogadott vételi ajanlatot a szerzOdés megkotése eldtt koteles az

elévasarlasra jogosultakkal k6zolni.

A term6f6ld tulajdonosa a vételi ajanlat egy eredeti és egy masolati példanyat, valamint
a kifliggesztésére vonatkozd kérelmét az ingatlan fekvése szerinti telepllési
Onkorményzat jegyzdjének postai uton, tértivevénnyel megkiildi, vagy az atvétel
datumat igazol¢6 irat ellenében atadja. Ezt kovetden a jegyz6 a megérkezéstol szamitott
8 napon belll kifiggeszti az ajanlatot. Az ajanlat kozlése az ingatlan fekvése szerint
illetékes telepiilési Onkormanyzat hirdetdtablajara valo kifliggesztéssel torténik. Az
eldvasarlasra jogosult a kifiiggesztés kezddnapjat kovetd 15 napon beliil tehet az ajanlat
elfogadasarol jognyilatkozatot, esetleg az arrdl valé lemondasrol. Fontos, hogyha valaki
semmilyen nyilatkozatot nem tesz adott hataridén beliil, akkor azt joglemondéasnak kell
tekinteni. Az ajanlatot elfogadd jognyilatkozatot legalabb teljes bizonyité erejli
maganokiratba kell foglalni, amelyben fel kell tiintetni az elévasarlasi jog jogcimét is. A
nyilatkozatot a jegyzO6hdz postai Uton vagy atvételi elismervény formajaban lehet
eljuttatni. Az a nyilatkozat is érvényesnek tekinthetd, amelyik a 16. nappal bezarolag
beérkezik, illetve postara adtak, mivel a kifliggesztés napja nem szamit bele a 15 napos
hataridébe. A hataridé lejartaval a jegyz6 a kifliggesztett példanyra ravezeti a
kifiiggesztés és a levétel idOpontjat, és iratjegyzék kiséretében tértivevénnyel vagy

atvételi elismervénnyel megkildi az eladonak.

A 21. szamu mellékletemben lathatunk példat a kiskunlachazi 0682/17 és 0682/185
hrsz-u ingatlan megvasarlasara vonatkozo adasvételi szerzédésre, valamint lathatjuk az
NFA-nak megkildott tertivevény masolatat a megkereséssel, amelyben a felek jogi
képviseloje megkeresi a szervezetet az elovasarlasi joganak gyakorlasa érdekében. (22-
23. szamu mellékletben), A 24 és a 25. szamu mellékletekben pedig a helyi

Onkormanyzat hirdetStabldjan valo kifiiggesztés és az iratjegyzéket lathatjuk.

Az adasvételi szerzOdés az elOvasarladsra jogosult ajanlatinak az eladoval valo
kozlésével jon létre. Ha tobb eldvasarlasra jogosult jelentkezik, abban az esetben az
elovasarlasi jogok sorrendje dont, azonos rangsor esetén pedig az elad6 donti el, hogy
kinek adja el az ingatlanat. Az adas-vételi szerzédés 1étrejottével az eladd koteles olyan
okiratot kiadni a vevének, amely a tulajdonjog bejegyzésére is alkalmas. Ezen okirathoz

csatolni kell az ajanlatnak azt a példanyat is, amin a jegyz6 feltintette a kifuggesztésnek
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és a levételnek a napjat. Csatolni kell az ajanlatra tett nyilatkozato(ka)t, valamint az
iratjegyzéket is.

A term6foldek tekintetében az allam a Nemzeti Vagyonkezelé Rt.-n Kkeresztil
gyakorolja tulajdonosi jogait. A vagyonkezeld kezelésében 1évé és folyamatosan
valtozd mennyiségli €s elhelyezkedésti term6foldek és kivételesen azon miivelés alol
kivett foldek tartoznak, amelyet az allam részben mezd- €s erddgazdasagi céllal
vagyonkezelés ttjan, valamint mas jogcimen tOrténé hasznalatba adassal hasznosit,
részben pedig a foldbirtok-politikai iranyelveknek megfelel6en, illetve valamely kozcél

érvényesitése érdekeben értékesit.

Az el6vasarlasi jogot az allam képviseletében a Magyar Nemzeti Foldalapkezeld
Kdzhasznu Tarsasdg gyakorolja. Mint tudjuk, hogy az NFA-t, a Kincstari Vagyoni
lgazgatosagot és az Allami Privatizaciés Zrt.-t 2008.01.01-6ta a Kincstari

Vagyonkezeld Zrt.-be torténd beolvasztasaval ezen szerv képviseli tovabb.

Az ingatlan-nyilvantartasban még folyamatban van az NFA tulajdondt képezé
ingatlanok tulajdonjoganak a Nemzeti Vagyonkezeld Zrt.-re torténd bejegyzése. A
szervezetnek minden egyes ingatlanra vonatkozéan kérelemben kell kérnie a
bejegyzéseket, és igazolni a torvényi hivatkozassal a jogutddlast. Tehat az eldvasarlasi
jog értelmében a tulajdonos a vételi ajanlatot a Nemzeti Vagyonkezel6 Zrt.-nek koteles

megkdldeni.

A Nemzeti Vagyonkezeld Zrt.-nek elOvésarlasi joga van abban az esetben is, ha
ajandékozasi szerzOdéssel torténik a term6fold atruhdzéasa, kivétel a hozzatartozok
kozott.

Fontos, hogy nem érvényesiil az el6vasarlasi jog abban az esetben, ha tarstulajdonosok
kozott torténik az adas-vételi szerzédés. Ez attol fiigg, hogy hogyan kezdi valaki az
adas-vételre vonatkozo jogugyletet lebonyolitani. Ugyanis ha van egy kdzos tulajdon, és
a 3 tulajdonostars kozul az egyik azt mondja, hogy eladja a foldjét, és jelentkezik ra egy
kiils6 személy, ez esetben megnyilik az elévasarlasi jog a fentebb emlitett eldvasarlasi
jogosultak szamara, és ha a térvenyben felsoroltak kozil nem él a vételi jogaval senki,
akkor jon az egyéb jogosultként a tarstulajdonos. Ha tehat van a tdrvenyben
meghatdrozott eldvasarlasi jogosult, aki ¢l a vételi jogaval, akkor a tarstulajdonost

megelézi. Ha a tarstulajdonosok egymast kozt megegyeznek, akkor viszont az
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adasvételi szerzédést megkdthetik, nincs eldvasarlasi jog. Ez tehat targyaldsi taktika.
Mivel az eldvésarlasi jogosultak szdma sok esetben nem behatarolhato, illetve
nagyszamu, ezért az agrarcsomag rendelkezései szerint az elfogadott ajanlat elévasarlasi
jogosultakkal torténé megismertetése hirdetmény utjan torténik, 2008. 03. 01-t6l viszont
az Alkotmanybirdsag ezt alkotmanyellenesnek mindsitette, és a tarstulajdonosokat a
Ptk. szabalyai alapjan kulon postai uton is meg kell keresni, kivéve a PK 9 éllasfoglalas
I. pontjaban foglaltakra vald hivatkozas esetén. A [16/2002.] szamu Korméanyrendeletbe
foglalt jog gyakorlasa a termdfoldtdrvény 10§-ban felsorolt eldvasarlasi jogok esetében
ez volt alkalmazand6. Ellentmondas kerdilt viszont a kormanyrendelet és a Ptk altalanos
szabalyai kozott, mivel e jogszabalyok alapjan a nyilatkozatokat kozvetlendl kell
eljuttatni az eldvasarlasra jogosultakhoz. A probléma abbdl adodott, hogy a Ptk.
szabalyai szerint a tarstulajdonosokkal a vételi ajanlatot postai Uton kozolni kell, a
rendelet szabalyai szerint pedig a telepiilési, keriileti onkorményzat hirdetétablajara valod
kifiiggesztéssel kell biztositani a jogosultaknak a vételi szandék lehetségét. Az ingatlan
tarstulajdonosai nagyon sok esetben nem értesultek arrél, hogy a term6foldtorvényben
meghatdrozott elévasarlasra jogosultakat kovetden élhettek volna elévasarlasi jogukkal.
Mivel a kifliggesztésrdl legtobb esetben nem volt tudomasuk, illetve a tarstulajdonos
eladasi szandékardl sem, ezért ezt a problémat a torvényalkotd Ugy oldotta meg, hogy a
vonatkoz6 rendeletb6l a foldtdrvénybe tette at a tarstulajdonosokra vonatkozo
rendelkezéseket, mivel a rendelet alacsonyabb szintli, mint a torvény.

Leglényegesebb, hogy az elfogadott ajanlatot a jegyzOnek megkiildik, 6 kifliggeszti a
helyi Oonkormanyzat hirdettablajan, és az elOvasarlasi jogosultak 15 napon beliil
¢lhetnek eldvasarlasi jogukkal, azaz a jegyzonél tehetnek olyan jognyilatkozatot, hogy a
kifliggesztett, elfogadott ajanlatot magukéva teszik, ezzel érvényesithetik az elévasarlasi
jogukat. Ha tobb azonos jogallasu elévasarlasi jogosult van, akkor a tulajdonos dont a

szemeélyik kozott.
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6.7. Rackevei Foldhivatal korzetében a termofoldekre vonatkozo statisztikai adat
kimutatasa.

A termofold, valamint termd6foldnek nem mindsiilé ingatlanok szerzésérél a termofoldrol szolo 1994. évi LV.
torvény alapjan

I. Termé6fold és tanya tulajdonszerzése

Belfdldiek tulajdonszerzése
Féldhivatalhoz érkezett Atvezetett kérelmek szama . Az étveze’tgtt
. . kérelmekkel érintett
kérelmek szama (db) (db) terméfoldek
terméfold tanya terméfold tanya szama (db) te{ﬁgte
tulajdonostarsak
Kot 81 4 56 5 64 59
mezdgazdasagi
termelSk nyugdij 0 0 0 0 0 0
D elétti tam. felt.
kozeli
hozzéatartozék 0 0 0 0 0 0
kozott!
volt zartkertben 0 0 0 0 0 0
2) Csere, ajandékozas, 6roklés illetve egyéb jogcimen térténd
szerzés, ahol nincs elévasarlasi jog 424 47 330 3 404 678
3) A Tft.-ben meghatarozott jogosultakat megel6z6, kilon
torvény alapjan fennallo elévasarlasi jog alapjan kotott 0 0 0 0 0 0
szerz6dések
4) Tft. 10. §-aban meghatarozott elévasarlasra jogosulttal
kotott szerzédések
Haszonbérlé,
) felesbérl6 stb. 19 0 15 0 17 41
Helyben laké
b) szomszéd 1 0 4 0 4 2
c) Helyben laké 8 0 9 0 9 50
Magyar Allam
d) (Nemzeti 1 0 1 0 1 1
Foldalap)
Osszesen: 534 51 415 8 499 831
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I. Termé6fold és tanya tulajdonszerzése

Belfdldiek tulajdonszerzése

Az atvezetett

Féldhivatalhoz érkezett Atvezetett kérelmek szama . P
. . kérelmekkel érintett
kérelmek szama (db) (db) e
terméfoldek
terméfold tanya terméfold tanya szama (db) te(rﬁga)te
tulajdonostarsak
Kzott 79 2 91 3 103 229
mezdgazdasagi
termelék nyugdij 0 0 0 0 0 0
D elétti tam. felt.
kozeli
hozzatartozok 0 0 0 0 0 0
kozott
volt zartkertben 0 0 0 0 0 0
2) Csere, ajandékozas, 6roklés illetve egyéb jogcimen torténé 353 19 444 16 605 962

szerzés, ahol nincs elévasarlasi jog

3) A Tft.-ben meghatarozott jogosultakat megel6z6, kilon

torvény alapjan fennallo elévasarlasi jog alapjan kotott 0 0 0 0 0 0
szerz6dések
4) Tft. 10. §-aban meghatarozott elévasarlasra jogosulttal
kotott szerzédések
a) Haszonberld, 23 38 38 0 47 262
felesbérl6 stb.
b) kvl 20 17 17 0 15 6
c) Helyben lako 14 11 11 0 14 15
Magyar Allam
d) (Nemzeti 2 2 2 0 2 6
Foldalap)
Osszesen: 491 89 603 19 786 1480

Mint azt mar emlitettem, hivatalunknal a kilteriilet-ingatlanokra kiléndsen nagy
hangsulyt fektetlink. A fenti statisztikai adatokat minden év minden hoénapjaban az
ezekkel az tligyekkel foglalkozo kollégané altal rogzitett adatokkal, és az
osztalyvezetonk 4altal Osszeallitott tablazattal, jelentéseket kiildiink a Pest megyei
Foldhivatalnak az adott honapban érkezd ¢€s elintézett ligyiratokrol. A rendelkezésemre
bocsatott tablazatok alapjan allitottam 6ssze a 2006. és a 2007. évre kimutatott
statisztikai adatokat.

Ez alapjan a két tabladzat alapjan megallapithatjuk, hogy megkdzelitéleg azonos
szamban érkeztek Ugyiratok a torvény hatalya ala tartozo esetekben — 2006-ban
Osszesen 585 db, 2007-ben pedig 580 db. 2007-ben ugyan a tanyak esetében ndvekedés
lathatd a 2006. évhez képest, kevesebb kérelem érkezett viszont egyéb mas esetekben.
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Az 1. pontban részletezett adatok alapjan kitinik, hogy a 2006-évben 85 db, 2007-ben
pedig 81 db olyan kérelmet nyujtottak be, amelyben az adasvételi szerzédések a telek
tarstulajdonosai kozott jottek letre.

Azt is lathatjuk a 2. pontban, hogy az elOvasarlasi jog kijatszasa miatt a csere,
ajandékozas jogcimen torténd illetdség megszerzése tekintetében a szerzédések szama
mindkét esetben jelentds novekedett. 2006-ban 424 db, 2007-ben pedig 353 db kérelem
érkezett.

A 3. pontban megjel6lt jogcimen nem érkezett egyik evben sem kérelem.

A 4. pontban a haszonbérlé esetében 2006-ban 19 kérelem, 2007-ben ehhez képest joval
tobb, 61 db Ugyirat kerdl iktatasra. Helyben laké szomszédtol 2006-ban 1 db, 2007-ben
37 kérelem érkezett, helyben lako esetén pedig 2006-ban 8 db, 2007-ben 25 db.
2006-ban 1 esetben, 2007-ben 4 esetben élt az NFA a térvényben biztositott elévasarlasi
jogéval.

Atvezetett kérelmek estében is novekedés mutatkozik: 2006-ban 423 db, 2007-ben 622
db kérelem ker(lt atvezetésre.

A harmadik oszlopparosban lathatjuk a foldrészletek szaméat és terlleti nagysagat
(hektarban). Lathatjuk, hogy a 2006-0s évhez képest ndvekedést tapasztalhatunk, mind
a foldreszletek szdmaban, mind a terilet nagysagaban.

2006-ban 499 db foldrészletre, azaz 831 hektar nagysagu terlletre, 2007-ben pedig 786

db foldrészletre, azaz 1480 hektar nagysagu tertletre vonatkozoan érkeztek kérelmek.

A havi statisztika jelentések részét képezi ugyanezen mddon a kilféldiek
tulajdonszerzése is, viszont ebben az esetben sem 2006-ban, sem 2007-ben nem érkezett

hivatalunkhoz kérelem.
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7. A Legfelsobb Birosag altal hozott dontések.

7.1. A Legfelsébb Birdsag [3/2007.] szamu Kozigazgatasi Polgari Jogegységi Elvi
dontése az elovasarlasi jogokkal kapcsolatban.

2007. november 14-¢ el6tt, amennyiben az elévasarlasra jogosult élt a vételi jogaval,
akkor elég volt a foldhivatal felé igazolni, hogy él e jogaval, és ezzel a tulajdonjoga
bejegyzésre keriilt. Ezen jogkOvetés sok jogvitat eredményezett annak megfeleléen,
hogy sok esetben a jogosult nyilatkozat nem volt komoly. Tulajdonjogat az eladé mar
csak birdsagi eljarasban tudta visszakapni. Gondot jelentett az is, hogy a foldhivatalnak
vita esetén mi a teendGje. Ennek tisztazasa és a jogegység megteremtése érdekében a
Legfelsobb Birosdg meghozta a [3/2007.] szdmu jogegységi hatarozatat, amely

forradalmi véaltozast hozott a hivatalok életében.

A Magyar Koztarsasag Legfelsbb Birosaganak Jogegységi Tandcsa a Polgari
Kollégium vezetdje altal inditvanyozott jogegységi eljarasban meghozta a [3/2007.]
szamU jogegységi hatarozatat: amelynek lényege, hogy az eldvdsarlisra jogosult
egyoldalu kérelme alapjan a tulajdonjog az ingatlan-nyilvantartasba csak akkor
jegyvezheto be, ha az elado az elévasarldasra jogosult javara a bejegyzést megengedo

bejegyzési engedélyt megadja.

A LBPK vezetdje az eljaras lefolytatdsat inditvanyozta abban a kérdésben, hogy a
foldhivatali eljarasban bejegyezhet6-e a tulajdonjog a magat elévasarlasi jogosultként
allitd fel egyoldalu kérelme alapjan. Az inditvany megtételét az indokolta, hogy a
Legfelsébb Birosag Kozigazgatasi Kollégiumaban és Polgari Kollégiumaban eltérd

allaspontok alakultak ki ebben a kerdesben.

A Kozigazgatdsi Kollégium Allaspontja szerint: a tulajdonjognak az elévasarlasra

jogosult javara torténd bejegyzése esetén a johiszemil vevOnek az eldvasarlassal
kapcsolatos kifogasait nem az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban kell elbiralni, ez az
eljarés erre jellegénél fogva nem alkalmas. A vita rendezésere nyitva all a torlesi eljaras
[1997. évi CXLI.] torvény 62. §, amelyben a bejegyzés torlését és az eredeti allapot
visszaallitsat keresettel lehet kérni. Ebben az eljardsban és nem a foldhivatali
eljarasban kell vizsgalni, hogy az elévasarlasra jogosult nyilatkozata komoly-e,

teljesitokészsége valos-e.
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A Polgéri Kollégium ezzel szemben allo allaspontja szerint az elévasarlasra jogosult
tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba nem jegyezhetd be, ha az eladd vitatja az
elovasarlasi jog fennallasat, a kérelmezd e jogosultsagat vagy azt, hogy az elovasarlasra
jogosult jogszerlien ¢€lt ezzel a jogaval €és ezért javara a bejegyzési engedélyt nem adja
meg. Az elévasarlasra jogosult javara szolo bejegyzési engedély hidnyaban tulajdonjoga

az ingatlan-nyilvantartasba nem jegyezhet6 be.

A legfobb iigyész képviseldje is a Polgari Kollégium allaspontjaval értett egyet, és
kifejtette, hogy a foldhivatal a tulajdonos eladd bejegyzési engedélyének hianyéaban, az
elévasarlasra jogosultsagat allito fél egyoldalt kérelme alapjan javara a tulajdonjogot az
ingatlan-nyilvantartasba nem jegyezheti be. Azonban el6vasarlasi jog gyakorlasa esetén,
ha a bejegyzési engedélyben a tulajdonos mas javara jarul hozza a tulajdonszerzés
bejegyzéséhez, akkor olyan személy részére teljesiti a kdtelmet, aki nem alanya az
adasvételi szerzddésnek. A kotelmi tigylet elvalik a realizdldsara szolgald dologi
tigylettdl, ami nyilvanval6 jogi lehetetlenség. Az eladd és az eldvasarlasra jogosult
kozotti vita csak peres eljardsban donthetd el. Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras, annak
regisztrativ jellegébdl kovetkezden alapvetden nem arra szolgal, hogy a jogiligyletek

érvényességét vagy érvénytelenségét eldontse.

Az elévasarlasi jog haromalany jogviszony, melynek szerepléi a dolog tulajdonosa (az
elado), a vevo és az elOvasarlasra jogosult. Az eldvasarlasi jog gyakorlasa esetén az
adas-vételi szerzédés alanyaiban all be valtozas, az eredeti kotelemnek sem a tartalma,
sem a targya nem modosul. Az elévasarlasi jog és annak gyakorlasa tehat a tulajdonjog
megszerzéséhez szilkséges egyik feltétel, a kotelmi jogi Ugylet része, azon belil
helyezkedik el. Az elévasarlasi jog gyakorldsanak jogi hatdlya azonban nem terjed ki a
tulajdonjog atszallasahoz sziikseges masik, dologi feltételre, a relative 6nallé dologi
hataly( bejegyzésre, vagyis a bejegyzési engedélyre. A [1997. évi CXLI.] torvény
(Inytv.) 29. 8§-a is akként rendelkezik, hogy a bejegyzésnek olyan okirat alapjan van
helye, amely tartalmazza a bejegyzést, feljegyzést megengedé nyilatkozatot az ingatlan-
nyilvantartasban bejegyzett vagy kozbenso szerzoként bejegyezhetd tulajdonos részeérdl.
A Ptk. 365. §-anak (1) bekezdésébe foglalt rendelkezés szerint az adasvételi szerzodés
alapjan az elado koteles a dolog tulajdonjogat a vevére atruhazni. Az eladd tehat akkor
teljesiti az adas-vételi szerzOdést, ha a tulajdonjogot a vevOre atruhazza. A bejegyzési

engedély kiadasa tehat egyrészt a kotelmi iigylet teljesitése az eladd részérdl, masrészt
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elengedhetetlen feltétele a tulajdonjog megszerzésének, mert enélkil a tulajdonjog az
ingatlan-nyilvantartasba nem jegyezhetd be. A bejegyzési engedély az elado és a vevd
megallapodasan alapulé egyoldalt cimzett jognyilatkozat, melynek meg kell érkeznie
az 0j jogosulthoz (a vev6hoz), aki ennek alapjan kérheti tulajdonjoganak a bejegyzését
az ingatlan-nyilvantartasba. Az &truhézas a tulajdonjognak az ingatlan-nyilvantartasba
torténd bejegyzésével fejezOdik be. Abban az esetben, ha az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett tulajdonos mint elad6 a koételmi gyletbe a belépését bejelentd elévasarlasra
jogosult javara a bejegyzési engedélyt nem adja ki, az elOvasarlasra jogosult
tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba nem jegyezhet6 be, mert a kotelmi jogi tigylet
és a dologi hataly( bejegyzés alanyai eltérnének egymastol, melyre nyilvanval6an nem
kertlhet sor. Nem lehetnek mas alanyai ugyanazon jogviszony egyes elemeinek, vagyis
a kotelmi Ggyletnek és a tulajdonjog bejegyzésének. A bejegyzesi engedély kiadasara az
esetek tobbségében akkor keriil sor, ha a vevl is teljesiti a szerzodésben vallalt
kotelezettségét, nevezetesen a vételarat megfizeti. Ilyen esetekben a bejegyzeési
engedély a vevl teljesitésének az elismerése is. Az eldvasarlasra jogosult javara a
tulajdonjog bejegyzési engedély hidnyaban torténd bejegyzése megfosztja az eladot
attol, hogy a vevo tulajdonjoganak bejegyzését a vételar megfizetésétdl fiiggdveé tegye.
Sajat szolgaltatasanak az akaratan kiviili teljesitésére kényszeriil akkor is, ha a vevo
szolgéaltatasahoz nem jutott hozza. A fentiek miatt a foldhivatal nem jogosult az eladd
altal kiadott bejegyzési engedélyben feltiintetett vevé személyét megvaltoztatni és
helyette az eldvasarlasra jogosultat tekinteni a bejegyzési engedély cimzettjének. Az
elévasarlasra jogosult tulajdonjoganak a bejegyzésével a foldhivatal eldontené az elado,
az eredeti vevd és az eldvasarlasra jogosult kozotti polgari jogi jogvitadt, mely

nyilvanvaléan nem tartozik a hataskorébe.

A Legfelsobb Birosag eldvasarlasi jogrol szolo, a PK. 9. szamu allasfoglalasanak VIII.
pontja szerint az el6vasarldsra jogosultnak keresetében kell kérnie annak megallapitasat,
hogy a sérelmére kotott adasvételi szerzodés vele szemben hatdlytalan. Jogilag védett
érdekének a sérelme esetén az eldvasarlasra jogosultnak kell a bir6saghoz fordulnia és
kérnie a torvényes helyzet helyreallitasat, amely vita eldontése a polgari birosagra
tartozik. Ezeknek a kérdéseknek az elbiralasa a foldhivatal hataskérét meghaladja és az
esetek tobbségében annak a lehetdsége sem all fenn, hogy az eldvasarlasra jogosult a
foldhivatali eljarasban okiratokkal igazolja az el6vasarlasi jog fennallasat, e

jogosultsdgat ¢és annak jogszeri gyakorlasat. A foldhivatalnak kizarolag arra van
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lehetdsége, hogy a tulajdonos eladd bejegyzési engedélyében szerepld vevo tulajdonjog
bejegyzés iranti keérelmét elutasitsa akkor, ha nem csatolja a jogosult nyilatkozatat arrol,
hogy eldvasarlasi jogaval nem kivan €lni. Az elévasarlasra jogosult javara a tulajdonjog
jogszeritlen bejegyzésével az eladonak és a vevonek okozott hatrany kikiiszobolésére
az Inytv. 62. §-a szerinti kereset nem lehet alkalmas. A vevé torlési per inditasara nem
jogosult, mert a [62. § (1) bekezdés a/ pontja] szerinti nyilvantartott joga nem volt.
Keresetet az elado terjeszthetne eld, de még az érvénytelenség kiterjesztd értelmezése
esetén is sérelem érné. A torlési kereset el6terjesztjének kellene ugyanis bizonyitania a
bejegyzés érvénytelenségét, ezen beliil azt, hogy az eldvasarlasra jogosult jogszerttleniil
élt e jogaval. Ebben az esetben megfordulna a bizonyitési teher [Pp. 164. § (1)
bekezdés] és nem az el@vasarlasra jogosultnak kellene az adasvételi szerzodés vele
szembeni hatalytalansdganak a megallapitdsat kérnie ¢és bizonyitania eldvasarlasi
jogéanak fennalldsat, jogosultsagat és annak jogszerti gyakorlasat, hanem mindezek
ellenkez6jét a tulajdonos eladonak kellene bizonyitania. Ez pedig nyilvanval6an
ellentétes az eldvasarlési jog intézményének céljaval és rendeltetésével. Az eldvasarlasi
jog az elado szerzOdési szabadsaganak korldtozasa, mely csak akkor érvényesiilhet, ha
egyértelmiien megallapithato, hogy gyakorlasa jogszeriien tortént. Erre pedig vita esetén

csak a polgari peres eljaras adhat megalapozott valaszt. *°

39 A Legfels6bb Birosag 3/2007. szamu Kozigazgatasi Polgari Jogegységi Elvi dontése alapjan.
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7.2. A Legfelsobb Birosag [EBH2006. 1408.] szamu hatarozata.

A Legfelsobb Birosag dontései koziil valasztottam ki olyan témat, amely az elévasarlasi
jog jogosultjanak a vételi ajanlattal torténd megkeresésére irdnyul. Fontos mozzanat -
hiszen minden egyes el6vasarlasi jog tipus alapja - a térstulajdonos megkeresése,
felhivasa nyilatkozat tételre. A LB [EBH2006. 1408.] szamu hatarozatanak lényege ez,
amelyet a Ptk [1959. évi IV. torvény] 4. §, 373. 8 is szabalyoz.

Ha az elovasarlasi jog jogosultja részére a veteli ajanlat kozlése nem szabdlyszeriien
tortént, hanem arrél mas modon szerzett tudomast, ez a korilmény nem akadalyozza
annak megallapitasat, hogy a jogosult nem élt az elévasdrlasi jogaval. A peres felek
kozotti vita 1ényege az volt, hogy a vételi ajanlatot nem az elado, hanem a vevd jogi
képvisel6je hozta az eldvasarlasra jogosultak tudomasara. Az ligyvéd kozolte azt is,
hogy a vételar Kifizetésre kerult. Kérte a tulajdonostarsakat, 6t napon belil
nyilatkozzanak, hogy élni kivannak-e elévasarlasi jogukkal. Ez esetben a vételarat a
vevo kezeihez kell teljesiteni a megfeleld iratok aldirasaval egyidejileg. Kozdlte azt is:
amennyiben az 0t napos hataridén beliil nem nyilatkoznak, ugy kell tekinteni, hogy
elévasarlasi jogukkal nem kivannak €lni. (A levél ,nem kereste” jelzéssel érkezett
vissza). A jogosult ezutan 2 honap mulva reagélt a vételi ajanlatra, amelyben 30 napos
hataridét kért, és mivel jelentds Osszegnek tlint a vételar, a sajat illetéségét is
felajanlotta a vevonek megvételre. Ezt a felek vételi ajanlatnak nem tekintették
komolynak, az id6 muldsa miatt, és az ajanlatot a felajanlott sajat illetdség megvasarlasa
miatt sem. Birdsagi perre keriilt sor, melynek soran az elséfokl birdsag az elévasarlasra
jogosultak keresetét helyben hagyta és a tulajdonjogénak bejegyzésérdl rendelkezett,
mivel a vevd ligyvédje nem volt az elado fél képviseldje, valamint, hogy a vételi
ajanlatot nem teljes terjedelmében és nem a szerz6dés megkotése elétt kozolték illetve,
hogy a levél nem kereste jelzéssel jott vissza. A masodfok( birdsag akként modositotta
az elséfoku birosag itéletét, hogy mindkét eldvasarlasra jogosult tulajdonjog
bejegyzésérdl dontott. Ezek utan feliilvizsgalati kérelemre keriilt sor, melynek soran a
LB az eladd és a vevé kozott 1étrejott szerzOdést érvényesnek mondta, és a vevd

tulajdonjoganak bejegyzésérdl rendelkezett.

Az indokolasban kifejtették, hogy nincs olyan rendelkezés, mely szerint a szerz6désben
a felek részérél megbizott tigyvéd altal a szerz6dés megkiildése ne lenne joghatalyos.

Az altalanos gyakorlat szerint ugyanis a mar megkotott szerzédés lényeges elemeit
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kozlik az eldvasarlasra jogosulttal. A PK [9. allasfoglalas] is csak a szerzddés lényeges
tartalmanak kozlését koveteli meg, ez pedig a perben megtortént. Az eldvasarlasra
jogosulttal tortént kozlés is hatalyos, mert az ajanlattevd érvényes meghatalmazas
alapjan az eladd képviseldjeként jart el. Az adasvételi szerzédés 8. pontja pedig

tartalmaban meghatalmazasnak tekinthetd.

Allaspontjuk szerint a tarstulajdonosokat a t6liik elvarhato modon probaltak értesiteni,
egyébként az eladasrol az eldvasarlasra jogosult személyes eldadasa szerint mar a
szerzOdéskotést kovetd két honapon beliil tudomast szerzett, és csak két honappal
késébb benyujtott, majd hatalytalannd valt perinditast megelézden sem tettek
semmilyen intézkedést, végignézték a vevd birtokba 1épését ¢és az értékndveld
beruhazasok elvégzését. Tévedett az elsé és a masodfokt birosag, amikor nem vizsgalta
a felperesek elfogadd nyilatkozatanak a komolysagat sem. A felulvizsgalati kérelmet a
LB alaposnak talalta. Kimondta tovabba, hogy helytelen a jogerds itéletnek az a
megallapitasa, hogy a vételi ajanlat kozlése a felperesekkel szemben hatalytalan volt. A
fentiekben foglaltak alapjan megallapithato, hogy a vételi ajanlat kozlése az
eldvasarlasra jogosult felperesekkel megfeleld mddon megtortént. Az egyik
tarstulajdonos az elGvasarlasi jog gyakorlasara torténé felhivast nem vitdsan megkapta.
A masik tarstulajdonos azonban a koriilmények altal indokolt hatariddben [PK 9. X.
pont] nem tett olyan vételi ajanlatot elfogadd nyilatkozatot, mely az adasvételi
szerzOdés létrehozasara alkalmas lett volna, és az elfogadd nyilatkozatanak a
komolysagat pedig megkérddjelezi az a koriilmény, hogy sajat tulajdoni illetdségének

megvasarlasat felajanlotta a vevonek.
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8. Az elovasarlasi jog ingatlan-nyilvantartasi eljarasban.

Az ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzés szabdlyait az ingatlan-nyilvantartasrol
sz0l6 1997. évi CXLI torvény és annak végrehajtasara kiadott 109/1999. FVM rendelet
hatarozza meg.

Jogok bejegyzésének és tények feljegyzésének olyan kozokirat, teljes bizonyitod erejii
maganokirat vagy ezeknek a kozjegyzd altal hitelesitett masolata alapjan van helye,
amely a bejegyzés targyat képezd jog vagy tény keletkezését, modosulasat, illetve
megsziinését igazolja. Tovabba tartalmazza a bejegyzést, tényfeljegyzést megengedd
nyilatkozatot az ingatlan-nyilvantartasban bejegyzett, vagy kozbensd szerzoként
bejegyezhetd jogosult részérdl. A bejegyzési engedélyt a jogosult kiilon, a bejegyzés
alapjaul szolgalé okirattal azonos alakisaggal rendelkez6 okiratban is megadhatja. 4°
Ennek jogi hatterét az ingatlan-nyilvantartasrél szold [1997. évi CXLI toérvény 298-a]
adja meg, mégpedig azzal, hogy az okirat szabalyokkal szemben Kkilon torvény

rendelkezéseit adja meg eltérhetéségnek.

Az eldvasarlasi jogot egész ingatlanra, egész tulajdoni illetdségre vagy ezek eszmei
hanyadara lehet bejegyezni a tulajdoni lap III. részére. Az eldvasarlasi, visszavasarlasi
jogot meghatarozott idére kototték ki, a bejegyzésben a jog gyakorlasanak végso

idépontjat is fel kell tiintetni.

F6 szabaly, hogy az elévasarlasi jogeset kore csak adasvétel esetében gyakorolhato.
Erre szolgal jo példanak a 26. szama melléklet, ahol a tokoli 0187/14 hrsz-u ingatlan
vonatkozasaban a Pest Megyei Féldhivatal masodfoku hatarozata lathato. Ebbol jol
kitlinik, hogy a Mezo Kert Szovetkezet mint tulajdonos és Sovany Andrds cserélo fél
kozott  létrejott csereszerzédés esetében a tdrstulajdonos Sziget-Fém Vasipari
Kereskedelmi Szovetkezet a foldhivatal elsofoku hatarozatat megfellebbezte, a Ptk. 378
8§ alapjara valo hivatkozassal. Eszerint a csere esetén az adasvétel szabélyait kell
alkalmazni, ezért kéri a hatarozat hatalyon kivil helyezését, és az eljaras ajboli
lefolytatasat, melynek soran a hatdsag kérje a lemondd nyilatkozatot. A méasodfok a
fellebbezési kérelmet elutasitotta a vhr 758 és a Ptk 373 §-ra hivatkozassal. Mivel a
tulajdonostarsakat csak a dolog eladasa eseteén illeti meg az elovasarlasi jog, ez esetben

pedig a cserére ezen jogosultsag nem alkalmazhato.

40 Az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 1997. évi CXLI. térvény 298.
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Szerzédésen alapulo elévasarlasi jog esetében a felek kdzos megallapodasaval,
kérelmével, és a bejegyzésre vonatkozdan igazgatasi és szolgaltatasi dij megfizetesével
egyidejlileg kérhetik a jog ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzését. Az eldvasarlasi jog
bejegyzésekor a hatdsdg hatdrozattal értesiti a feleket a bejegyzésrdl, amely ellen 30
napon belil fellebbezésnek van helye. A vételi jog megsziinik és a tulajdoni lap III
részérdl tordlni kell a felek ez iranyu k6zos nyilatkozataval, vagy a meghatarozott id6
eltelt, vagy ha a jogosult egyoldalt lemondé nyilatkozata alapjan, vagy ha él a jogosult
a vételi jogaval és tulajdonossa valik. Hivatalbol is torlésre keriilhet az eldvasarlasi jog,

ha a meghatarozott id9 eltelt.

Jogszabdlyon alapulé eldvasarlasi jog fennallasakor, amikor is kdz6s tulajdon alapjan
all fenn e jog, a tarstulajdonosok elévasarlasi jogrol lemondo nyilatkozatat is csatolni
kell, illetve ha a jogosult nem nyilatkozik, mellékelni kell az adas-vételi szerz6dés mellé
a megkeresést igazolo nyilatkozato(ka)t, és a tértiveveny(eke)t. A tarstulajdonosok
személye a tulajdoni lap II. részérdl tiinik ki.

Ha a felek a Ptk [3738 (1)] bekezdésére hivatkoznak, amelyben a felet nem terheli
kozlési kotelezettség, annak teljesitése a jogosult tartozkodasi helye, vagy mas
korlilményei miatt rendkiviili nehézséggel vagy szamottevd késedelemmel jarna.
Legtobb esetben a téarstulajdonosok tal nagy szaméra vald hivatkozas valt szokassa,
hivatalunknal a ,felek nagy szamdnak”, a 10 f0 feletti tarstulajdonosok esetében
szoktuk ezt az indokot elfogadni.

Ez esetben a hatdsag eltekint a lemondd nyilatkozatok meglétérél. Ezt kdvetden
meghozza a tulajdonjog bejegyzésre vonatkozé hatarozatdt, amelyet a
tarstulajdonosoknak is kézbesit.

Amennyiben a tarstulajdonos vitatja a jogszerliséget, a hatarozat ellen 30 napon beliil
fellebbezéssel élhet. A fellebbezési indokok csak abban meriilhetnek ki, hogy a
bejegyzés a jogszabalyok hianyaban toértént meg, nem csatoltdk valamennyi
tarstulajdonos nyilatkozatat, nem ko6zolték valamennyi jogosulttal, vagy hianyos, vagy a
kozlés korulményeinek megakadalyozasara valo hivatkozas alaptalan.

Gondot jelent a gyakorlatban, hogy az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonosok
lakcime nem valés. A felek cimvaltozas esetében, a tulajdonukban 1évé ingatlanaik

illetékességi terlletéhez tartozo hatosagnal nem jelentik be a lakcimvaltozast. Ezért sok
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esetben nem is értesiilnek sem a vételi ajanlat felajanlaséarél, sem a tulajdonostars

bejegyzésére vonatkoz6 hatarozatrol.

JO példa ennek bemutatasara a 27-31. szamu mellékletekben a Tokol 392 hrsz-u
ingatlan tekintetében Urban Robert elado és Csak Tibor vevi kozétt Y illetoségre
létrejott adas-vételi szerzédés, amelyben a felek jogi képviseldje mindkét tulajdonos
tarsat Briinner Katalint és Fodor Sarolta Evat is megkereste. Briinner Katalin nem élt
vételi szandékaval. Fodor Sarolta Eva pedig megkereste az tigyvédet azzal, hogy az
adas-vételi szerzédést is kiildjék meg szamdra tartalmdanak megismerése végett, ne csak
az ajanlatot, mivel nem tartotta teljes koriinek a neki megkiildott megkeresést. A felek
erre nem vdlaszoltak, és a foldhivatal felé benyujtottik a szerzodést és az atvett
tértivevényeket, valamit az ajanlattételre vonatkozo levél masolatat. A tulajdonjog
bejegyzése, annak mddja szerint hatarozattal megtortént, amelyet a tarstulajdonosok is
kézhez vettek. A fellebbezési hatdaridén beliil Fodor Sarolta Eva a hatdrozatot
megfellebbezte, amelyet akként indokolt, hogy az adas-vételi szerzédés szamdra nem
kuldték el, és a rendelkezésére bocsatott 5 nap a teljesitésre nagyon révidnek bizonyult.
Illetve, hogy a vételi ajanlat nem teljes korii. Elovételi szandékat pedig fenn kivanja

tartani.

Osztott tulajdon esetében az ingatlan-nyilvantartasbol deril ki, hogy a bejegyzett
foldhaszndlati jog alapjan a fold tulajdonoséat az eépuletre, az éplilet tulajdonosat a foldre
elévasarlasi jog illeti-e meg. A foldhasznalati jog bejegyzése a tulajdoni lap I. részén
lathatd, ahol is a fold tulajdonosa foldhasznalati jog bejegyzését engedélyezi az épilet
tulajdonosa javéara. Egy foldrészleten nem torvényszerli, hogy egy épiilet alljon. A
gyakorlati tapasztalataim alapjan egyre tobbszor fordulo el6 ez a jogeset. A fold terulete
veges, ezért a cégek ma mar egy-egy foldrészletre a hely sziikossége és a gazdasagi
elényeik miatt tobb épiiletet épitenck fel egy-egy adott foldre, és adnak el a
tulajdonosainak. Masik gyakran eléforduld eset pedig, amikor a sziilok tulajdondban
van egy foldrészlet, és rajta a kozos csalddi haz. A sziildk a gyermekeinek
foldhasznalati jogot engednek, azért hogy Ok is ugyanazon fOldrészleten
épitkezhessenek, ezzel az intézménnyel biztositjak azt, hogy miként valjon szét a

raépitéknek és a foldtulajdonosok a tulajdonjoga.
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Egyeéb jogszabdlyon alapulo eldévasarlasi jogok esetében a tulajdoni lap I. részén a jogi
jellegbdl adoddan deriil ki az, hogy kinek van esetlegesen eldvasarlasi joga. Gondoljunk
a jogi jelleg esetén példaul a ,miemlék”, vagy ,védett természeti teriilet”
megnevezésekre, vagy termofold esetén a teriilet fekvésére (csak kiilteriilet esetében), és
a muvelési agara. Ezek a fajta eldvasarlasi jogok széles koriik miatt nagy gondossagot
és odafigyelést igényelnek. Hivatalunknal a term6foldekkel kapcsolatos igyintézést egy
meghatarozott munkatars vegzi, aki a jogszabaly-valtozasok figyelembe vételével kezeli

ezeket az Uligyiratokat.

El6vasarlasi jogok esetén akar torvényen, akar jogszabalyon alapulokrol is van sz, az
ingatlan-nyilvantartasi torvény [398-a] alapjan, amennyiben az adas-vételi szerz6dés és
a kérelem mellékleteként nem csatoljak a lemond¢é tartulajdonosok eldvésarlasi jogrol
lemondd nyilatkozatait vagy a vételi ajanlatot, illetve a tértivevényeket, a torvény
lehetdséget ad arra, hogy ,.felhivds hianypotlas” kereteiben a hidnyossagot a felek
potoljdk. Amennyiben a megadott hataridon beliil nem potoljak a hidnyossag potlasra, a
torvény [408 (1).] bekezdese alapjan a felek tulajdonjog-bejegyzési kérelme elutasitasra

kerl.
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Osszegzés

Szakdolgozatom az eldvasarlasi jogok rendszerérdl kivant atfogd képet adni. Annak
érdekében, hogy a munkam lehetdség szerint a téma valamennyi fontos kérdését érintse,
kutatasaim soran a jogszabalyokon tulmenden igyekeztem a megfelel szakirodalmakat
és birosagi dontéseket attanulmanyozni, valamint a mindennapi gyakorlati példakon
keresztlil bemutatni az eseteket és formai kivitellket, amelyek a mellékleteken keresztl
lathatoak. Els6sorban a tulajdonjog tartalmat, a tulajdonos jogait és kotelezettségeit
mutattam be. A tulajdonjog legfontosabb jogosultsdga a rendelkezési jog, amelynek
részletes ismertetése soran kifejtettem, az eldvasarlasi jog, a visszavasarlasi jog, a vételi
jog, az elidegenitési és terhelési tilalom részleteit. Az elévasarlasi jog létrejohet a felek
kozos megallapodésan, illetve jogszabalyon. Az eldvasarlasi jogok fobb sajatossaga az,
hogy a jogszabdlyon alapulé eldvasarldsi jog megeldzi a megallapoddson (szerzédésen)
alapulo elovasarlasi jogot.

Az eclbvasarlasi jogot nem az ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzés keletkezteti,
hanem a szerzddés megkotésével jon létre, tehat nem érvényesiil a bejegyzési elv, de
bejegyzésével a deklarativ hataly dologi hatalyuva valik, azaz mindenkivel szemben
hatalyos lesz, aki a bejegyzést kdvetéen az ingatlanon valamilyen jogot szerez. Ebbol
adéddéan maéas jogok bejegyzésének vagy tények feljegyzésének, illetve adatok
atvezetésének a bejegyzett eldvasarlasi jog nem akaddlya. A jogszabalyon alapuld
elovasarlasi jog viszont dologi hatalyt, a jogszabaly rendelkezése alapjan illeti a
jogosultat.A szerzddésen alapuld eldvasarlasi jog a felek kozott 1étrejott megallapodas
alapjan bejegyezhetd, viszont amikor a jogosult ¢l az eldvasarlasi jogaval akkor
kozokirat, teljes bizonyitd erejii maganokirat vagy ezeknek kozjegyzd altal hitelesitett
masolata alapjan kerilhet tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre. A
jogszabalyon alapuld eldvasarlasi jog az eldvasarlasi joggal élni kivand hatdsag, vagy
kozigazgatasi szerv az é&ltala kiadott hatarozat, alapjan kérheti tulajdonjoganak
bejegyzéset.

Részletesen ismertettem tovabba mind a szerzédésen, mind a jogszabalyon alapuld
elévasarlasi jogok azon jellemzoit, hogy hatdlyos jogszabalyok alapjan kit, mikor, illet
meg, milyen sorrendben. Az elévasarlasi jogok versengésénel fontos, hogy a
jogszabalyon alapuld elOvasarlasi jogoknal az a fajta jog keriil elére, amelyet a

vonatkoz6 jogszabaly eldre enged. A leglényegesebb, hogy az adott ingatlant és az

NYUGAT-MAGYARORSZAGI EGYETEM, GEOINFORMATIKAI KAR 72



Az eldvasarlasi (torvényen és szerz6désen) jogok az ingatlan-nyilvantartasban.
Felhalminé Jakus Gabriella

elévasarlési jog tartalmat tekintve kell mérlegelni az iitkozés feloldasanak lehetdségét.
Altalaban gazdaséagpolitika vagy lakaspolitikai célok szélnak azon jogszabaly mellett,
amelyet a torvény a rangsorban eldérébb enged.

A felsoroltak alapjan megallapithatd, hogy az ingatlan-nyilvantartasban el6fordulo
problémaét a térvényen alapuléd el6vasarlasi jogok gyakorlasa okozhatja, mivel azokat
szeles korben kell alkalmazni. Ez hivatalunknal is specidlisan kezelt intézkedéseket
jelent példaul a term6foldek esetében, mivel a - nagyszamu kulterleti foldre kotott
szerzOdésekkel csak egy kollégand foglalkozik éppen azért, hogy a jogszabalyokat
naprakészen és pontosan értelmezve, hasznéalva kerlljenek alkalmazéasra. Ha ugyanis
minden igyintézé kapna ezekbdl az okiratokbdl, nagy terhet jelentene mindenki
szamara hiszen megnéne a hibazas lehetdsége. Gondoljunk csak a statisztikai
jelentésekre, ahol is minden egyes ugyiratot kilon kell kezelni és nyilvantartani.
Probléma jelentkezhet még a hegykozségek és az erdébirtokossagi tarsulatok esetében,
ugyanis ezek jogi jellegben nincsenek feljegyezve az ingatlan-nyilvantartasba, és igy
nem is ismerhetdk fel. Az ingatlan miivelési 4gabol lathatd ugyan, hogy sz616, valamint
erd6-foldrészletrdl van szd, de nem tudni, hogy hegykozségi, illetve erddbirtokossagi
tag-e a tulajdonos. Korzetiinkben erdébirtokossagi tarsulds nincs, viszont van
hegykozség, amely Szigetcsépen miikodik — ide tartoznak még Szigetszentmarton,
Tokol, Démsod, Rackeve, Szigetljfalu telepiilések. A dolgozatomban talalhatunk arra
példat, hogy a szomszédos hegykozségi tag élt az el6vasarlasi jogaval, és bejegyzésre is
keriilt tulajdonjoga, valamint mellékletem termdhelyi kataszteri térképet is tartalmaz.
Dolgozatomban bemutatom a 3/2007. szamt Legfelsobb Birosagi dontést is, amely
kimondja, hogy amennyiben a tarstulajdonos ¢l az elovasarlasi jogaval a Ptk. 1458 (2-3)
bekezdése alapjan, akkor az elad6 bejegyzési engedélye is sziikséges ahhoz, hogy a
tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre kertljon. Amennyiben a felek
kozott vita alakul ki, és az eladd nem ad bejegyzési engedélyt, a jogosult a KET ide
vonatkoz6 rendelkezései alapjan kérheti az eljaras felfliggesztését, a birésag jogerds
dontéséig. Ugy vélem, hogy dolgozatomban a kitlizott célokat elvarasaimhoz mérten
sikerllt megvaldsitanom, és a legfontosabb tudnivaldkat egybeszedni, illetve remélem,
hogy mélyebben is annak szdméra, aki szeretné e jogokkal kapcsolatos tudni valoit

kiszélesiteni, dolgozatom tovabbi kutatasok kiindulopontja is lehet.

Rackeve, 2008. aprilis 4. Felhalminé Jakus Gabriella

Ingatlan-nyilvantartasi szervezo jelolt
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Az 1949.

Az 1952.

Felhasznélt jogszabalyok.
évi XX. Szamu, torvény az Alkotmanyral.

évi Ill. szamda, a polgari perrendtartasrdl szolo térvény.

Az 1959 évi IV. szamu, a Magyar Koztarsasag Polgari Torvénykonyvérol

Az 1988 ¢évi 1. szamu, a kozuti kozlekedésrol szolo6 torvény.

Az 1993.

Az 1993.

Az 1993.

évi XCV. szamu, a vasutrol sz6l6 torveny.
évi XLVIII. szdmu, a banyaszatrol szol6 torvény.

évi LXXVIII. szamq, a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az

elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol.

Az 1994,

Az 1994,

évi XLI. szamd, a gazszolgaltatasrdl szolo torvény.

évi XLIX. szamu, a Magyar Koztarsasag 1993. évi koltségvetésének

végrehajtasarol sz616 torvény.

Az 1994,

Az 1994.

Az 1994,

Az 1995.

Az 1995.

Az 1996.

Az 1996.

Az 1996.

Az 1996.

Az 1997.

Az 1997.

Az 1997.

Az 1997.

évi LIII. szdmu, a bir6sagi végrehajtasrol szol6 térveny.

évi LV. szamu, a term6f6ldrol szolo torvény.

évi Cll. szamu, a végrehajtasrél sz416 torvény.

évi LIII. szdmu, a kornyezet védelmének altalanos szabalyairdl szol6 torvény.
évi LVII. szdmd, a vizgazdalkodasrol szolé torvény.

évi LIII. szdmu, a természetvédelemrdl szol6 torvény.

évi LIV. szam, az erdégazdalkodasrol sz616 torvény.

évi LV. szamu, a vadgazdalkodasrol szolo torvény.

évi CXVI. szamu, az atomenergia békés celu felhasznalasarol szolo térveny.
évi XXX. szdmu, a jelzalog hitelintézetrdl €s a jelzalog leveélrdl szolo torvény.
évi XLI. szamq, a halaszatrol sz6l6 torvény.

évi CXLI. szamq, az ingatlan-nyilvantartasrol szolo torvény.

évi CLIV. szam, az egészségligyrdl szolo torvény.

A 2001. évi LXIV. szamu, a kulturalis 6rokség védelmérdl sz616 torvény.
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A 2003. évi C. szamd, a hirkdzlésrol szol6 torvény.

A 2003. évi CXXVIII. szamu, a Magyar Kdztarsasag gyorsforgalmi kdzuthalozatanak
kozérdekiiségérol és fejlesztésérdl szo16 torvény.

A 2003 évi CXXXIII. szamu, a tarsashazakrol szolo6 térveny.
A 2004. évi XVIIIL. szam, a sz616termesztésrol s a borgazdalkodasrol sz6l6 torveny.

A 2004. évi CXL. szamu, a kdzigazgatasi hatdsagi eljaras es szolgaltatas altalanos
szabdlyairol szol6 torvény.

A 2005. CLXII. szamd, a birosagi végrehajtasrol szolo torvény.

A 2006. évi L. szamu, az épitett kdrnyezet és védelmérdl szolo torvény.
A 2007. évi LXXXVI. szamd, a villamos energiardl sz6l6 torvény.

A 2007. évi CVI. szamU, az Allami Vagyonrol szol6 torvény.

A 2007. évi CXXIII. szamq, Kisajatitasrol szolo torveny.

- A 109/1999 (X11.29.) FVM rendelet, z ingatlan-nyilvantartasrol sz616 1997. évi CXLI
torvény végrehajtasarol.

- A 16/2002. (I1.18.) szdmu kormanyrendelet a term6foldre vonatkozo eldvasarlasi és
eld haszonbérleti jog részletes szabalyair6l.

- A 21/2005. (11.11.) szamu kormanyrendelet a gyorsforgalmi utak épitésével
Osszefliggd elovasarlasi jog gyakorlasanak részletes szabélyai.

- A Legfelsdbb Birosag Polgari Kollégiumanak 9. szamu éllasfoglalasa.
- A Legfelsobb Birosag XXV. Szdmu Polgari Elvi Dontése.
- A Legfelsobb Birosag EBH2006. 1408. szamu hatarozata.

- A Legfelsobb Birosag 3/2007. szamu Kozigazgatasi Polgari Jogegységi Elvi dontése.

- Az Alkotmanybirdsag 31/2007. (V. 30.) szamu hatarozata.
- Az Alkotmanybirdsag 18/1992. (1V.30.) szamu hatarozata.

- Az Alkotmanybirosag 41/1995. (V1. 17.)] szamu hatarozata.
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10.

11.

12.

13.
14.

15.

16.

17.

18.

Mellékletek

szamuU melléklet: a szigetbecsei 811 hrsz-u ingatlan tulajdonlap masolat-
munkapéldanya.

szdamu melléklet: a szigetbecsei 811 hrsz-U ingatlanra vonatkozé
adasvételi szerzodés.

szamU melléklet: a kiskunlachézi 2189/3 hrsz-U ingatlan tulajdonlap
maésolat-munkapéldanya.

szamu melléklet: eldvételi jogot 1étesitd szerzodes.

szamuU melléklet: a szigetszentmiklosi 3437/4 hrsz-U ingatlan tulajdonlap
masolat-munkapéldanya.

szamu melléklet: a szigetszentmiklosi 3437/4/A hrsz-0 ingatlan
tulajdonlap masolat-munkapéldanya.

szamu melléklet: a szigetszentmikldsi 3437/4/B hrsz-G ingatlan
tulajdonlap méasolat-munkapéldanya.

szamu melléklet: eldvasarlasi jogrol lemondo nyilatkozat.

szamu melléklet: a deélegyhazi 061/21 hrsz-U ingatlan tulajdonlap
masolat-munkapéldanya.

szamU melléklet: a Duna Ipoly Nemzeti Park Igazgatdsaga altal kiallitott
nyilatkozat.

szamu melléklet: a Délegyhdaza Kozség Polgarmesteri Hivatalanak
18/2006. szdmd testileti hatarozata.

szamU melléklet: a rackevei 75 hrsz-U ingatlan tulajdonlap maésolat
munkapéldanya.

szamu melléklet: az Orszagos Milemlékvédelmi Hivatal kérelme.

szamu melléklet: a Rackeve Varos Onkormanyzatanak 6/2007. (111.26.)
szamu rendelete.

szamu melléklet: a rackevei 435 hrsz-0 ingatlan tulajdonlap masolat-
munkapéldanya.

szamu melléklet: a szigetcsépi 085/50 hrsz-U ingatlan tulajdonlap
masolat-munkapéldanya.

a szigetcsépi 085/50 hrsz-u ingatlanra vonatkozéan kotott adas-vételi
szerzOdés.

szamu melléklet: a Sziget Hegykdzség 73/2006. szamu igazolasa.
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19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.
31.

szamu melléklet: a szigetcsépi 085 tablara vonatkozd sz6l6-termohelyi
kataszteri térkép masolata.

szdmu melleklet: a szigetszentmiklosi 8129/8 hrsz-U ingatlanra kotott
kisajatitast helyettesito szerzodés.

szamu melléklet: a kiskunlachdzi 0682/17 és a 0682/185 hrsz-u
ingatlanokra vonatkoz6 adas-vételi szerzodés.

szami melléklet: a Magyar Nemzeti Foldalap Kezeld Szervezetet
megkereso tértivevény masolata.

szamu melléklet: a Magyar Nemzeti Foldalap Kezeld Szervezetet
megkereso nyilatkozat.

szamu  melléklet: iratjegyzék a Kiskunlachaza Nagykozségi
Onkormanyzatanak zaradékolt kifuiggesztésének mellékleteként.

szaml melléklet: a Kiskunlachdza Nagykozségi Onkormanyzatanak
zaradekolt kifliggesztésére vonatkoz6 mésolata.

szamu melléklet: a Pest Megyei Foéldhivatal 30.541-2/2007. szamu
hatarozatat tartalmazza.

szamU melléklet: a tokoli 392 hrsz-0 ingatlan tulajdonlap maésolat-
munkapéldanya.

szamu melléklet: a tokoli 392 hrsz-0 ingatlanra vonatkoz6 adasvételi
szerz6dés.

szamu melléklet: Dr. Bodocs Krisztian jogi képviseld altal Fodor Saroltat
megkereso levele.

szamu melléklet: Fodor Sarolta altal a jogi képviselOnek irt kérelme.
szamU melléklet: Fodor Sarolta fellebbezése a rackevei foldhivatal
58961/2007. sz&mu hatérozata ellen.
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