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NYILATKOZAT

Alulirott Bene Robertné (neptun kod: [Jjjjjijiclen nyilatkozat alairasaval kijelentem,
hogy az elovésarlasi jog, visszavasarlasi jog, vételi jog kapcsolata, egymashoz valo
viszonya az ingatlan nyilvantartasi eljarasban cimi

szakdolgozat

(a tovabbiakban: dolgozat) onalld6 munkidm, a dolgozat készitése soran betartottam a
szerzoi jogrol szolo 1999. évi LXXVI tv. szabdlyait, valamint az egyetem altal eldirt, a
dolgozat készitésére vonatkozd szabalyokat, kiilondsen a hivatkozasok ¢s idézések
tekintetében'.

Kijelentem tovabba, hogy a dolgozat készitése sordn az 6nall6 munka Kkitétel tekintetében
a konzulenst illetve a feladatot kiado oktatot nem tévesztettem meg.

Jelen nyilatkozat aldirasaval tudomasul veszem, hogy amennyiben bizonyithato, hogy a
dolgozatot nem_magam készitettem, vagy a dolgozattal kapcsolatban szerzoi jogsértés
ténye meriil fel, a Nyugat-Magyarorszagi Egyetem megtagadja a dolgozat befogadasat
¢és ellenem fegyelmi eljarast indithat.

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

Székesfehérvar, 2008. marcius 31.

Hallgato

1 11999, évi LXXVI tv. 34. § (1) A mii részletét - az atvevd mii jellege és célja altal indokolt
terjedelemben és az eredetihez hiven - a forras, valamint az ott megjeldlt szerzd megnevezésével barki
idézheti.

2 36. § (1) Nyilvanosan tartott eldadasok €s mas hasonlo miivek részletei, valamint politikai
beszédek tajékoztatas céljara - a cél altal indokolt terjedelemben - szabadon felhasznalhatok. Ilyen
felhasznalas esetén a forrast - a szerzo nevével egyiitt - fel kell tiintetni, hacsak ez lehetetlennek nem
bizonyul.
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1 Bevezetés

A tulajdonos altaldban szabadon donthet arrol, eladja-e valamelyik vagyontargyét,
ingatlanat, és hogy kivel kot adasvételi szerzodést. Vannak azonban olyan esetek, amikor
ez a szabadsag nem vagy csak korlatozottan ervenyesil.

Az eldvasarlasi, a visszavasarlasi, illetve a vételi jog jelentés mértékben korlatozza a
tulajdon szabadsagat, és igencsak gyengiti a tulajdonos pozicidjat, hiszen a tulajdonos
nem gyakorolhatja maradéktalanul a tulajdonjogbh6l fakadé egyik jogositvanyat, a

tulajdonnal valo6 rendelkezés jogat.

Dolgozatomban be szeretném mutatni az eldvasarlasi jog, a visszavasarlasi jog, valamint
a vételi jog jogintézményét, tovabba e harom jog keletkezését, gyakorlasat, valamint az
ingatlan nyilvantartassal kapcsolatos vonatkozasaikat. E harom jog megismeréséhez
szilkséges a tulajdon meghatarozasa, annak alanya, targya és tartalma, valamint egy Kis
torténeti attekintés. A Polgari Torvénykonyv, az 1959. évi IV. torvény (tovabbiakban
Ptk.) az adésvételi szerzddések kiilonds nemei korében targyalja az eldvasarlasi jogot,
visszavasarlasi jogot €s a vételi jogot, ezért a Ptk.-ban 1év0 szabdlyozas kifejtésére
helyezem a hangsulyt, valamint ingatlan nyilvantartasrol sz6l6 1997. evi CXLI. térvény
(a tovébbiakban Inytv.), valamint a végrehajtdsara kiadott 109/1999.(X11.29.) FVM
rendelet (a tovabbiakban Vhr.) vonatkozo rendelkezéseit.

A valasztasom azért e témara esett, mert a munkdm soran naponta talalkozom olyan
beadvanyokkal, melyek e harom jog bejegyzésére iranyulnak. A Budapesti 1. szamu
Korzeti Foldhivatalban dolgozom o6t éve (eldtte hiarom évig a Szarvasi Korzeti
Foldhivatalban, jelenleg GYES-en vagyok), ezen belil a Ill. keriileti beadvanyokra
vonatkozoan hozok hatarozatokat. VValamint ezek a dologi jogok a mindennapi életben
gyakran el6fordulnak, mégis a hétkdoznapi emberek szaméra gondot jelenthet ezek
alkalmazasa, felismerése, illetve nincsenek tisztaban az ezekre vonatkozé megallapodas
jogkdvetkezményeivel.

Sok esetben a beadvanyokat készité és ellenjegyzd ligyvédeknek is problémat okoz
példaul egy nagyobb osztatlan kdzos tulajdonnal kapcsolatos beadvany helyes beadéasa,

pedig szamukra egyértelmiinek kellene lennie a jogszabalyi eldirdsok ismerete mellett.



Meégis eléfordul olyan, hogy ,,véletleniil” elfelejtik a kozlési kotelezettséget teljesiteni
minden tulajdonostars felé osztatlan k6zos tulajdon esetén, vagy nem tértivevénnyel
igazoljak a kozlés megtételét, hanem egy egyszerli feladovevénnyel, amely nem igazolja
az atvetelt.

De mindenekel6tt egy kis torténeti attekintés keretében szeretném bevezetni az adasvétel

kiilonds nemeit.

1.1 Az elbvasarlasi jog, a visszavasarlasi jog és a vételi jog

torténeti fejlodése

E harom jog torténeti fejlédésének bemutatdsdhoz eldszor is fontosnak tartom
meghatarozni, hogy mi is az a jog.

A jog fogalma tekintetében kétféle értelmet hatarozhatunk meg. Egyrészt van egy targyi
értelme, amely a jogszabalyokat, jogi normakat jeldli, masrészt van egy alanyi értelme,
amely az egyes személyekhez fiz0d0 jogosultsagokat jelenti.

A ketté viszonyaban a targyi jog az elsodleges, alanyi joga valakinek csak akkor lehet,
ha az adott jogosultsag elismerése a targyi jogban megjelenik.

A jogi norma a jog legkisebb, még dnmagaban értelmes egysége, amelyik egy teljes,
értelmezhetd, kovethetd, alkalmazhaté magatartasszabalyt alkot.” ?

A jogszabaly a jogalkotdsnak az az egysege, amely egy allami aktussal elfogadott
jogtételek Gsszess€gét, jogi normak és mas jogi eldirasok Gsszességét jelenti.

A jog olyan magatartasi szabalyok Osszessege, amelyek keletkezése allami szervekhez
kotodik, ezéltal az adott tarsadalomban altalanosan kételezéek, melyek érvényesiilését az
allami szervek végsd soron kényszerrel ténylegesen biztosithatjdk. Ezek 0sszessége adja
az adott allam jogrendszerét, amely jogforrasként szolgal az élet kiilonbozo teriiletein.

A jogforrasok a torténelem soran eldszor iratlan, majd irott formaban valtak a tarsadalom
szamara megismerhetévé. A jogforrasok iratlan formaja a szokasjogok voltak, melyek a
nép egyes tagjai kozott alakultak ki. Az allam megalapitasa utan amennyiben ezek a

szokasjogok jogi tartamuak voltak, ugy jogi szokasokka alakultak. Ezeket mar az allam
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kikényszerithette az egész orszag teriiletén, vagy csak egyes teriiletein. Az elsé jogkdnyv
a magyar allam teriiletén Werbdczi Istvan nevéhez flizédik, aki egy évtizeden at gytijtotte
és foglalta irasba az orszdg szokasait és jogait. 1514-ben keszult el a Nemes

Magyarorszag Szokasjoganak Harmaskonyve.

A magyar jog jogrendszerébdl a polgari jogot emelném ki a szakdolgozatom témaja miatt.
A polgéari jog a maganjog legfontosabb jogaga. ElsOsorban a gazdasagi, vagyoni
viszonyokat szabalyozza, valamint a személyek egyes nem vagyoni viszonyait is, mint a
szellemi alkotasok. A magyar polgari jog f6 jogteriiletei a személyiségi jog, a dologi jog
(elsésorban a tulajdonjog, de ide tartoznak korlatolt dologi jogok, mint a haszonélvezet,
vagy a foldhasznalat), a koételmi jog, a tarsasagi jog, a szellemi alkotdsok joga, és az

oroklési jog.

Az alanyi jogosultsagokat két csoportra oszthatjuk. Egyik csoportban jellemzden a
vagyoni jogosultsagok tartoznak. Ezek a dologi jogok (tulajdonjog és egyéb mas jogok,
korlatolt dologi jogok), a kotelmi jogok (szerzddéses jog, szerzddésbol szarmazd
jogosultsagok), 6roklésbdl szarmazo jogok (pl.: az 6rokléshez valo jog).

A masik csoportba a személyi jogok, a személyhez fiiz6d6 jogok, a személyiségi jogok
tartoznak.

Ezek a jogok szerkezetiket tekintve kétfélék lehetnek. Lehetnek abszolut jogok, melyek
tekintetében az egyik pozicidban a jogosult all, a mésik pozicioban pedig mindenki mas
all kotelezetti oldalon. Ilyen jogosultsagként lehet megfogalmazni a tulajdonjogot.
Vannak tovabba relativ szerkezetli jogok, melyek minimum két fél kozott all be,
jellemzden kotelmi jogositvanyokat jelent. Egy meghatarozott jogosulttal szemben, egy
meghatarozott kotelezett all. Ebben az esetben a felek kozo6tt jogviszony jon létre.

., A jogviszony targya az, amire a jogviszony, kozelebbrdl a jogviszony tartalmat jelento
alanyi jogosultsag és kotelezettség iranyul.” 3

A jogviszony kozvetlen targya az emberi magatartasok, melyeket a jogi normak, valamint
az alanyi jogosultsagok és kotelezettsegek tartalmaznak, kdzvetett targya pedig azok a

dolgok, amelyekre a jogviszony résztvevoinek konkrét magatartasa iranyul.
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Ezen alanyi jogok kozétt vannak specialis jogositvanyok, amelyek sajatos alanyi
jogokként szerepelnek. Ezeket a jogosultsagokat alakitd jogoknak nevezziik, amelybol
fakadoan a jogosultjanak hatalmaban all valamit tenni. Ezeknek az alakitd jogoknak
harom csoportja van: jogkeletkeztetd, jogmddositd €s jogsziintetd alanyi jogokat alakitd
jogok.

A jogkeletkeztetd alanyi jog is kettds lehet. Egyrészrdl tulajdonjogot keletkeztetd, azaz
jogalapit6é alakitdé jog (tipikusan ilyen a kozigazgatasi hivatal kisajatitast elrendeld
hatarozata), valamint jogalapitd alakitdo nyilatkozat, amely koételmet alapit. Ezek kozé

tartoznak az elévasarlasi, visszavasarlasi, valamint vételi jog gyakorlasa is.

Mivel a dolgozatomban az adasvétel kiilonds nemeit boncolgatom, ezért az adasvételi
szerzodesrol is kifejtenék néhany gondolatot. (Részletesen a 2.2.2 alfejezetben)

., Az addsvételi szerzédés az arucsere-forgalom alapiigylete.” *

Az adasvételi szerzddés elodeként a csere alakult ki mar az 6skdzosség koraban. Ekkor a
sziikséges javakat egylittesen gylijtotték Ossze, €s egylittesen is fogyasztottdk el. Iddvel
kialakult a munkamegosztas, igy arufelesleg keletkezhetett egy kdzdsségen belil, melyet
mas kozosségek arufeleslegeire cserélhettek el. A késObbiek soran ellenértékként nem
aru, hanem pénz keriilt az eladott aru helyébe, mivel az arufelesleggel rendelkezének
talalnia kellett olyan arutulajdonost, akinek éppen az 6 arujara volt sziiksége. Tehat allami
beavatkozassal létrejott a pénz, amely ugyanolyan értékkel birt, mint a szolgaltatott aru.
Tehat az adasvetel a csere utdn alakult ki, de annak altipusaként szerepel a mai
jogrendszerben. A kozvetlen cseretgylet ma is felélénkul, a gazdasag barmilyen
meggyengulese esetén, mint példaul az elszabadult inflacio, gyakorta valik uralkodd
aruforgalmi egyletté Ujra a csere.

Az adasvétel és a csere a dologszolgaltatd szerzddések alaptipusai, amikor a fél

véglegesen adja at a dolgot, €s a masik féltdl visszteherként pénzt, vagy mas dolgot kap.

[4]

Az elovasarlasi, visszavasarlasi és vételi jog ingatlanra vonatkozd fennallasarol

napjainkban altalaban az ingatlan nyilvantartasbol szerezhetiink tudomast.
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Az ingatlanok valamilyen nyilvantartasa Magyarorszdgon mar a XllIl. szazadban létezett.
Dolgozatomban nem kivanom kifejteni a mai ingatlan nyilvantartds kialakuldsat (ezt mar
eléttem sokan megtették) csak annyiban, hogy a magyar telekkényvi jog az osztrak
maganjogbol ered és 1855-ben kerult forgalomba a telekkdnyv, amelybe csak azokat a
jogokat és tényeket lehetett bejegyezni, amelyeket jogszabaly lehetévé tett. A magyar
telekkonyvi rendszer raépiilt az dsszes el6z6 nyilvantartasra. 1972-ben Magyarorszagon
Osszevonasra kerllt a telekkonyv és az allami féldnyilvantartas, kialakult az egységes
ingatlan-nyilvantartas. [7]

Az 1950-es évek végén, az akkori kommunista idékben, felmeriilt kérdésként az, hogy
szllkség van-e egyaltalan telekkdnyvre. A Kormany megalkotta a Magyar Népkdztarsasag
Polgari Torvénykonyvérdl szolo 1959. évi IV. torvényt, melynek 117. § (39) bekezdése
viszont konstitutiv hatalyava tette a telekkonyvbe torténd bejegyzéseket, amit a
telekkonyvi bejegyzés jogkeletkeztetd hatdlyat jelenti. A Ptk.-ban foglaltak alapjan
Iétrenozéasra keriilt a magyar forradalmi munkés-paraszt kormany 54/1960.(X1.27.) Korm.
rendelete a telekkonyvrdl, amely 1961. februar 1-én Iépett hatdlyba. A Rendelet a
bejegyezhetd jogok koz¢ sorolta az eldvasarlési, visszavasarlasi, valamint a vételi jogot is.

(18. § (1) bek. h) és i) pontjai)

A telekkonyv fennalldsa idején a Ptk. az aldbbiak szerint szabalyozta az eldvasarlasi,
visszavasarlasi, valamint a vételi jogot.

A Ptk. 376. § (1) és (2) bekezdései szerint elévdsarldsi jog a tulajdonos rendelkezeési jogat
korlatozza, ha az ingatlanat mésra akarja atruhazni. A tulajdonos a kapott vételi ajanlatot
a jogosulttal koteles kozolni, akinek az ajanlat elfogadasara vonatkozd nyilatkozata
kozottiik adasvételi szerzodést hoz 1étre. Az eldvasarlasi jog nem érvényesithetd hatdsagi
hatarozattal, vagy arverésen torténd tulajdonszerzés esetén. Az eldvasarlasi jog
szerzddésen, vagy jogszabalyon alapulhat.

Ekkor két esetben keletkezett eldvasarlasi jog jogszabaly alapjan. Az egyik a Ptk. 145. §
(2) bekezdése alapjan osztatlan kozos tulajdon esetén a tulajdonostarsakat megilletd, a
masik a 20/1959.(1V.16.) Korm. rendelet alapjan a lakasszOvetkezetet a szovetkezeti
lakéasok tekintetében megilletd eldvasarlési jog.

Az eldvasarlasi jogot a telekkdnyvbe ekkor csak egész ingatlanra, vagy egész tulajdoni
illetéségre lehetett bejegyezni. Nem lehetséges az ingatlan térmértékben, vagy
természetben megjeldlt részére bejegyezni. A jogszabalyon alapuld eldvasarlasi jog

bejegyzése csak informativ jellegii, viszont a szerzédésen alapuld deklarativ hatalyu, a



nyilvanossag elve alapjan dologi hatalytiva valik, tehat mindenki szdmara kotelezd
érvényll.

A bejegyzéshez csatolni kell az eldvasarlasra jogosult lemond6 nyilatkozatat, vagy
igazolni kell, hogy a nyilatkozattételre torténd felszolitds megtortént. Az ajanlat
elfogadasara a Ptk.-ban meghatarozott hataridé nincs, és amennyiben a nyilatkozattételre
torténd felszolitds nehézségekbe iitkdzik, ugy a tulajdonos felmentést kap az ajanlat
kozlése alol. Erre csak akkor keriilhet sor, ha az elovasarlasra jogosult tartézkodasi helye,
vagy mas koriilmények ezt indokoljak, vagy az eldvasarlasra jogosultak szdma olyan
nagy, hogy belathato idén beliil nem lehet lebonyolitani az ajanlat kozlését, valamint a
nyilatkozat bevarasat. A szerz6dé feleknek ezekre a tényekre egylittesen kell
nyilatkozniuk, és a telekkényvi hatosag mérlegelése alapjan dont arrol, hogy eltekint-e a

vételi ajanlat kozlésének igazolasatol.

Az elévasarlasi jogok versengése is szabalyozasra keriilt a kovetkezdk szerint.

Tobb, szerzddéssel bejegyzett elovasarlasi jog esetén a korabban bejegyzésre kertilt élvez
eléonyt. Amennyiben tobb eldvasarlasi jog koziil csak egy keriilt bejegyzésre a
telekkonyvbe, akkor a nyilvanossag elve alapjan az volt az erésebb, valamint a
jogszabalyon alapulé mindig megeldzi a szerzddésen alapulo6 eldvasarlasi jogot.

A jogszabalyon alapuld eldvasarlasi jogok versengésére vonatkozdéan az alabbi
szabalyozasok szulettek.

Tobb tulajdonostars esetében a Legfelsébb Birdsdg 823. PK allasfoglaldsa szerint az
eladé donti el, hogy mely tulajdonostars elfogadd nyilatkozatat veszi figyelembe.
Amennyiben a fold és az epiilet tulajdonjoga elvalt egymastol, ugy a féldtulajdonost az
épiiletre, az épiilet tulajdonosat a foldre eldvasarlasi jog illeti meg. Ez az elovasarlasi jog

megelozi a tulajdonostars elévasarlasi jogat.

A telekkdnyvben az 11j tulajdonos tulajdonjoganak bejegyzésével egyidejiileg tordlni kell
az eldvasarlasi jogot, valamint akkor is, ha annak megsztinését okirattal igazoljadk (a
jogosult lemondott rola, vagy meghalt). Amennyiben hatdrozott idejii kikotéssel kertilt
bejegyzésre, és annak a hatarideje lejart, ugy egyszert kérelem alapjan torlésre keriilhetett

az eldvasarlasi jog.

A Ptk. 378. 8 (1) bekezdésében foglaltak szerint visszavasarlasi jogot csak az eladott

ingatlanra lehetett kikotni az adasvételi szerzddés megkotésével egyidejlileg, akar a
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szerzOdésben, akar kiilon okiratban. A visszavésarlasi jogot csak egész ingatlanra vagy
egész tulajdoni illetéségre lehet bejegyezni, nem lehetséges az ingatlan térmértékben,
vagy természetben megjelolt részére bejegyezni. Ha a vevé nem kérte a visszavasarlasi
jog bejegyzését, vagy a telekkonyvi hatésag azt elmulasztotta, akkor nem lehetséges
késobbi idépontban 1) ranghelyen a bejegyzése a telekkonyvrdl szo6l6 rendelet alapjan.
Kijavitasra, illetve pdtlasra azonos ranghelyen természetesen sor kerilhet.

A Ptk. 378. 8 (3) bekezdése értelmében visszavasarlasi jogot maximum 5 évre lehet
kikotni, az ennél révidebb iddtartamot a bejegyzésben meg kell jeldlni. A visszavasarlasi
jog tovabbi jogok és tények bejegyzésének nem akadalya, ezért a visszavasarlasi jog
biztositasara elidegenitési és terhelési tilalom is kikdthetd.

A visszavasarlasi jogot tordlni kell a jogosult tulajdonjoganak bejegyzésével egyidejlileg,
illetve akkor ha okirattal igazoltdk annak megszi{inését, vagy a bejegyzéstdl szamitott 5 év

eltelt.

A Ptk. 380. 8 (1) bekezdése alapjan a vételi jog jogosultja az ingatlant egyoldalu
nyilatkozattal megvasarolhatja. A vételi jog alapulhat szerzédésen, vagy jogszabalyon, €s
egész ingatlanra, egész tulajdoni illetdségre, illetve ezek eszmei hanyadéra is be lehet
jegyezni, ellentétben az el6-, és visszavasarlasi joggal. Az allamot egy esetben az ingatlan
térmértékben, vagy természetben megjeldlt részére vételi jog illeti meg a mezd-, vagy
erddgazdasagi ingatlan tekintetében, ha az 0sszes teriilet a 20-25 holdat meghaladja.

A hatarozatlan iddre kikotott vételi jog 6 honap elteltével megsziinik, egyébként
maximalisan 5 évre lehet kikotni. A telekkonyvi bejegyzés deklarativ hatalyu, kivéve a
jogszabalyon alapul6t, amely informativ hatalyu. Elidegenitesi és terhelési tilalom csak
akkor kothet6 ki a biztositasara, ha tulajdonjog atruhdzéasaval egyidejiileg keriilt kikotésre.
Torolni kell a vételi jogot a jogosult tulajdonjoganak bejegyzésevel, valamint akkor, ha a
meghatarozott idétartam letelt, illetve okirat alapjan akkor, ha a vételi jog megsziint (a
jogosult arrél lemondott, vagy meghalt), tovabba akkor, ha a Ptk. 380. § (3) bekezdése

alapjan a birdsag a kotelezettet a teljesités aldl mentesitette.

Az egységes ingatlan nyilvantartas szabalyozasara kerllt meghozatalra az 1972. évi 31.
tvr., valamint ennek végrehajtasara a 27/1972.(X11.31.) MEM rendelet. A tvr. 6. § (1)
bekezdésében szintén felsorolasra keriiltek az ingatlan nyilvantartasba bejegyezhetd
jogok, amely tartalmazta az eldvasarlasi, visszavasarlasi €és vételi jogot is. A Vhr. 18. §

(1)-(4) bekezdései tartalmaztdk e harom jogra vonatkozo iddbeli és targyi terjedelmét.
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Eszerint elOvasarlasi jogot egész ingatlanra, tulajdoni illetdségre vagy ezek eszmei
hanyadéra lehet bejegyezni. Ha az eldvasarlasi jogot meghatarozott idotartamra kototték
ki, gy a bejegyzésben annak iddtartamat is meg kell jelolni. Visszavasarlasi jogot a
jogosult altal atruhazott ingatlanra vagy az atruhazott eszmei hanyadra lehet bejegyezni a
vevO tulajdonjoganak bejegyzésével egyidejiileg. Vételi jogot egész ingatlanra, tulajdoni
illetdségre vagy ezek eszmei hanyadara lehet bejegyezni.

Az 1) rendelkezés az eldvasarléasi, illetve a visszavasarlasi jog tekintetében mar
megengedte az eszmei hanyadra vonatkozo bejegyzést is a korabbi szabalyozassal

ellentétben.

1972-t6l kezdve az ingatlan nyilvantartds vezetése manualisan tortént, majd mivel a
miuszaki modernacié elkeriilhetetlenné valt, igy az ingatlan nyilvantartas 1997-t6l
kezd6dbéen az egész orszag teriiletén gépi adatfeldolgozéassal tortént. Ennek
szabalyozasara sziiletett meg a most is hatalyban 1év6 1997. évi CXLI. torvény, valamint
a vegrehajtasarol szO0l6 109/1999.(X11.29.) FVM rendelet. A hatalyos ingatlan
nyilvantartasi torvény rendelkezéseit a 4.5., 5.2., valamint a 6.2. alfejezetekben hatdrozom
meg, elézetesen annyit mondanék rdla, hogy a korabbiaknal Iényegesebben pontosabban
fogalmaz a jogszabaly. A hatdlyos vonatkozd rendelkezések kifejtése el6tt a tulajdon
fogalmat jarom koril, mivel az eldvasarlasi jog, a visszavasarlasi jog, valamint a vételi
jog a tulajdonbdl fakadd egyik részjogositvanyt, nevezetesen a rendelkezés jogat

korlatozzak.
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2 Atulajdon fogalma

A dologi jog a maganjognak az a része, amely a személyek szamara jogi uralmat biztosit
a rendelkezésre allo vagyoni értékili javak felett, és meghatarozza a tarsadalom vagyoni
berendezkedését. Tehat a vagyoni berendezkedés joga.

A dologi jog a polgari jog szerves része, a vagyoni viszonyok szabalyozasanak alapvetd
terulete, amely a vagyoni javak feletti uralmat abszolut hatallyal biztositjak. A dologi
jogok tartozhatnak a maganjogba és a kdzjogba, de vannak olyan jogok, amelyek vegyes

tartalommal birnak.

Szabalyai meghatarozzak, hogy mely javak hajthatdk emberi uralom ala, mely javak
allhatnak egyes emberek, illetve kdzdsségek uralma alatt, ez az uralmi jogosultsag
meddig terjedhet, illetve a jogosultat milyen jogok illetik és milyen kotelezettségek
terhelik. [2]

A hatalom terjedelme szerint megkllonboztetjik egymastdl a tulajdont, mint teljes jogi
hatalmat biztositd dologi jogot, és a tulajdonhoz viszonyitva kevesebb jogi hatalmat

biztosito korlatolt dologi jogokat.

A tulajdon a legfontosabb és legteljesebb sajat dolgon fennallé dologi jog, de nem
korlatlan. A jogosult szdmara uralmi statuszt biztosit, melyet a térvény elismer és
megvéd. Ezen belll a torvényi keretek kozott gyakorolhato teljes egeszeben a jogi
uralom, ezt mas nem gyakorolhatja, illetve a hatalomgyakorlasban senki nem
akadalyozhatja, zavarhatja.

A Kkorlatolt dologi jogok a tulajdonjog egyes részjogositvanyainak 6nallosult valtozatai.

Ide tartoznak a hasznalati jogok, a személyes és telki szolgalmak és a zalogjogok.

A tulajdon tag értelemben tulajdoni rendet jelent. Megmutatja, hogy egy adott
tdrsadalomban az 6sszes rendelkezésre allo javak mely része a tulajdon targya, illetve a
tulajdonosi jogok és kotelezettségek kik kdzott oszlik meg.

A tulajdon sziik értelemben tulajdonjogviszonyt jelent. A  tulajdon a

tulajdonjogviszonyb6l fakadé alanyai jog. A torvény altal védelemben részesil,
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tarsadalmi rendeltetésének megfeleléen szabadon gyakorolhatd, senki altal dnkényesen

nem korlatozhato.

A Ptk. harmadik részében kerultek meghatarozasra a tulajdonjog szabalyai.
Ezekbdl szeretném kiemelni a kovetkezd alfejezetekben a tulajdonjog targyait, a
tulajdonjog tartalmat, illetve a tulajdonjog megszerzését, ezen belil az ingatlanok

tulajdonjoganak megszerzéset. Tovabba a tulajdonjog alanyait is meg kivanom hatarozni.

2.1 Atulajdonjogviszony alanya

A tulajdon tekintetében megkulonb6ztetiink magantulajdont, valamint kéztulajdont.
Az Alkotmany 9. 8. (1) bekezdése szerint Magyarorszag gazdasaga olyan piacgazdasag,

amelyben a koztulajdon és a magantulajdon egyenjogt és egyenld védelemben részestil.

Magantulajdon alanya lehet egy meghatarozott természetes személy, ebben az esetben
egyéni tulajdonrol van sz4. Minden kivilallo szamara nyilvanvalo, hogy ki a jogosult, és
vele szemben mindenki kotelezett. A tulajdon nem csak jogokat, elényoket jelent,
kotelezettségekkel is jar. Amennyiben egy dolog tekintetében tébb maganszemély
gyakorolja a tulajdonosi hatalmat, kézos tulajdonrol beszelink.

A Magyar Koztarsasagban minden ember jogképes (beleértve a méhmagzatot is, ha élve
szlletik), tehat jogai és kotelezettségei lehetnek, tulajdonjog alanya lehet, tulajdont
szerezhet dolgokon. (Ptk. 8. § (1) bek., 9. 8)

Magantulajdon alanyai lehetnek jogi személyek, valamint jogi személyiseggel nem
rendelkezd szervezetek is. A jogi személy tulajdonosi jogait személyesen €s kozvetleniil
gyakorolhatjak az alapit6 maganszemélyek, vagy megbizhatnak méas személyt, aki a jogi
személy képviseldje lesz. Tovabba 1étrehozhatnak egy 1) jogalanyt a tulajdonosi jogok
gyakorlasara, ez esetben tarsas magantulajdon keletkezik. A jogi személyisegi formak
tekintetében a kuldn jogszabalyok hatarozzak meg, hogy ki gyakorolja a tulajdonjoghdl

eredo jogokat (pl.: kft. esetében az ligyvezetd).
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Jogilag a koztulajdon alanyaként tipikusan egy szervezet jelenik meg és ez gyakorolja a
tulajdonosi  jogokat, ezért kozvetett tulajdonrdl beszélink. A két legfontosabb
koztulajdoni forma az allami és a helyi 6nkormanyzati tulajdon.

Allami koztulajdon esetében szocioldgiai értelemben az orszag egész lakossaga a
kdztulajdon alanya, amit az allam kozvetit, azaz a tarsadalom érdekében, annak
képviseldjeként  gyakorolja az ezzel kapcsolatos jogositvanyokat.  Polgari

jogviszonyokban a pénziigyminiszter képviseli az allamot.

Az allami tulajdon tekintetében megkulonbodztetlink kincstari vagyont, valamint Uzleti
vagyont. (2007. évi CVI. tv. 4. § (1) bek.)

A Kincstari vagyon tekintetében korabban az allamhaztartasrol szolé 1992. évi XXXVIII.
tv. rendelkezései alapjan a kincstari vagyonért felelds miniszter gyakorolta a tulajdonosi
jogokat, melyet a Kincstari Vagyoni Igazgatosag Utjan latott el, de 2008.01.01-tdl az
allami vagyonrol sz6l6 2007. évi CVI. térvény hatalyba 1épésével a tulajdonosi jogokat a
Magyar Allam nevében a Nemzeti Vagyongazdalkodasi Tanacs gyakorolja. A Tanacs a
feladatait a Magyar Nemzeti Vagyonkezel6 Zrt. (a tovabbiakban MNV Zrt.) Gtjan, annak
ligyvezetd szerveként latja el. (2007. évi CVL tv. 3. §)

Az iizleti vagyon értékesitése a magantulajdonosok részére az APV Rt. feladata volt az
allami vagyon értékesitésérol szolo 1995. évi XXXIX. tv. 1. § (1) bekezdése alapjan, de a
2007. evi CVI. torvény 33. 8 (1) bekezdése ezt is a MNV Zrt. hatadskorébe utalta.

A helyi dnkormanyzati koztulajdon egy-egy kisebb lokélis kozosség (kdzség, varos
lakossaganak) tulajdona, amit az nkormanyzati képviselotestiilet kozvetit.

A helyi 6nkorméanyzatot megilletik mindazok a jogok és kotelezettségek, amelyek a
tulajdonost megilletik ¢és terhelik. A tulajdonost megilletd jogok gyakorlasardl a
képviseld-testiilet rendelkezik. A tulajdonosi joggyakorléds tehat nem tartozik a képvisel6-
testlllet & nem ruhazhatd hataskoreihez. (1990. évi LXV. tv. 80. § (1) bek. - a
tovabbiakban Otv.)

A koztulajdon kozvetlen gyakorlasa alatt a fontosabb kdztulajdonosi dontések helyi

vagy orszagos népszavazason valé meghozatalat értjik.
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2.2 A tulajdonjogviszony targya

A tulajdonjog kozvetett targya a dolog.

., Minden birtokba veheté dolog tulajdonjog targya lehet.”

Dolognak mindsiil mindaz, ami tulajdonjog targya lehet, tehat ami birtokba vehetd, azaz
emberi uralom ald hajthatd és ott tarthatd. Dolog minden birtokba vehetd testi targy,
valamint a kilonds dolgok, melyek kdzé a pénzt és értékpapirt, valamint a dolog modjara
hasznosithato természeti erdket (villamos energia) soroljuk.

Az ember, az emberi test nem vehetd birtokba, nem lehet dologi jogok targya.

Kozvetlen targya a tevésben, nem tevésben és tlirésben megnyilvanuld emberi

magatartasok halmaza. [2]

A dolgok osztalyozasa tébb szempontbdl is tdrténhet.

A tulajdonjog alanya szerint a dolog lehet kizarélag allami tulajdonban, azaz kdztulajdon,
illetve lehet mas tulajdonaban, azaz magantulajdon.

Forgalomképessége szerint a dolgok lehetnek forgalomképesek, forgalomképtelenek
(kizarolag allami tulajdonban 1év6 dolgok), illetve korlatoltan forgalomképesek.
Rendeltetése szerint a dolgok lehetnek ingok és ingatlanok. Az ing6é dolgok &llaguk
sérelme nélkiil egyik helyrdl a masikra attehetok, részben vagy egészben elhasznalhatok.
Az ingatlanok a fold, a fold feluletének egyes meghatarozott részei, alkotorészeikkel
egyiitt. Ami a folddel tartésan egyesitve van, az is ingatlannak mindsiil (hdz, gazdasagi
épulet, fak stb.).

Az ingatlan nyilvantartas telepllésenként tartalmazza az orszag valamennyi ingatlananak
az Inytv. altal meghatarozott adatait, az ingatlanhoz kapcsol6dd jogokat és jogi
szempontbol jelentds tényeket. (Inytv. 2. § (1) bek.)

Oszthatdséga szerint a dolog lehet oszthaté és oszthatatlan. Oszthatd dolognak tekintjik
azt, amely allagdnak sérelme, vagy értéke szamottevd csokkenése nélkiil részekre
oszthatd, mig ezzel szemben minden mas dolog oszthatatlan.

Helyettesithetésége szerint lehet a dolog helyettesithetd ¢és helyettesithetetlen.
Helyettesitheté dolog az, amelyet szam, mérték, mennyiség alapjan tartanak nyilvan. A

nem helyettesithetd dolog ezzel szemben egyedi.

5 ptk. 94. § (1) bek.
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Végll osszetett vagy egyedi jellege szerint: dsszetett dolognak tekintjik azt a dolgot,
amely tobb fizikailag egységes alkotoelembdl all. Meg kell kiilonboztetni ettél a dolog
Osszességet, amely kulonallé dolgokat foglal magaba. Az 6sszetett dolog esetében
lenyegében egy dologrél van sz6. Példaul beépitett telek esetén egy ingatlanrol beszélunk,
amely egy foldteriiletbdl és egy épiiletbdl all. Ugyanakkor a dologdsszesség példaul egy
nyaj (tobb kilon all6 egyedi dolog meghatarozott csoportja, mennyisége).

Mint az el6z6 pontban (2.1.) mar kifejtettem, a kdztulajdon két legfontosabb formaja az
allami és az Onkormdnyzati koztulajdon. Ezek korébdl a forgalomképtelen elemeket
emelném Ki.

Forgalomképesség szerint az allami vagyont forgalomképtelen Kkincstari vagyonra,

valamint forgalomkeépes uzleti vagyonra osztjuk.

Az allami vagyon korébe tartoznak a kizarélagos allami tulajdonok, a nemzeti kincsek,
védett természeti teriiletek €s értékek, termoéfoldek (ha torvény masként nem rendelkezik),
az erdok, az allami tartalékok, valamint a miiemléki ingatlanok. Kiilon torvény hatarozza
meg, hogy melyek forgalomképtelenek, forgalomképesek, illetve Kkorlatozottan
forgalomkeépesek. (2007. évi CVI. tv. 37. 8 (1) bek.)
A Ptk. 172. §-d4ban keriiltek meghatarozasra, hogy mely dolgok tartoznak az allam
kizardlagos tulajdonaba.
., Ha torveny eltéréen nem rendelkezik, kizarolag az allam tulajdondban vannak

a) a fold méhének kincsei,

b) a felszin alatti vizek, a felszin alatti vizek természetes viztarto képzodményei, a
folydvizek és természetes tavak, valamint ezek medre,

c) a folydviz elhagyott medre és a folydvizben Gjonnan keletkezett sziget,

d) az orszagos kozutak, vasutak, a nemzetkézi kereskedelmi repiilotér, tovabba az
orszag teriilete feletti légtér,

e) a tavkozlésre felhasznalhatd frekvenciak,

f) a hirkézIlo halozatok miikodéséhez, hirkoziési szolgaltatasok nyujtasahoz, illetéleg
hirkozlo halozatok és szolgaltatasok egyiittmiikodeéséhez sziikséges azonositok és ezek

tartomanyai.”®

b ptk. 172. 8
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Az allam kizéarélagos vagyontérgyai forgalomképtelenek, ezek elidegenitése semmis.
(Ptk. 173. § (1) és (2) bek.)

A helyi 6nkormanyzat vagyonat tdrzsvagyonra es vallalkozdi vagyonra osztjuk. A
torzsvagyon tovabb bonthaté forgalomképtelen, valamint korlatozottan forgalomképes
vagyonra.

..(1) Torzsvagyonnak az az 6nkormanyzati tulajdon nyilvanithatd, amely kdzvetlenil
kételezo onkormanyzati feladat- és hataskor ellatasat vagy a kézhatalom gyakorlasat
szolgalja.

(2) A torzsvagyon korébe tartozd tulajdon vagy forgalomkeptelen, vagy korlatozottan
forgalomképes:

a) forgalomkeéptelenek a helyi kézutak és miitargyaik, a terek, parkok - a 68/D. §-ban
foglalt kivetellel - és minden mas ingatlan és ingd dolog, amelyet torvény vagy a helyi
onkormanyzat forgalomképtelennek nyilvanit;

b) korlatozottan forgalomképesek a kozmiivek, intéezmények és kozépiiletek, tovabba a
helyi 6nkormanyzat altal meghatarozott ingatlanok és ingok. A térzsvagyon korlatozottan
forgalomképes targyairol torvény vagy a helyi dnkormanyzat rendeletében meghatarozott

feltételek szerint lehet rendelkezni.””’

Mind az allam Kkincstari vagyona, mind az ©nkormanyzat tdrzsvagyona (kiveve a
korlatozottan forgalomképest) forgalomképteleneknek mindsiilnek, de birtokba vehetd
dolgok, melyeken a tulajdonjog is fennall, tehat gyakorolhatéak a tulajdonjog
jogositvanyai, kivéve az elidegenitést.

2.3 Atulajdonjogviszony tartalma

A tulajdonjogviszony tartalmat — a romai jogi hagyomany alapjan - a tulajdonost
megilletd legfontosabb jogosultsagokkal, az Un. tridsszal, a birtoklds, hasznélat ¢&s

rendelkezés jogaival szoktak jellemezni. A tulajdonjog tartalmat — ahogyan altaldban a

7Otv. 79. 8
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polgari jogi jogviszonyokét — jogosultsagok és kotelezettségek alkotjak. Egyfeldl a
tulajdonost megilletd alanyi jogok, masfelél a tulajdonost terheld alanyi

kotelezettségekkel lehet jellemezni.

A tulajdonosi jogosultsdgok, mint ahogy mar a tulajdon fogalméanal meghatarozésra
kerllt, a jogosult szdméra uralmi statuszt biztositanak, melyeket a torvény elismer és
megvéd. Ezen belll a torvényi keretek kozott gyakorolhato teljes egeszeben a jogi
uralom, ezt mas nem gyakorolhatja, illetve a hatalomgyakorlasban senki nem
akadalyozhatja, zavarhatja, illetve a tulajdonosnak tiszteletben kell tartania masok

alapvetd jogait.

A Ptk. altal szabalyozott legtipikusabb jogosultsdgok a birtoklas joga, a hasznalat és
hasznok szedésének joga, valamint a rendelkezési jog.
A tulajdonost terheld kotelezettségek kozé soroljuk a terhek, és karveszély viselését,

valamint a sziikséghelyzetben okozott kar tlirését.

2.3.1 Birtoklas joga

,»A tulajdonost megilleti a birtoklas joga és a birtokvédelem.””

A birtoklas a dolog feletti tényleges hatalom gyakorlasat jelenti. A birtokot megszerzi az,
aki a dolgot magahoz veszi, vagy akinek mas médon a hatalmaba kerl. (Ptk. 187. 8)

F6 szabaly szerint a dolog birtokldsara a tulajdonos jogosult. Léteznek azonban olyan
dologi vagy kotelmi jogi jogcimek, amelyek a tulajdonos helyett mast jogositanak fel a
birtoklasra (példaul: bérlet, haszonkdlcson, haszonbérlet, haszonélvezet, letét).

,,Ha a birtokost birtokatdl jogalap nélkil megfosztjak, vagy birtoklasadban zavarjak (tilos

onhatalom), birtokvédelem illeti meg.”” °

8 Ptk. 98. §
9 Ptk. 188. § (1) bek.
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A birtok alapjan a birtokos mindenki mastdl kdvetelheti, hogy tartozkodjék a fennall6
birtokallapot jogalap nélkili megvaltoztatasatol vagy megzavarasatol. A birtokvedelem
célja kettds: egyrészt hivatott az eredeti allapotot helyreallitani, ha az éppen fennalld
birtokallapotot jogalap nélkiill megvaltoztatjadk, masrészt a dolog rendeltetésszert
hasznalatat vagy a dologgal kapcsolatos egyéb jog gyakorlasat zavard beavatkozas vagy

behatas megsziintetését biztositja.

,,4 birtokost a birtokvédelem mindenkivel szemben megilleti, annak a kivételével, akitol a

birtokot tilos dnhatalommal szerezte meg.”” 1°

A Dbirtokviszony alapjan a birtokos mindenkitdl kovetelheti, hogy tartézkodjék
birtoklasanak Onhatalmi megzavarasatol. A birtokvédelem a birtokost mindenkivel

szemben megilleti, kivéve azt, akitdl a birtokot tilos Onhatalommal szerezte meg.

2.3.2 Haszndlat, hasznok szedésének joga

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

sem lehet kotelezni.”” 11

Haszonnak tekintjiik mindazt az elényt, amely a dologbdl szarmazik. A haszon
legalapvetobb fajtija a gylimodles (termék, termény, szaporulat), azaz az olyan haszon,
amely a dologbol rendeltetésszerien szarmazik. FO szabdly szerint a hasznok
(gyimolcsok) a tulajdonost illetik meg fuggetlenll attdl, hogy ez a tulajdonos
munkéjanak kovetkezményeként keletkezett-e. A hasznalat, illetve a hasznok szedéseének
jogat kizarolag torvény vagy a felek megallapodasa korlatozhatja a tulajdonos oldalan.

10 ptk. 188. § (2) bek.
11 ptk. 99. §
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A hasznalati jogokat részben a felek szerzédése korlatozhatja. A haszndlati jog korlatait
jelentik a Ptk.-ban nevesitett, illetve szomszédjogi szabalyok is. Ezen tulmenden a
legkiilonb6zobb allamigazgatasi, kozigazgatasi jellegli korlatozasokkal talalkozhatunk a

kiilonboz6 jogszabalyokban.

,,A tulajdonos a dolog hasznalata soran koteles tartozkodni minden olyan magatartastol,
amellyel masokat, kilondsen szomszédait sziksegtelenll zavarnd, vagy amellyel jogaik

gyakorlasat veszélyeztetné.” 12

A tulajdonjogbol eredd hasznalati és birtoklasi jogositvany nem eredményezheti masok
jogainak csorbitasat, vagyis e jogokat masok jogaival 6sszhangban kell gyakorolni. Ezzel
fligg 6ssze a Ptk. 100. §-a, amely eldirja a tulajdonos szdmadra, hogy a dolog hasznalata
soran tartozkodjon minden olyan magatartastél, amellyel mdasokat, igy elsésorban

szomszédait szlikségtelenil zavarna, vagy amivel a jogaik gyakorlasat veszélyeztetne.

2.3.3 Rendelkezési jog

(1) A tulajdonost megilleti az a jog, hogy a dolog birtokat, hasznalatat vagy hasznai
szedésének jogat masnak atengedje, a dolgot biztositékul adja vagy mas mddon
megterhelje, tovabba hogy tulajdonjogat méasra atruhazza vagy azzal felhagyjon.

(2) Az ingatlan tulajdonjogaval felhagyni nem lehet.”” 1

A rendelkezési jog tartalma:

1. A birtok és a hasznélat (hasznok szedese) atengedése (példaul: haszonélvezet,
haszonkdlcson, haszonbérlet).

2. A biztositékul adas, megterhelés (példaul: zalogszerzddés, jelzalogjog).

3. A tulajdonjog atengedése (példaul: adasvételi, ajandékozasi, tartasi, vagy Oroklési
szerzodes).

4. Az ingo dolog tulajdonjogaval felhagyas.

12 ptk. 100. §
13 ptk. 112. §
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A rendelkezési jog gyakorlasa éltaldban a felek szerzddésével torténik. A tulajdonjoggal
felhagyas az ingatlan tulajdonjogara nem terjed ki, vagyis a korabbi tulajdonos

tulajdonjoga csak akkor szlinik meg, ha az ingatlantulajdonos tulajdonjoga masra szall at.

A tulajdonos rendelkezeési joganak korlatozasat jelentik a forgalomképtelenség (korlatolt
forgalomképesség) szabalyai (lasd a 2.2 pontot), valamint az elidegenitesi és terhelési
tilalom.

,,(1) Ha jogszabaly vagy birdsagi hatarozat a rendelkezés jogat kizarja vagy korlatozza,
az e tilalommal, illetoleg korlatozassal ellentétes rendelkezés semmis.

(2) Az elidegenités és terhelés jogat szerzédéssel csak a tulajdonjog atruhdzasa
alkalmaval lehet korlatozni vagy kizarni és csak abbodl a celbol, hogy a tilalom az
atruhazénak vagy méas személynek a dologra vonatkozd jogat biztositsa. Ingatlan esetében
az ingatlan-nyilvantartdsban azt a jogot is fel kell tiintetni, amelynek biztositasara a

tilalom szolgal.” 4

A rendelkezési jog egyik legerdsebb korlatja az elidegenitési és terhelési tilalom. E
tilalom Iényegében azt jelenti, hogy a tulajdonjog méasra nem ruhazhat6 at és a tulajdon
targya biztositékul sem adhato.

Ha az elidegenitési és terhelési tilalom bejegyzésére sor keriilt, szerzédésen alapuld
tovabbi jogokat csak a tilalom jogosultjanak hozzajaruldsaval lehet bejegyezni. (Vhr. 28.
8 (3) bek.)

A szerzOdésen alapuld elidegenitési €s terhelési tilalom vonatkozasaban a Ptk. 114. § (2)
bekezdése tovabbi feltételeket szab:

1. A kikotés csak a tulajdonjog atruhazasakor torténhet. Ervénytelen tehat a tilalom
kikotése a tulajdonjog atruhazasatol fliggetleniil (6nalldan), de akkor is, ha a szerzddés
nem tulajdon atruhazasra iranyul.

2. A kikotés csak a dologra vonatkozo jog biztositasat szolgalhatja. Ervénytelen a kikotés,
ha az mas jog biztositasara tortént. Ingatlant érintd elidegenitési és terhelési tilalom esetén
a bejegyzéskor e jogot is fel kell tlintetni. E torvényi eldirassal azonosan rendelkezik a

Vhr. 28. 8 (2) bekezdése: A szerzOdésen vagy végrendeleten alapuld elidegenitési és

14 ptk. 114. 8
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terhelési tilalomra vonatkozd bejegyzésben fel kell tuntetni azt a jogot, amelynek
biztositasara a tilalom szolgél és a tilalom jogosultjdnak adatait.

A szerzodessel kikotott elidegenitési és terhelési tilalomba iitk6zo rendelkezés semmis,
feltéve hogy

a) a tilalmat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték,

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

c) a rendelkezés ellenérték nélkiil tortént.” °

Tehat az elidegenitési és terhelési tilalom ellenére gyakorolt rendelkezési jog

semmisséget eredményez.

A rendelkezési jog maganjogi korlatai: az eldvasarlasi, a visszavasarlasi, valamint a vételi
jog, amelyekre vonatkozéan a hatdlyos jogszabalyi héttér, valamint az ingatlan
nyilvantartési eljarasban valéo megjelenésiik a kovetkezd fejezetekben keriilnek kifejtésre.
A Legfelsobb Birosag dontései a gyakorlat szdmdra utmutatdsul szolgalnak, illetve
egyfajta jogi normaként funkcionalnak, az esetleges jogvitak elkeriilése érdekeben
szlikséges azok ismerete, illetve az azokban foglaltak alkalmazésa.

A dolgozatom témajaul szolgald jogok, mint az adasvétel kiilénds nemeire vonatkozdan
néhany fontos itélet bemutatasat is szikségesnek tartom, mivel természetesen a teljes

dontvénytar bemutatdsara itt nincs lehetdség.

15 Ptk. 114. § (3) bek.

23



3 Ingatlanok tulajdonjoganak megszerzése

A tulajdonjog megszerzése a dologra vonatkozo tulajdoni jogviszony létrejottet jelenti. A
tulajdonost a megszerzés idOpontjatdl kezdddden illetik meg a tulajdonjogbol folyo
jogositvanyok (birtoklas, hasznalat, hasznok szedese és rendelkezés joga), illetve terhelik
Ot a dologgal jaro kotelezettségek, illetve viseli azokat a karokat, amelyek masra at nem

hérithatok. [2]

Az ingatlanok tulajdonjoganak megszerzése torténhet eredeti vagy szdrmazeékos modon.
Eredeti (egyoldalt) a tulajdonjog megszerzése, ha a tulajdonos a dolog feletti hatalmat
sajat tevékenységevel a kordbbi tulajdonostol fiiggetlentl szerzi meg. Az eredeti
tulajdonszerzés mindig eredeti birtokszerzest is jelent.

A szarmazékos tulajdonszerzés a birtoknak a korébbi birtokostdl valdo megszerzését
jelenti. Ez rendszerint a tulajdonjog atruhazéasaval vagy egyéb szerz0dés megkotésével jar

egyutt. Feltétele a birtok atruhazasara iranyuld kétoldald akaratnyilvanitas.

3.1 Ingatlanok tulajdonjoganak eredeti szerzésmadjai

Eredeti szerzésmddok kozé tartozik az ingatlan hatésagi hatarozat és arverés, elbirtoklas,

valamint kisajatitas jogcimen torténd megszerzése.

Az eredeti tulajdonszerzés leggyakoribb esete a hatdsagi hatarozaton alapuld, illetve
arverésen torténd szerzés.

LAki a dolgot hatosagi hatdarozat vagy darverés utjan johiszemiien szerzi meg,
tulajdonosséd valik tekintet nélkil arra, hogy kordbban ki volt a tulajdonos. Ez a
rendelkezés az ingatlan arverése esetére nem vonatkozik.” ©

A tulajdonjogot keletkeztetd hatosagi hatarozatok kozé tartoznak a kozhatalom

gyakorlasa soran, az allamigazgatasi-, vagy kilonleges hatosagi eljaras soran hozott

16 Ptk. 120. § (1) bek.
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hatarozatokon til a tulajdonjogot keletkeztetd birdsdgi hatarozatok is. Hatdsagi
hatarozatnak mindsiil példaul a kozigazgatasi hivatal altal hozott kisajatitasi hatarozat.

Hatosagi arveréssel csak akkor lehet megszerezni a tulajdonjogot érvényesen, ha az ados
volt az ingatlan tulajdonosa. Az arverési vevd tehermentesen szerzi meg az ingatlant,

viszont tovabbra is fennmarad a telki szolgalom és a bejegyzett haszonélvezeti jog.

Elbirtoklas utjan szerzi meg az ingatlan tulajdonjogat, aki az ingatlant sajatjakent tizenét
éven at szakadatlanul birtokolja. (Ptk. 121. § (1) bek.) Nem lehet elbirtokolni a fold egy
részét, ha a fold nem oszthaté meg (Ptk. 121. § (4) bek.), viszont az egyik tulajdonostars a
masik tulajdonostars illetéségét megszerezheti elbirtokldssal. A kizarolagos allami
tulajdon targyait (Ptk. 172. § a)-f) pontjai) elbirtoklassal nem lehet megszerezni

Az elbirtoklas megszakad, ha a tulajdonos a birtokost a dolog kiadasara irasban felszolitja
vagy ezirént birésaghoz fordul, vagy a tulajdonos a dologgal rendelkezik. (Ptk. 124. § (1)
bek. a) és b) pontjai)

Ingatlant kivételesen, kozérdekbol lehet kisajatitani. A Kisajatitott ingatlanért teljes,
feltétlen és azonnali kartalanitas jar. (Ptk. 177. § (1) bek.) Kisajatitani csak ingatlant lehet.
A Kisajétitott ingatlan csak az allam, vagy a helyi énkorméanyzat tulajdonaba kerlhet.
Ingatlant kisajatitani az alabbi célokra lehet: honvédelem; nemzetkodzi szerzddés alapjan
megvalosuld teriiletcsere; teriilet-és  telepiilésrendezés; kotelezd allami, illetve
onkorményzati feladathoz kapcsol6do oktatési, egeszségugyi, szocialis, valamint
kommunalis hulladékkezeld 1étesitmény elhelyezése; kozlekedési infrastruktira
fejlesztése; energiatermelés; banyaszat; elektronikus hirkdzlési szolgaltatas; kulturalis
orokségvédelem; természetvédelem; vizgazdalkodas; fenntarthatdo erddgazdalkodas,
valamint véderdd telepitése, védofasitds ¢és kozérdekii erdotelepités; éEpitésiigyi
korlatozasok felszdmolasa; az ingatlant terheld, az ingatlan rendeltetésszeri hasznalatat
jelentdsen korlatozd, vagy megsziinteté kozérdekli hasznalati jogok, szolgalmak miatti
hatranyok megsziintetése. (2007. évi CXXIII. tv. 2. §)

Az ingatlan egy része is Kisajatithatd, de az egészet ki kell sajatitani a tulajdonos
kérelmére, ha az ingatlan visszamarado része eredeti céljara hasznalhatatlan lesz, vagy a
visszamarado rész gazdasagos értékesitése nem lehetséges, vagy a megengedett legkisebb
terletnagysagot nem éri el, tovabba ha az ingatlannal kapcsolatos jog vagy foglalkozas
gyakorlasa lehetetlenné vagy koltségesebbé valna. (2007. évi CXXIII. tv. 6. § (2)-(4)
bek.)
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3.2 Ingatlanok tulajdonjoganak szarmazékos szerzésmaodjai

Ingatlanok tulajdonjoganak szarmazékos szerzéesmodjai az atruhazas, a novedeék, a

beépités, a raépités és az oroklés.

A tulajdonjog megszerzesének leggyakoribb modja az atruhdzassal torténd szerzés.
Atruhézassal csak az ingatlan tulajdonosatdl lehet a tulajdonjogot megszerezni. Az
atruhdzéashoz sziikséges az erre iranyuld szerzédésen (melyet irasba kell foglalni) vagy
mas jogcimen feliil az ingatlan nyilvantartasba torténd bejegyzés is. (Ptk. 117. § (1) és (3)
bek.)

Az atruhazas jogcimes szerzesmod. Tipikus jogcim az adasvetel, az ajandékozas, a csere,
a tartas, és az életjaradek. Adasvétel esetén ellenérték (vételar) fejében torténik a
tulajdonjog atruhazéasa, ajandékozas esetén ellenérték nélkil ingyenesen torténik az
atruhadzas, csere esetén mas dolog (ingé vagy ingatlan) tulajdonjoganak kdlcsonds
atruhdzésa az ellenérték. Tartas esetében az atruhdzas megfeleld tartas ellenében,
¢letjaradék esetében pedig rendszeres idokozonkénti pénzdsszeg vagy terménymennyiség
szolgaltatasa ellenében torténik az atruhéazas.

Tobbszori eladéds esetén az a vevd kdvetelheti tulajdonjoganak bejegyzését, aki els6ként
johiszemiiként 1épett birtokba. Ha ilyen nincs, akkor a kordbbi vevd, kivéve ha a késobbi
vevo tulajdonjogat bejegyezték az ingatlan nyilvantartasba. (Ptk. 117. § (4) bek.)

Az ingatlanok tulajdonjogénak atruhazasa adasvételi szerzddéssel a 3.3. pontban keriil

bdévebben kifejtésre.

Novedék esetén a fold tulajdonosa szerzi meg azoknak a dolgoknak a jogat (pl.: épuletek,
eliiltetett fak, szoldiiltetvény stb.), melyek késobb valtak a fold alkotorészévé. (Ptk. 126.
8) A tulajdonjog kiterjed mindarra, ami a dologgal tartésan egyesitésre kerilt, és az
egyesitéssel a dolog vagy az elvalasztott része elpusztulna, illetve az elvalasztassal az

értéke vagy a hasznalhatosaga szamottevoen csokkenne. (Ptk. 95. § (1) bek.)

Ha valaki idegen anyaggal a sajat foldjére épit, akkor a beépitéssel megszerzi a
tulajdonjogot az anyag felett, de annak értékét koteles megtériteni. (Ptk. 136. 8§) Ha a
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beépitd a hasznalatdban 1év6 foldre épit, az anyag tulajdonjogat csak akkor szerzi meg, ha

az éplilet tulajdonjoga 6t kiilon is megilleti. (Ptk. 97. § (2) bek)

Réépitesrol akkor van szd, ha valaki anélkiil, hogy erre jogosult lenne, idegen foldre épit.
Ebben az esetben az épiilet tulajdonjogat a fold tulajdonosa szerzi meg, azonban a
gazdagodasat koteles a raépitdnek megfizetni. Amennyiben a foldtulajdonos ugy dont,
kérheti a birosagtol azt, hogy a raépitd vasarolja meg a foldet egészben (fizesse meg
annak a forgalmi értékét), vagy részben (az értékcsokkenésért kartalanitassal tartozik).

A foldtulajdonos kérheti azt is, hogy a raépitd csak az épiilet tulajdonjogat szerezze meg.
Ebben az esetben az épiilet és a fold tulajdonjoga elvalik egymastol, és osztott tulajdon
keletkezik, valamint a raépit6t a foldre vonatkozoan foldhasznalati jog illeti meg,
amelyért ellenértéket kell fizetnie.

Ko6z06s tulajdon keletkezik raépitéssel, ha valaki a mas tulajdondban 1évé épiiletet boviti,
ahhoz hozzé&épit vagy atépiti, vagy ha az idegen foldon mar épdilet allt és Uj éplletet
emeltek. Nem szerez tulajdonjogot a raépitd, ha rosszhiszemi volt, vagy ha a tulajdonos

tiltakozéasa ellenére az épitést folytatta. (Ptk. 137-138. §, PK.7.)

Az 0rokos az ingatlan tulajdonjogat az 6rokhagyo haldlanak pillanatdban szerzi meg
ingatlan nyilvantartasi bejegyzés nélkil orokléssel. Az o6rokos orokli az ingatlannal

kapcsolatos tulajdonjogi jogosultsagokat és terheket is. (Ptk. 598. § és 673. 8)

3.3 Ingatlanok tulajdonjoganak atruhazasa adasvételi

szerzodéssel

Mint az el6zé pontban mar megfogalmazasra keriilt, atruhdzéssal csak az ingatlan
tulajdonosatdl lehet a tulajdonjogot megszerezni. Az atruhazashoz sziikséges az erre
iranyulo szerzddésen (melyet irasba kell foglalni) vagy méas jogcimen feliil az ingatlan

nyilvantartasba torténd bejegyzés is. (Ptk. 117. § (1) és (3) bek.)

Az adasvételi szerzOdést az ugynevezett dare, azaz dologszolgaltatd szerzddések kozé

soroljuk. [4]
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., Adasveételi szerzodeés alapjan az elado kételes a dolog tulajdonat a vevore atruhdzni és a
dolgot a vevo birtokaba bocsatani, a vevo pedig koteles a vételarat megfizetni és a dolgot

atvenni.” 7

Az adasvételi szerzddés alanyai tehat egyrészrdl az eladd, aki a dolog tulajdonjogat
atruhdzza, valamint a vevd, aki a tulajdonjogot megszerzi, az ingatlant birtokba veszi és a
vételarat megfizeti. Altalaban barmelyik oldalon akéar természetes személy, akar jogi
személy is lehet. Azonban jogszabdly kizarhatja vagy korlatozhatja, hogy az adott fel az
adasvételi szerz6dés alanyaként jogokat szerezzen vagy kotelezettséget véllaljon. Igy
példaul a termofoldre kotott adasvételi szerzdédésben vevoként a maganszemélyen, a
Magyar Allamon, az 6nkorményzaton, az erdSbirtokossagi-, és a legelSbirtokossagi
tarsulaton, valamint a kozalapitvanyon kivil mas (belfoldi jogi személy, jogi személyiség
nélkili egyéb szervezet, kilfoldi magan-, és jogi személy) nem szerepelhet (1994. évi
LV. térvény 6-8. §).

Tovabbi korlatozas, hogy a tulajdonjog term6foldre csak bizonyos mennyiségi (maximum

300 ha), vagy értékhatarok (maximum 6000 AK) kozott szerezhetd meg.

Az adasvételi szerzodés targya barmely forgalomképes dolog (ingd vagy ingatlan) lehet.
(Ptk. 365. § (2) bek) A forgalomképtelen dologra kotott adasvételi szerzodés semmis.
Forgalomképtelenek a kizarolag allami tulajdonban all6 dolgok, valamint a helyi
onkorméanyzatok térzsvagyondaba tartozo elemek.

Nem lehet adasvétel targya olyan dolog sem, amelyre a jogszabaly az atruhazas tilalmat

mondja ki (haszonélvezeti jog, el0vasarlasi jog).

Ha az atruhédzés ellenszolgaltatdsa nem pénz, hanem a vevd tulajdonat képezd dolog
tulajdonjoganak az eladdra torténd viszont-atruhazasa, akkor csereszerzodésrol (Ptk. 378.
8), ha pedig a vételar atruhazott dolog és készpénz egyuttesen, akkor adasvétellel vegyes
csereszerzddésrdl van szo.

Ha a tulajdonjog atruhazasara részben vagy egészben ellenszolgaltatas nélkil kerdil sor, a

szerzOdés adasvétellel vegyes ajandékozasi, vagy ajandékozasi szerzodés.

17 ptk. 365. § (1) bek.
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., Ingatlan adasvételének érvényességéhez a szerzédés irdsba foglaldsa is sziikséges.” 1

Amennyiben az ingatlan adasvételi szerzddés nem kertil irasba foglalasra, igy a (a szoban
1étrejott) szerzddés semmisnek tekintendd. Az ingatlan adasvételi szerz6dés érvényes
létrejottére a Legfelsobb Birosag XXV. szamu Polgari Elvi Dontése ad iranymutatast.
Az érvényesség elengedhetetlen tartalmi kelléke, hogy az okiratbdl a szerz6do felek, az
adasvetel targya, a vetelar és a tulajdonjog atruhazasara és annak megszerzésére iranyuld
szandék kitlinjon. De az Inytv. eldirja az adasvételi szerzddés ligyvéd altal ellenjegyzett
maganokiratba, vagy kdzokiratba foglalasat.

Nem teszi a szerzddést érvénytelenné, ha a felek az ingatlant nem jelolik meg helyrajzi
szammal, illetve az ingatlan kdzigazgatasi cimével.

A tulajdonjog megszerzését azonban a szerzddés létrejotte nem eredményezi, mivel

ingatlan esetében a tulajdonjog ingatlan nyilvantartasba torténd bejegyzése is sziikséges.

[7]

(1) Egyes jogok az ingatlan-nyilvantartasban a tulajdoni lapra térténd bejegyzéssel
keletkeznek.

(2) Az okiraton alapuld bejegyzés keletkezteti az atruhazason alapuld tulajdonjogot,
tovabba a szerzodésen alapulo vagyonkezeldi jogot, foldhasznalati jogot, haszonélvezeti

jogot és a hasznalat jogat, a telki szolgalmi jogot, a jelzalogjogot (6nall6 zalogjogot).” 19

Az Inytv. 32. § (3) bekezdése a tulajdonjog keletkezesét, mddosulésat, illetve
megszinését  bejegyzéséhez  kozokirathoz, vagy ligyvéd altal ellenjegyzett
maganokirathoz koti, illetve tételesen szabdlyozza az eldirt alakisagokkal rendelkezd

okirat kotelezd tartalmi elemeit is (Inytv. 32. §).

Az elado a tulajdonjogot csak a szerzodés megkotésekor, irasban és legfeljebb a vételar
teljes kiegyenlitéséig tarthatja fenn.”” 2°
Ez abban az esetben keriilhet kikotésre, amikor a vevd a szerzddés megkotését kovetd

késdbbi idépontban jogosult a vételdr vagy annak egy része megfizetésére. A tulajdonjog

18 ptk. 365. § (3) bek.
¥ nytv. 3. §
20 ptk. 368. § (1) bek.
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fenntartdsa az ingatlanra elidegenitési és terhelési tilalmat keletkeztet. (368. § (2)
bekezdés)

Az adasvétel egyes kiilonds nemei kozé soroljuk az eldvasarlasi, a visszavasarlasi,
valamint a vételi jogot, amelyekre vonatkoz6 torvényi szabalyozds a 4-6. pontban
keriilnek meghatérozasra.
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4 Az elbvasarlasi jog fogalma, keletkezése

Az eldvasarlasi jogot részletesen a Ptk. szabdlyozza, az adasvétel egyes kiilonds nemei
cim alatt, ezt kell alkalmazni a visszavasarlasi és vételi jogra is, amennyiben a Ptk. vagy

mas térveny nem ad kilonos szabalyt.

Az elovasarlasi jog alanyi jogot biztosit a jogosult javara, hogy egyoldalu
jognyilatkozattal jogviszonyt létesitsen maga és a dolgot eladni szandékozé tulajdonos

kozott. Tehat elsobbségi jogot keletkeztet a dolog megvasarlasara.

Az elOvasarlasi jog a tulajdonost megilletd rendelkezési jogot korlatozza, mivel az
elévasarlasi jog jogosultja belép a tulajdonos, mint eladd és a vevd kozotti adasvételi
jogviszonyba. Az Alkotmanybirdsag 18/1992. AB hatarozataban Kifejtette, hogy az
elovasarlasi jog tulajdonképpen nem valodi korlatozas, mivel a tulajdonos hatarozza meg
a vételarat, valamint a szamara fontos feltételeket, melyeket a vevd elfogad. Az
elévasarlasi jog annyiban nem korlatozza a rendelkezés jogosultsagat, hogy a tulajdonos
ilyenkor is szabadon dont arrdl, hogy mikor, milyen korben és tartalommal kivan
szerzOdést kotni, de tobblet kotelezettséget ré6 a tulajdonosra és a jogot szerzd fél

személyét illetden fliggd jogi helyzetet teremt.

Tulajdonjog iranti igény akkor keletkezik, ha az eldvasarlasi jog jogosultja e feltételeket
teljes mértékben elfogadja, és a tulajdonosnak mindegy, hogy a tulajdonjogot a vevo,
vagy az eldvasarlasi jog jogosultja szerzi-e meg, mivel mind a két esetben ugyanazokkal a

feltételekkel keriil megkotésre a szerzodés.

Az elévasarlasi jog keletkezésének két jellemzd esete van. Az egyik a megallapodason

alapuld, a masik a jogszabalyon, torvényen alapuld eldvasarlasi jog.
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4.1 Megallapodason alapulé elévasarlasi jog

Ha a tulajdonos meghatarozott dologra nézve irasbeli megallapodassal elévasarlasi jogot
enged, €s a dolgot el akarja adni, a kapott ajanlatot a szerzédés megkotése elott koteles az
elOvasarlasra jogosulttal kozolni. (Ptk. 373. § (1) bek.)

A megallapodason alapuld eldvasarlasi jog esetén a tulajdonos megéllapodik a leendd
elévasarlasi jog jogosultjaval, hogy javara elOvasarldsi jogot biztosit. Amennyiben a

tulajdonos el kivanja adni az ingatlanat, akkor elévasarlasi jogot enged a jogosultjanak.

Az eldvasarlasi jogra vonatkozd megallapodast minden esetben irasba kell foglalni, barki
javara kikothetd, akar tobb személy javara, illetve hatdrozott vagy hatdrozatlan iddre,
tovabba bizonyos feltétel bekdvetkeztéhez is ki lehet kotni.

A torvény megszoritd rendelkezése hidnyaban a szerzddés akkor is megfelel az irasba
foglalas kovetelmények, ha azt a felek nem teljes bizonyitd erejii maganokiratba, vagy
kdzokiratba (1952. évi Ill. torvény 195-196. 8) foglaltdk. (XXV. szdmu Polgari Elvi
Dontés) A szoban kotott szerzédés azonban semmis (Ptk. 217. § (1) bek.).

Az eldvasarlasi jog személyhez kotott jog, ezért annak atruhazasa semmis €és nem
orokolhetd, gazdalkodd szervezet azonban Kkijelolheti azt a személyt, aki e jog
gyakorlaséara jogosult. (Ptk. 373. § (4)-(5) bek.). E szabalyok al6l csak torvény tehet

kivételt.

A megallapodéason alapuld eldvasarlasi jog létrejottéhez tovabbi jogeselekmény mar nem
szilkséges, a felek kozotti megallapodassal keletkezik. Amennyiben ingatlanra
vonatkozoan jott letre, ugy ebben az esetben kotelmi hatalyd, mivel csak a felek kdzott
jott létre, csak a felek kozott érvényesil. Ahhoz, hogy dologi hatalydava valjon, tehat hogy
mindenki szamdra kotelezd érvényl legyen, ugy az ingatlan nyilvantartasba torténd

bejegyzése is sziikséges.
Amennyiben az el0vasarlasi jog nem keriilt bejegyzésre az ingatlan nyilvantartasba (tehat

kotelmi hatalytl), és a tulajdonos az ingatlant Ggy adja el, hogy az eldvasarlasi jog

jogosult jogait figyelmen kiviil hagyja, ugy az eldvasarléasi jog jogosultja a tulajdonossal
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szemben érvényesitheti az esetleges koveteléseit. A johiszemii jogszerzével szemben nem
lIéphet fel az eldvasarlasi jog jogosultja, mivel a tulajdonjogot megszerzd szamdara az
ingatlan nyilvantartdsbol nem deriilt ki, hogy eldvésarlasi jog all fenn az ingatlan
tekintetében. Erre vonatkozoan az Inytv. az 5. § (4) bekezdeésében ugy rendelkezik, hogy
az ingatlan nyilvantartdson kiviil jogot szerzé személy nem érvényesitheti megszerzett
jogéat az ingatlan nyilvantartasba bejegyzett, illetdleg az 6t rangsorban megel6zo,
johiszemti jogszerzdvel szemben.

Amennyiben a tulajdonjogot szerzd rosszhiszemii volt, tehat tudott a fennalldo kotelmi
hatalyu eldvasarlasi jogrol, gy az eldvasarlasi jog jogosultja kdvetelheti az ingatlant a
vevovel szemben.

Ha a tulajdonos és a rosszhiszemii vevd kozott ugy jon létre szerzodés az ingatlanra
vonatkozoan, hogy az eldvasarlasi jog mar bejegyzésre keriilt az ingatlan nyilvantartasba,
akkor a tulajdonos és a vevd kozotti szerzddés nem hatalyos az eldvasarlasra jogosulttal
szemben.

Mindezekbdl az kovetkezik, hogy célszerli az eldvasarlasi jogot az ingatlan
nyilvantartasba bejegyeztetni, mivel a bejegyzés adja meg a jogosult jogainak a

biztositasat.

A szerzddésen alapuld eldvasarlasi jog kizardlag az adasvétel jogeimén torténd tulajdon
atruhdzas esetén gyakorolhatd, mas jogcimen torténd atruhdzas (csere, ajandékozasi,
oroklési, tartasi, ¢letjaradéki szerz0dés) esetében nem gyakorolhatd. A kozos tulajdon
magahoz valtassal torténd megsziintetése esetén nem, végrehajtasi arverés esetén nem, a
kozOs tulajdon arverési értékesitese esetén igen, tovabba kivulallo harmadik személy

ajanlata esetén szintén gyakorolhat6 az eldvasarlasi jog.

4.2 Térvényen alapuld elévasarlasi jogok

A jogszabalyon alapulo eldvasarlasi jog esetén a jogszabaly hatalmaz fel meghatdrozott
személyeket az eldvasarlasi jog gyakorlasara. A jogszabalyon alapul6 elévasarlasi jogokat
két nagy rendszer szerint csoportositjuk. Az egyik a Ptk.-n alapul6 elovésarlasi jog, a

masik a kiilon (egyéb) jogszabalyon alapul6 elévasarlasi jog.
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A Ptk. alapjan keletkezd clovasarlasi jog egyik esete osztott tulajdonra vonatkozik.
Alapesetben a fold tulajdonosat illeti meg az épulet tulajdonjoga is (Ptk. 97. § (1) bek.).
Ez az edificium solo cedit elve. Ha ez a jogi egység létrejott, akkor azt mar késdbb
megbontani nem lehet. Nem lehetséges tehat érvényesen olyan megallapodast kotni, hogy
egy beépitett ingatlan tulajdonosa csak a foldet vagy csak az éplletet kiilon adja el.
Amennyiben térvény, vagy a foldtulajdonossal kotott irasbeli megallapodas ugy
rendelkezik, akkor az ¢épitkezot illeti meg az épiilet tulajdonjoga; osztott tulajdon
keletkezik. Ez esetben csak épitkezéssel 0sszefiiggésben, és csak az épitkezd javara lehet
eltérni a Ptk. 97. § (1) bekezdésétol.

Osztott tulajdon esetén a foldtulajdonost az épuletre, az épiilet tulajdonosat pedig a féldre
elovasarlasi jog illeti meg. (Ptk. 97. § (3) bek.) E bekezdés célja az, ha a fold és az épiilet
tulajdonjoga mar szétvalt egymastdl, az Ujra egyesuljon. Ez természetesen csak akkor
érvényesiil, ha a tulajdonosok valamelyike el kivanja adni a tulajdonat képezd foldet,
vagy éplletet.

A felek kozott létrejott megallapodasra a torveny irasbeliséget rendel el. Ha a felek
kozotti megallapodas szoban jott 1étre, akkor azt semmisnek kell tekinteni. (Ptk. 217. §
(1) bek.).

A Ptk. 137. § (2) bekezdés értelmében ha az épiilet tulajdonjogat az épitkezd szerzi meg,
akkor az épllet tulajdonosat az épllet fennallasaig a foldre hasznalati jog illeti meg.
Amennyiben a fold és a rajta 1évé épiilet tulajdonjoga elvalik egymastol, Ggy a
foldrészletet és az epuletet kullon tulajdoni lapon kell nyilvantartani, valamint a foldrészlet
tulajdoni lapjara be kell jegyezni az épiilet tulajdonosat megilleté foldhasznalati jogot.
(Vhr. 59. § (1) bek.)

A Ptk. alapjan keletkez6 elévasarlasi jog masik esete osztatlan kdzos tulajdon esetében
jon létre.

Osztatlan koz6s tulajdon esetében ugyanazon az ingatlanon meghatarozott hanyadok
szerint tobb személyt illet meg a tulajdonjog. (Ptk. 139. § (1) bek.)

A tulajdonostars tulajdoni hanyadara a tdébbi tulajdonostarsat harmadik szemellyel
szemben eldvasarlasi jog illeti meg. (Ptk. 145. § (2) bek.)

Ha a résztulajdonos a tulajdoni illetdségét ajandékozassal és tartassal vegyes adasvételi

szerzOdéssel ruhazza 4t, tulajdonostarsait elovasarlasi jog nem illeti meg (BH1997. 480.).

34



Az eldvasarlasi jog gyakorlasara vonatkoz6 szabalyokra vonatkozik a PK 9. szamu

allasfoglalds, mely részletei a kovetkezd alfejezetben keriilnek kifejtésre.

A kulén jogszabalyon alapulo el6vasarlasi jogokat az ingatlanok jellege szerint
csoportosithatjuk. A kiilon jogszabalyokon alapul6 eldvasarlasi jogok akkor is fennallnak,
ha azokat az ingatlan nyilvantartds nem tartalmazza. Az ingatlanok jogi jellegébdl, illetve

mivelési 4gukbodl ismerhetd fel, azok fennélldsa. Néhany koziiliik:

A védett természeti érték, illetve teriiletek, valamint a helyi jelentiségii védett teriiletekre
vonatkozoan az 1996. évi LIII. torvény 68. § (6) bekezdése alapozza meg az eldvasarlasi
jogot.

Védett természeti érték és tertlet tulajdonjoganak valtozasakor (adasvételkor) az allamot
elOvasarlasi jog illeti meg. Helyi jelentéségli védett természeti teriilet esetében — a
Magyar Allamot kovetden - a telepiilési onkorméanyzatot is megilleti az elévasarlasi jog.
Az eldvasarlasi jog fennallasa az ingatlanok védett teriilet jogi jellegébdl tudhatdé meg az

ingatlan nyilvantartasbol.

A kulturalis 6rokséghez tartozo ingatlanok (melyek a miiemlék, miiemlék jellegti, helyi
védettségi ingatlanok stb.) esetében a Magyar Allamot elévasarlasi jog illeti meg,
amennyiben azok védettként nyilvantartottak. Amennyiben a miemlékekre tobb
elovasarlasi jog all fenn, els6 helyen az allamot, masodik helyen az ingatlant kezeld
onkormanyzatot, harmadik helyen az ingatlan fekvése szerinti telepilési 6nkormanyzatot
illeti meg az eldvasarlasi jog. (2001. évi LXIV. torvény 86. § (1) bek.) Ettdl eltérd az
elévasarlasra jogosultak sorrendje, ha az ingatlan mar 1998. januér 1-jén (jelen jogszabaly
hatalybalépését megeldzden) miiemléki védettség alatt allt. Ez esetben az eldvasarlasi jog
elsé helyen az allamot, masodik helyen a kételez6 feladatot ellatd helyi nkormanyzatot,
ennek hidnyaban az ingatlan fekvése szerinti telepiilési onkormanyzatot - févarosban 1évo
ingatlan esetén a fovarosi és keriileti onkorméanyzatot megegyezésiik szerint - illeti meg.
Tehat a miiemlékek tekintetében mar rangsort allit a jogszabaly az eldvasarlasi jogra
vonatkozoan.

Az allamot megilletd elOvasarlasi jogot a kulturdlis 6rokség korébe tartozo javakért
felelds miniszter gyakorolja.

A régészeti, illetve a miemléki védettség tényének fennallasat és jellegét az ingatlan

nyilvantartasba be kell jegyezni. Az el6zdeket, valamint az elévasarlasi jog ingatlan
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nyilvantartasba torténd bejegyzését a Kulturalis Ordkségvédelmi Hivatal kezdeményezi
(2001. évi LXIV. tv. 74. § és 86. § (2) bek.).

A telepulésrendezési célok megvalositdsahoz sziikséges ingatlanokra a telepulési
onkormanyzatot az epitési szabalyzatban és a szabalyozasi tervben meghatarozott célokra
vonatkozoan eldvasarlasi jog illeti meg. (1997. évi LXXVIIL torvény 25. § (1)
bekezdése)

A teleplilésrendezés célja a telepulések terilet-felhasznalasanak és infrastruktura-
halozatanak kialakitasa, az épités helyi rendjének szabalyozésa, a kdrnyezet természeti,
taji és epitett ertékeinek fejlesztése és vedelme, tovabba az orszagos, a térségi, a telepulési
és a jogos maganérdekek dsszhangjanak megteremtése, az érdekiitkozések feloldasanak
biztositdsa, valamint az er6forrasok kiméletes hasznositdsanak eldsegitése.

A helyi 6nkormanyzat rendeletében hatarozza meg azoknak az ingatlanoknak a korét,
melyek a telepllésrendezési célok érdekében fontosak.

Az eldvasarlasi jog az ingatlan nyilvantartadsban az érintett ingatlanok tulajdoni lapjara

bejegyzésre keriilnek az 6nkormanyzat rendelete alapjan.

S8z0l6 termdohelyi kataszterben nyilvdantartott foldrészletre vonatkozoan a szomszédos
hegykozség tagjat elovasarlasi jog illeti meg. (1994. évi CII. térvény 30. § (2) bekezdése)
Azt a hegykozségi tagot illeti, akinek az ingatlana szomszédos az eladasra keriild
sz6l0kataszterben nyilvantartott foldrészlettel.

A foldmiivelésiigylr és vidékfejlesztési miniszter megfogalmazéasa szerint a fenti
torvényben foglalt eldvasarlasi jog biztositasa a kiemelt szO0l6termd teriiletek megfeleld
mivelését és ezaltal a mindségi bortermelés biztositasat hivatott elésegiteni. Az
Alkotmanybirdsag a 41/1995. szamu hatarozatdban az elévasarldsi jogot az ismertetett
célokhoz képest a hegykozségi tag elévasarlasi joganak kikotését a kiviilallo harmadik
szemelyekkel szemben indokoltnak, és a tulajdonjogbdl folyo rendelkezési jog szlikséges
¢s nem aranytalan korlatozasdnak mindsitette. Az Alkotmanybir6sag indokoltnak tartotta
megemliteni, hogy a torvény nem hatdrozza meg azt, hogy mi mindsiil szomszédos
foldrészletnek. Ezért az eldvasarlasi jog gyakorlasa szempontjabdl értelmezésre szorul,
hogy az csak a kozvetlen hataros foldreszletekre vonatkozik-e, tovabba a térveny a
szomszeédos foldrészletek tekintetében sorrendiséget sem allapit meg.

Ez az eldvasarlasi jog nem sz6l6 ingatlanra, hanem barmely foldrészletre fennall, mely

sz016 termdhelyi kataszterben van nyilvantartva. A nyilvantartast az FVM hivatalok és az
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adott hegybiré tartja nyilvan. A kataszternek az a lényege, hogy azokat az ingatlanokat
foglalja magaban, amelyek alkalmasak szdltermesztésre, tehat nincs jelentdsége a
miuvelési agnak. A jogszabaly nem ad lehetdséget a sz0l6 termodhelyi kataszter
bejegyzésére az ingatlan nyilvantartasba, igy sajnalatos modon abbol nem tiinik ki az
elovasarlasi jog. Az allampolgarok szamara az FVM hivatalok nyilvantartasabol
ismerhetdek meg azok a foldrészletek, amelyek szOl6 termohelyi kataszterben keriiltek
nyilvantartasba.

Az Alkotmanybirésdg szerint az a jogszabalyi rendezés a gyakorlati végrehajthatdsag
bizonytalansaga folytdn neheziti a jelzett kataszter megismerését, annak hitelességét és

ezéltal az érintettek jogainak gyakorlasat.

Erdobirtokossagi tarsulati tag erdo tulajdondra vonatkozdan eldvasarlasi joga van a
tobbi tarsulati tagnak. Ko6zos tulajdon esetén a tulajdonostérs eldvasarlasi joga mindenki
masét megeldzi. (1994. évi XLIX. térvény 30. § (2) bek.)

Ha a tarsulat hasznalataban természetvédelmi oltalom alatt allo erdoteriilet van, arra - a
(2) bekezdés alapjan jogosultakat megeldzden - eldvasarlasi jog illeti meg az allamot.

Az elévasarlasi jog gyakorlasanak rendjét az alapszabdly hatarozza meg. A térsulat
elndke igazolast allit ki arrol, hogy az eldvasarlasi jog gyakorlasara az alapszabalyban
meghatarozott modon kerult sor. Ennek hianyaban a tulajdonjog atruhazasara iranyuld
szerz6dés semmis.

E jogszabalynak a gyakorlatban valdé alkalmazésa is problémét jelent az ingatlan
nyilvantartés tekintetében, mivel kideriil az ingatlan nyilvantartasbol, hogy erd6é miivelési
agu foldrészletr6l van sz6, viszont az nem, hogy az erddbirtokossagi tarsulati tag
tulajdonat képezi-e. (1994. évi XLIX. tv. 30. § (3)-(5) bek.)

Az ingatlan nyilvantartas adataibol szintén nem dertil ki, hogy az adott erdd
erdébirtokossagi tarsulati tag tulajdonat képezi-e, mivel az Inytv. nem teszi lehetdvé e

tény feljegyzesét.

Az allam tulajdonabol az 6nkormanyzat tulajdondba kerilt énkormdnyzati, illetéleg az
allami lakésra vonatkozoan (és mas személyt megel6zden) illeti elévasarlasi jog a bérlot,
bérldtarsakat, a tarsbérldt, illetve az itt megjeldltek hozzédjaruldséval, azok egyenes agi
rokonat, valamint 6rokbe fogadott gyermekét. (1993. évi LXXVIII. torvény 49. § (1)

bekezdése) Azt a személyt is eldvasarlasi jog illeti meg, aki a hatarozatlan idore
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bérbeadott 6nkormanyzati lakésra fennalld vételi jogaval 1995. november 30-ig nem élt.
(1993. évi LXXVIII. térvény 45. § (1) bek., 48. § (1) bek.)

Az eldvasarlasi jogot atruhazni nem lehet, de a bérld, a bérldtars, illetdleg a tarsbérld
hozzajarulasaval az eldvasarlasi jogot azok egyenesagi rokona, valamint 6rokbefogadott
gyermekuk is gyakorolhatja.

Az eldvasarlasi jog az Orokosre nem szall at, ez azonban nem érinti a bérleti jog
folytatasara jogosult személyek eldvasarlasi jogat.

Ha a lakas az 6nkormanyzat (az allam) és mas személy k6zos tulajdonaban all, a bérlot —
e torvény alapjan - elévasarlasi jog nem illeti meg.

Ha a torvény masként nem rendelkezik, az allam tulajdondb6l az Onkormanyzat
tulajdonaba keriilt helyiségre a bérlot (bérldtarsat) eldvasarlasi jog illeti meg. (1993. évi
LXXVIII. térvény 58. § (1) bek.)

Ha jogszabaly masként nem rendelkezik, az allam tulajdonaban 1évd helyiségre a bérl6t

elévasarlasi jog illeti meg. (1993. évi LXXVIIL torvény 59. §)

A 2001-es agrarcsomag az eldvasarlasi jog tekintetében bizonyos jogalanyok tekintetében
a tulajdonhoz vald jutds eldsegitése érdekében részletesen meghatarozat azokat a
jogalanyokat, akiket elovasarlasi jog illet meg termdfold és tanya eladasa esetén.
Term6foldnek mindsiil a kiilteriileten valamilyen miivelési agban (szantd, szolo,
gyimolcsos, kert, rét, legeld (gyep), nadas, erdd, fasitott teriilet miivelési agban vagy
halastoként) nyilvantartott teriilet. Az eldvasarlasi jog ebben az esetben sem kertil
bejegyzésre az ingatlan nyilvantartasba, viszont a miivelési agbol felismerhetd annak
fennallasa.

Tanya a telepiilés kiilteriiletén 1évé mezdgazdasagi termelés (ndvénytermesztés ¢&s
allattenyésztés, tovabba az ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozas és terméktarolas)
céljara létesitett lako- és gazdasagi éplilet, épuletcsoport és az azonos helyrajzi szam alatt
hozz4 tartozo, legfeljebb 6000 m2 teriileti f6ld egyiittese. (1994. évi LV. torvény 3. § a)

¢s b) pontjai) Tanya esetében a jogi jellegbdl ismerhetd fel az eldvasarlasi jog fennalléasa.

A termdfoldrdl szold 1994. évi LV. torvény 10. §-anak 2002. jalius 27-t6l hatalyos
rendelkezése (16/2002.(I1.18.) Kormanyrendelettel modositott) eldvasarlasi jogosultsagi
sorrendet hataroz meg az alabbiak szerint.

,,10. 8 (1) Termdfold vagy tanya eladdsa esetén - ha torvény mdsként nem rendelkezik -

az alabbi sorrendben elévasarlasi jog illeti meg:
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a) a haszonbeérlot, felesbérlot és részesmiivelot; jogi személy vagy jogi személyiség
nélkiili mas szervezet haszonbérlo esetén annak helyben lako természetes személy tagjat,
illetve helyben lakd részvényeset;

b) a helyben lakd szomszédot;

c) a helyben lakot;

d) a magyar allamot a Nemzeti Foldalaprol sz616 térvényben foglaltak szerint.

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

a) a csaladi gazdalkodo;

b) nyilvantartasi (regisztrdcios) szammal rendelkezé Ostermelo, illetoleg egyéni
mezogazdasagi vallalkozo,

c) jogi személy, illetve jogi személyiség nélkiuli mas szervezet esetén annak helyben lakd

természetes személy tagja vagy helyben lako részvényese.”

Az (1) bekezdés szerinti elévasarlasi jog nem all fenn a kozeli hozzatartozok (Ptk. 685. §
b) pontban meghatarozottak) és a tulajdonostarsak kozotti adasvétel esetén, valamint
olyan klteruleti foldrészlet eladasa esetén, amely a torvény hatalybalépéséig zartkertinek
mindsiilt. (1994. évi LV. tv. 10. § (3) bek.)

Osztatlan kozos tulajdon esetén a tulajdonostars Ptk.-ban nevesitett eldvasarlasi jogat
megeldzi a term6foldrol szo16 torvényben meghatarozott eldvasarlasi jog.

A haszonbérld, felesbérld és részesmiiveld az elévasarlasi jogot akkor gyakorolhatja, ha a
haszonbérleti jogviszony legalabb hdrom éve fennall. Ha a haszonbérld (felesbérld,
részesmiiveld) jogi személy vagy jogi személyiség nélkiili mas szervezet, ennek tagja,
illetve részvenyese esetén tovabbi feltétel a legalabb haroméves tagi, illetve részvényesi
jogviszony. (1994. évi LV. tv. 10. § (5) bek.)

Az (1) bekezdés a) pontjaban megjeldltek azért keriiltek az elévasarlasra jogosultak kozé
elsé helyen, mivel a torvény célja az, hogy elsdsorban azok jussanak foldhoz, akik azt
megmiivelik, abba mar belefektettek, illetve mezdgazdasagbol €élnek. Tovabbi cél az is,
hogy ne maradjanak parlagon term6foldek, minél tobb keriiljon megmiivelésre olyan
emberek altal, akik a mezdgazdasagbdl ¢lnek. Mindezekre tekintettel helyben lakod
szomszéd, illetve helyben lakd is csak akkor lehet eldvasarlasra jogosult, ha csaladi
gazdalkodod, Ostermeld, egyéni vallalkozd, vagy jogi személy, illetve jogi személyiség

nélkili szervezet helyben lakd természetes személy tagja vagy részvényese.
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Az elfogadott ajanlat eldvasarlasra jogosultakkal torténd megismertetése hirdetmény utjan
torténik az eldvasarlasra jogosultak nagy szama miatt. Lényege, hogy az elfogadott
ajanlat megkiildésre keriil a jegyzOnek, aki kifliggeszti azt a helyi onkormanyzat
hirdetétablajan, és az eldvasarlasra jogosultak 15 napon beliil élhetnek eldvasarlasi
jogukkal. Ha tobb azonos jogallasu elovasarlasra jogosult van, akkor a tulajdonos dont a
személylk kozott. (lasd 1. szama mellékletet)

Az NFA-nak eldvasarlasi joga abban az esetben is van, ha ajandékozasi szerzodéssel
torténik a term6fold atruhazasa (kivétel kozeli hozzatartozok kozott).

A gyakorlatban mar tobbszor tapasztaltam, hogy a term6foldre fennallo eldvasarlasi jogot
ugy probaljak meg kikiiszobdlni a szerz0do felek, hogy a tényleges adéasvételi szerzédést
egy csereszerzodéssel leplezik, amelyben a term6fold ingatlant egy ing6d dologra cserélik,
ezaltal nem all fenn a torvényben meghatarozott eldvasarlasi jog. Az eladok altalaban
ragaszkodnak a vevoéikhez, ezért kijatsszak a jogszabalyi eldirdsokat egy nem a tényleges
akaratot tiikr6z6 szerzddéssel, ezaltal egyrészrdl rovidill az egész eljaras ideje (nincs
sziikség kifliggesztésre stb.), masrészrél nem érvényesiil a jogalkotdi cél. Amennyiben a
szerz0do felek kozott jogvita alakul ki, mondjuk a vételar megfizetése tekintetében, tigy
elég nehezen lehet érvényesiteni a birdsagon a jogaikat, illetve a kotelezettségeiket egy

csereszerzddés alapjan.

Fontosnak tartom megemliteni, hogy a végrehajtasrol sz6l6 1994. évi LIII. térvényt a
2005. évi CLXII. torvénnyel modositasra keriilt aszerint, hogy ingatlan végrehajtas soran
a helyi 6nkormanyzatoknak el6vasarlasi joguk all fenn a tertileti illetékességiikhdz tartozo
ingatlanok tekintetében.

A jogalkotéi szandék az volt, hogy az énkormanyzatok noveljék a lakastulajdonukat. A
torvénymodositas lehetdséget adott arra is, hogy a lakasmaffia dldozatava valt tulajdonos
ne veszitse el végérvényesen az ingatlantulajdonat, hanem bérldként, vagy egyéb
jogcimen ott maradhat az ingatlanban. Az 6nkormanyzat 30 napon belul élhetett az
elovasarlasi jogaval.

A végrehajtasi torvényt modositd 2005. evi CLXII. torvény rendelkezéseinek
megsemmisitését kérték az inditvanyozok az Alkotmanybirdsagtdl, mert allaspontjuk
szerint a modositd torvény sérti a jogbiztonsag kovetelményeit, ugyanis nem rendelkezik
arrol, hogy a folyamatban levd iigyekben, illetve a mar kitlizott arveréseknél kell-e
alkalmazni a mddositott szabalyokat. Kifogasoltak azt is, hogy a mddositd torvény az

ingatlan-végrehajtas altalanos szabalyai kozott helyezte el a telepilési dnkormanyzat
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elévasarlasi jogara vonatkoz6 szabalyt, részletes rendelkezései azonban csak az arverés, a
nyilvanos palyazat és az ingatlan atvételének szabalyai kozott talalhatok. Tovabba nem
volt az inditvanyozok szamara egyértelmii az sem, hogy a tobbi értékesitési forma -
arverésen kiviili eladas, k6zos tulajdon arveréssel torténd megsziintetése, vagyonelkobzas
- esetén is megilleti-e az dnkormanyzatot az elévasarlasi jog. Tovabbi vita targya lehet,
hogy mi lesz a tulajdonjog bejegyzésének alapjaul szolgéalé okirat, mikor kell a
vételarhatralékot megfizetni a vevonek, van-e vételarhatralék fizetési haladék akkor, ha az
arverést birosag elott tamadtdk meg, illetve nem allapithatdé meg, hogy mi lesz a szerzés
jogcime - adasvétel vagy arverés, és mikor keletkezik az dnkormanyzat vételar-fizetési
kotelezettsége.

Az inditvanyozok azt is kifogasoltak, hogy a térvéenymaddositas a lakasmaffia aldozatava
valt lakastulajdonosok védelmét szolgalja, ugyanakkor a szabalyozas az el0vasarlasi jogot
kiterjeszti minden ingatlan végrehajtasra. Igy a végrehajtasi eljarasok jelentds részében
olyan tdbbletjogositvanya keletkezik az dnkormanyzatoknak, amelynek nincs indoka.
Tovabbi kifogas volt az is, hogy az 6nkormanyzat a végrehajtasi eljardsban aktiv
kozremiikodd lehet, mivel az ingatlan értékbecslésének alapjaul szolgald ado- és
értékbizonyitvany kiallitds a telepiilési dnkormanyzat jegyzdjének hataskorébe tartozik,
ami lehetdséget adhat az arverés eredményének befolyasolasara.

Az Alkotmanybirosag megalapozottnak talalta a fentebb részletezett inditvanyokat, és a
végrehajtasi  torvény erre vonatkoz0 szakaszait 2007. majus 31. napjaval
megsemmisitette.

Indokolasaban kifejtette, hogy ahhoz, hogy a torvény més vevOkhoz képest, azok
hatranyara, tobbletjogokkal ruhdzza fel a teleptilési 6nkormanyzatot, alkotmanyos indok
szilkséges, ami azonban a szabalyozasbol hianyzik. Az Alkotméanybirdsag egyhangul
allaspontja szerint a modositd torvénnyel megallapitott szabalyozas sérti a jogegyenlOség

és a jogbiztonsag kdvetelményét is.

4.3 Az elbvasarlasi jog gyakorlasa

A Ptk. 373. § (6) bekezdése a szerzOdéssel biztositott eldvasarlasi jog gyakorlasara

vonatkoz6 szabalyokat (Ptk. 373. § (1)-(2) bek.) a jogszabalyon alapul6 elévasarlasi jogra
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is alkalmazni rendeli el. A gyakorlat szdméra legfontosabb kérdésekben a PK 9. szdmu
allasfoglalas ad iranymutatast, melyek fontosabb elemei alabb kerlilnek kifejtésre.

Az elévasarlasi jog gyakorlasaval akkor élhet a jogosultja, ha tudomaést szerez arrél, hogy
a tulajdonos szdmara, az érintett ingatlanra, illetve tulajdoni illetésségre vonatkozdan, egy
harmadik személy vételi ajanlatot tett.

Tehat els6 1épésként a tulajdonosnak kozlési kotelezettsége keletkezik a kapott vételi
ajanlat tekintetében az elOvasarlasi jog jogosultja felé. A kapott ajanlatot teljes
terjedelmében kozolni  kell a jogosulttal, ¢és megfeleld hataridé kitlizésével
nyilatkozattételre kell 6t felhivnia.

A kozlés kotelezettsege nem minden ajanlatra, csak arra terjed ki, amelyet az elado
elfogadott. Ha a tulajdonostars és a vevd a szerzOdést irasba foglalta, az ajanlat

kozlésének a szerz6dés megkiildését kell tekinteni (BH 1999.63.).

Nem potolja az ajanlat kozlését, ha az eladd a tulajdonat képezd ingatlant a vevovel
torténd targyalast megeldzéen mar felajanlotta vételre az eldvasarlasra jogosult szadmara
még akkor sem, ha a vételi feltételek azonosak. Ha az eldvasarlasra jogosulttal kozolt
vételi ajanlat alapjan a szerzddés mégsem jott 1étre, de késobb - akdr azonos, akar a
vevore nézve terhesebb tartalommal - ismét megallapodnak, az Ujabb ajanlatot az
elovasarlasra jogosulttal kdzolni kell, és az nem mellézhetd arra hivatkozassal, hogy a
jogosult azonos vagy kedvezdobb feltételek mellett korabban nem ¢€lt az eldvasarlas

jogéaval.

Ha a tulajdonos a harmadik személlyel kotott el0szerzodést kiildi meg az eldvasarlasra
jogosultnak az eldvasarlasi jogra felhivassal, a késébb megkotott végleges szerz0dést nem

kell ismét kozdlnie, ha annak tartalma teljes egészében azonos az eldszerzddésben foglalt
feltételekkel (BH1995. 568.).

A teljesség kovetelményének az a kozlés felel meg, amely a kotendd szerzddés
valamennyi tartalmi elemére Kiterjed. Az ajanlat hidnyos kozléséhez ugyanaz a
jogkovetkezmény tarsul, mint a kozlési kotelezettség elmulasztasdhoz. A kozlés
kotelezettsége kiterjed a szerzddési ajanlat utdbb tortént modositasara is. A kozlés csak

irasban érvényes, beleértve az ajanlat elfogadasat is, mivel az elfogad6 nyilatkozattal
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1étrejon az eladod, valamint az eldvasarlasra jogosult, mint vevé kozott az adasvételi
szerzddés. (Ptk. 365. § (3), BH1980. 130.).

Az ajanlat az eldvasarlasra jogosulttal kozoltnek akkor mindsiil, amikor az hozza
megérkezett. (Ptk. 214. § (1) bek.)

A vételi ajanlat kozlése akkor mellézhetd, ha az eldvasarlasra jogosult ismeretlen helyen
tartdzkodik vagy mas korilmények miatt (pl. kilfoldon tartézkodd jogosult) a kozles
rendkiviili nehézséggel vagy szamottevd késedelemmel jarhat. Ilyen kivétel lehet
osztatlan kozos tulajdon esetén a tulajdonosok viszonylag nagy szama is. Ez utdbbi
esetben azonban azokkal a tulajdonostarsakkal, akikkel szemben a kozlés nem utkozik
nehézségbe, az ajanlatot akkor is k6zélni kell, ha vannak olyan tovabbi tulajdonostarsak,
akiknek nagyobb szama a veliik torténd kozlés érdekében olyan utdna jarast igényelne,

amely csak rendkiviili nehézséggel vagy szamottevd késedelemmel lenne teljesithetd.

Az ajanlat kozlésekor a tulajdonos a koriilmények altal indokolt hataridét koteles szabni.
Az ajanlati kotottség idejét a Ptk. 211. § (2) bekezdése szabalyozza. A szerzddés
tartalmatol is a hataridét tigy kell meghatarozni, hogy az alkalmas legyen az iigy 0sszes

koriilményére figyelemmel a szerzddéses feltételek megfontolasara és a valaszadasra.

Az elOvasarlasra jogosult az ajanlatot vagy teljes terjedelmében elfogadja, vagy nem
gyakorolja az elévasarlas jogat. Ha a jogosult olyan valaszt ad, hogy élni kivan e jogaval,
de mas szerzodési feltételek mellett (pl.: nem a legmagasabb vételi Osszeget vallalja
fizetni, vagy nem egy 6sszegben, hanem részletekben kivanja megfizetni a vételarat,
ellentétben a vevd altal vallalt kotelezettségektdl stb.), a nyilatkozata hatélytalan, s ezzel
elvesztette az eldvasarlasi jog gyakorlasanak lehetdségét (BH1996. 433.).

Ha a jogosult az ajanlatra hataridé alatt nyilatkozatot nem tesz, a hataridé leteltével a
tulajdonostars a vevovel a szerzddést az ajanlatnak megfeleld (vagy a vevoire terhesebb)
feltételek mellett szabadon megkotheti. Az eldvasarlasi jogrol lemondoé kiilon nyilatkozat
megtételét a tulajdonos nem kovetelheti. Ez esetben ugyanis a vevd tulajdonjoganak
bejegyzéséhez — az eldvasarlasra jogosult lemondd nyilatkozata hidnyaban csatolnia kell a
nyilatkozattételre vonatkoz6 irasbeli felszolitasnak és a kapott vételi ajanlatnak az
elévasarlasra jogosult részére tortént kézbesitését igazold okmanyt, amely vagy atvételi

elismervény, vagy tértivevény lehet (Vhr. 75. § (1)-(3) bek.).

43



Ingatlanra vonatkozoan az eldvasarlasi jog gyakorlasa (az elfogadd nyilatkozat megtétele)

csak irdsban érvényes, mint ahogy azt fentebb mér kifejtettem.(BH 1980.130.)

Osztatlan kozOs tulajdon esetében ha a tulajdonostarsak megegyeznek abban, hogy
egylittesen gyakoroljak az eldvasarlasi jogot, a megtett elfogadd nyilatkozatukkal k6zos
tulajdonként szerzik meg az eladd tulajdonostars hanyadrészét egymés kozott olyan
aranyban, amilyen ardnyt a meglévd tulajdoni héanyadrészeik képviselnek. Ettdl az

aranytol kozos megegyezéssel eltérhetnek.

Ha a tulajdonostarsak nem élnek kozdsen az eldvasarlési jogukkal, de egyikiik a vételi

ajanlatot elfogadja, a szerz6dés az elado és kozte jon 1étre.

Ha tobb tulajdonostars kuldn-kilon tesz elfogadd nyilatkozatot, kozilik az elad6 valaszt,
¢és a szerzOdés ebben az esetben a kivalasztott tulajdonostarssal jon létre. Az eladonak
nem kell megindokolni a dontesét és azt a ki nem valasztott tulajdonostars a dologhoz
fiz6d6 jogara (pl. tulajdoni hanyadrésze nagyobb mint a kivalasztotté) vagy térvényes

érdekére hivatkozéssal nem kifogasolhatja.

Ha a tulajdonos ugy koti meg a szerzédést a vevOvel, hogy a megel6zé vételi ajanlat
kozlésre vonatkozo kotelezettségének részben vagy egészben nem tett eleget, azzal a
jogkovetkezménnyel jar, hogy a szerzddés az eldvasarlasi jog jogosultjaval szemben
hatalytalan, tehat az el6vasarlasi jogat akkor is gyakorolhatja, ha tulajdonos a szerz6dést a
vevovel mar megkotdtte. A megkotdtt szerzodés hatalytalansagara csak akkor hivatkozhat

az eldvasarlasra jogosult, ha egyidejiileg gyakorolja is az elévasarlas jogat.

Az eldvasarlasi jog megsértésével kotott szerzodés alapjan a vevd jogszerzése hatalyos
lesz:

- ha az eldvasarlasra jogosult nem kivan €Ini az eldvasarlasi jogaval,

- ha a sérelemrdl tudomast szerzést kovetden az elfogadd nyilatkozatat az ajanlattol eltérd
tartalommal teszi meg,

- ha a jogsérelemre hivatkozo eldvasarlasra jogosult a vételi jog gyakorldsdval a
tulajdonszerzését korlatozo rendelkezésbe litkzoen szerezne tulajdonjogot (pl.: termo6fold
esetén mar meghaladta a tulajdonat képezo termd6fold mennyisége a 300 hektar nagysagot

vagy a 6000 aranykorona értéket (1994. évi LV. torvény 5. §).
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Az ingatlan-nyilvantartason kiviili résztulajdonos az eldvasarlasi joga megsértésével
kotott szerzodés hatalytalansagara hivatkozassal vételi jogat csak akkor gyakorolhatja, ha
a kiviilallo harmadik személlyel vevo jogszerzése nem volt johiszeml, azaz a szerzddés
megkdtésekor tudta, vagy a korilmények alapjan tudnia kellett volna, hogy az

ingatlannak a nyilvantartasba be nem jegyzett tovabbi tulajdonosa is van.

Az elévasarlasi jog sérelmére €és a gyakorolt vételi jogra alapitott kereseti kérelemnek arra
kell iranyulnia, hogy a birdsag az elado és vevd kozott 1étrejott szerzodést vele szemben
hatalytalannak mondja ki, valamint allapitsa meg, hogy a szerzddés kozte és az eladd
kozott jott létre.

A perben a birésag azt vizsgalja, hogy az eldvasarlasi jogra vonatkoz6 szabalyok
megsértésével tortént-e a szerz6déskotés, valamint azt, hogy az elfogadd nyilatkozat

komoly és megalapozott-e.

Amennyiben az elévasarlasra jogosult a szerzédésrél tudomast szerzését kovetden
haladéktalanul él a jogaival, a teljesitOképesség ¢€s teljesitokészség vizsgalatat helyezi
elotérbe a birdsag. A mar esedékessé valt (a vevo altal esetleg mar teljesitett) vételarat
bir6i letétbe kell helyezni. Amennyiben a vételarnak jovoben esedékes része is van, az
elévasarlasra jogosultnak megfeleld modon igazolnia kell, hogy az ahhoz sziikséges
fedezettel rendelkezik.

Ha azonban az igény érvényesitésére a tudomasszerzéstol hosszabb id6 elteltével keriil
sor, nem mellézhetd a késedelem okainak és az eltelt id6 alatt tanasitott magatartasnak és
annak a vizsgalata sem, hogy az elOvasarlasi jogot sértd szerzdés 1étérdl tudomast
szerzésekor az elOvasarlasra jogosult rendelkezett-e a joga gyakorldsdhoz sziikséges

teljesitoképességgel vagy sem.
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4.4 Az elbvasarlasi jogok versengése

A Ptk. két helyen rendelkezik az elévasarlasi jogok rangsorardl a kovetkezok szerint.

A kiilon jogszabalyokban mas személy részére biztositott elovasarlasi jog - ha torvény

kivételt nem tesz - megeldzi a tulajdonostdrs elévasarlasi jogat.”

Az elévasarlasi jogra vonatkozo rendelkezéseket a jogszabdlyon alapulo elévasarlasi
jogra is alkalmazni kell. A jogszabadlyon alapulo eldévasarlasi jog a szerzodéses

elévasarlasi jogot megelézi.” %

Az els6 esetben (Ptk. 145. § (3) bek.) a kiilon jogszabalyon alapuld eldvasarlasi jog
minden esetben megeldzi a Ptk.-n alapul6é tulajdonostarsak eldvasarlasi jogat osztatlan

koz0s tulajdon esetén.

A maésodik esetben a jogszabalyon alapuld eldvésarlasi jogot helyezi elétérbe a
szerzOdésen alapuldval szemben. Tehat amennyiben egy adott ingatlanra vonatkozdan
tobb eldvasarlasra jogosult kivan €lni az eldvasarlas jogaval, gy azt kell vizsgalni, hogy

szerzddésen, jogszabalyon, vagy kiilon jogszabalyon alapulnak-e.

A jogszabalyon alapulé tdbbes jogosultsdg esetén a jogszabaly a jogosultak egymas
kozotti rangsorat is meghatarozza (pl. termdfoldrél szolo 1994. évi LV. tv. 10. §).
Jogszabaly rendelkezik arrdl is, hogy tobb, jogszabalyon alapuld eldvésarlasi jog
fennallasa esetén a joggyakorlas milyen sorrendben torténhet. igy példaul az épitett
kornyezet alakitasa és védelme korében az onkorméanyzatot megilletd eldvasarlasi jog - a
muemléki ingatlant kivéve - a mas jogszabalyon alapuld eldvasarlasi jogot megeldzi
(1997. évi LXXVIII. térvény 25. § (5) bek.).

A védett természeti értékre €s teriiletre az allamot megilleté eldvasarlasi jog a mas
jogosultakat megilleté elévasarlasi jogot elézi meg (1996. évi LIIL. torvény 68. § (6)
bek.).

21 ptk. 145. § (3) bek.
22 ptk. 373. § (6) bek.
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4.5 Elévasarlasi jog az ingatlan nyilvantartasban

Az eldvasarlasi jog ingatlan nyilvantartdsban torténé megjelenése harom eljarasban
torténik. Az egyik az eldvasarlasi jog bejegyzése az ingatlan nyilvantartasba (itt a
megallapodason alapul6 eldvasarlasi jogra helyezem a hangsulyt), a mésik az elovasarlasi
jog fennalldsa esetén valo eljaras, a harmadik pedig az eldvasarlasi jog gyakorlasa alapjan

a tulajdonjog bejegyzése. A kovetkezd harom alfejezetben ezek keriilnek meghatarozasra.

4.5.1 Az elbvasarlasi jog bejegyzése

Mint az elézéekben mar kifejtettem, az ingatlan nyilvantartisba bejegyzett,
megallapodason alapul6 eldvasarlasi jog dologi hatalytva valik, tehat a bejegyzéssel valik
mindenki szamara kdételezové. Alapvetden az eldvasarlasi jogosult jogainak biztositasat

az ingatlan nyilvantartasi bejegyzés adja.

., (3) A johiszemii szerzo javara az ingatlan-nyilvantartast - az ellenkezo bizonyitdasadig - az
oda bejegyzett jogok és feljegyzett tenyek tekintetében akkor is helyesnek és teljesnek kell
tekinteni, ha az a valosagos helyzettol eltér. Az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban
Jjohiszemii jogszerzonek mindsiil az, aki az ingatlan-nyilvantartasban bizva, ellenérték
fejében szerez jogot.

(4) Az ingatlan-nyilvantartason kiviil jogot szerzé személy, illetve az ingatlan-
nyilvantartasbdl torolt jog vagy tény jogosultja nem érvényesitheti megszerzett jogat az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett, illetleg az ot rangsorban megelozo, johiszemii

Jjogszerzével szemben. >

Mindezekre tekintettel, hidba all fenn az elad6 és az eldvasarlasra jogosult kozott kdtelmi

jogviszony, ha valaki az ingatlan nyilvantartasban bizva johiszemiien jogot szerez, azzal

2 Inytv. 5. § (3)-(4) bek.
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szemben az eldvasarlasi jog jogosultja, aki nem keriilt bejegyzésre az ingatlan
nyilvantartasba, nem érvényesitheti jogosultsagait.

Ezért az ingatlan nyilvantartasba célszerti €s indokolt az eldvasarlasi jog bejegyezése.

Az Inytv. végrehajtasardl szOolé 109/1999.(X11.29.) FVM rendelet a tulajdoni lap I1I.
részére rendeli el bejegyezni az ingatlanhoz kapcsolodd jogokat — koztik az eld- és
visszavasarlasi, valamint vételi jogot - illetve azok jogosultjait. (Vhr. 4. § (1) bek. c)
pontja)

Eldvasarlasi jogot egész ingatlanra, egész tulajdoni illetéségre vagy ezek eszmei
hanyadara lehet bejegyezni, viszont nem lehetséges az ingatlan természetben
meghatarozott részére. (Vhr. 14. 8 (1) bek.)

Ha az eldvasarlasi jogot meghatarozott idore kototték ki, a bejegyzésben a jog

gyakorlasanak végs6 idopontjat is fel kell tiintetni. (Vhr. 14. § (3) bek.)

Az Inytv. rendelkezései szerint jog keletkezését, moddosulasat, illetve megsziinését
meghatarozott nyomtatvanyon benyujtott kérelemre vagy megkeresésre kell az ingatlan
nyilvantartasba bejegyezni. (Inytv. 26. 8 (1) bek.)

A kérelemhez csatolni kell a bejegyzés alapjaul szolgdlod okiratot (kozjegyz6 altal
készitett kdzokirat vagy ugyvéd altal ellenjegyzett maganokirat) is. (Inytv. 26. § (2) bek.)
Az Inytv. 32. § (1) bekezdése az okirat tartalmi kellékeit sorolja fel, melyeket
tartalmaznia kell ahhoz, hogy bejegyzés alapjaul szolgalhasson. llyenek példaul a felek
személyes adatai, az érintett ingatlan pontos megjeldlése, tigyvédi ellenjegyzés stb. Ezek
koziil a legfontosabb a bejegyzési engedély a bejegyzett jogosult részérél. Amennyiben
ezek valamelyike hianyzik az okiratbol, az a nem potolhatd hidnyossagok koze tartozik,
és a bejegyzes iranti kérelmet a 39. 8 (3) bekezdése alapjan hatarozattal el kell utasitani.
Ez esetben az elutasitds tényét a tulajdoni lap Il1. részére fel kell jegyezni. (Inytv. 40. §
(4) bek.) Az Inytv. ezen rendelkezéseit a visszavasarlasi, valamint a vételi jog
vonatkozasaban is alkalmazni kell.

Tehat, ha az el0vasarlasi jog megallapodason alapul, akkor csatolni kell azt és a kérelem
nyomtatvanyt, ha az 6nkormanyzat rendeletében alapit eldvasarlasi jogot, akkor csatolni

kell az 6nkormanyzati rendeletet, valamint a bejegyzés iranti kérelmet.

A felek az eldvasarlasi jog bejegyzése iranti kérelmiiket iigyvéd altal ellenjegyzett

maganokiratba vagy kozokiratba foglalt kdzds kérelmilkkel mindaddig visszavonhatjak,
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amig abban a foldhivatal dontést nem hozott. (Inytv. 26. § (9) bek.) Nem lehetséges az,
hogy csak az egyik fél kérje a bejegyzés iranti eljards megszintetését, illetve fontos

szabaly az is, hogy ennek okiraton kell alapulnia. [7]

Eléfordul az, hogy tarsashaz alapitdsa soran a tulajdonosok eldvasarlasi jogot kotnek ki
egymas lakasara, de erre vonatkozdan bejegyzési engedélyt nem tartalmaz az alapitd
okirat, illetve nem is kérik annak bejegyzéset az ingatlan nyilvantartasba. Amikor sikerilt
¢letiink elsO lakasat megvasarolnunk 3 éve, a tarsashdz kozos képviseldje azzal tdmadt
rank, hogy az eladoval kotott adasvételi szerzodésiinket barmelyik tarsashazi tulajdonos
megtamadhatja a birdsag eldtt, mivel az egyes tarsashazi lakéasokra vonatkozdan
elovasarlasi joguk all fenn. Az els6 riadalom utan higgadtan (mivel mar a foglalot atadtuk
az eladonak, valamint a hitelbirdlati dijat is levonta a bank a folydszamlankrol)
atgondoltam a dolgot és az aldbbiakra jutottam. Egyrészrdl az eladonak tajékoztatasi
kotelezettsége 4llt fenn a tarsashédz tobbi tulajdonosa felé, illetve felénk, mint vevok felé,
hogy a tulajdonat képez6 ingatlanra vonatkozdan eldvasarlasi jog all fenn. Ez, mint utobb
kideriilt, a tulajdonos szamara is ,,ujdonsag” volt, mivel a lakést a sziileitol 6rokolte, még
nem ¢€lt, amikor a sziilei azt megvasaroltak, és ¢ mar tiz éve nem ott ¢l, soha nem folyt
bele a tarsashaz kozgylilési ligyeiben, igy nem tudott az eldvasarlasi jog fennallasarol.
Utana arra a kovetkeztetésre jutottam, hogy mivel én €s a férjem johiszemii jogot szerzd
felek vagyunk, akik az ingatlan nyilvantartasban bizva tulajdonjogot szerziink, és az
elovasarlasi jogot nem tartalmazta az ingatlan nyilvantartds (Inytv. 5. § (3) és (4)
bekezdései), igy az adasvételi szerzOdésiink érvényességét senki sem vitathatja, illetve
nem tamadhatja meg azzal, hogy eldvasarlasi joga all fenn.

Tovéabba az eldvasarlasi jog csak kotelmi hatalya a tulajdonosok kozott, mivel annak
bejegyzését nem kérték az ingatlan nyilvantartasba, tehat a harmadik johiszemii jogot
szerzével nem lehet dologi hatdly, nem lehet mindenki szdmara kotelezd. Ezek utan
megnyugodtam.

Amikor a kozos képviselovel a legkozelebbi taldlkozasunkkor, illetve amikor a
kozgytilésen, mar mint tulajdonos részt vettem, kozoltem az alldspontomat a kozos
képviseldvel, illetve a tobbi tulajdonossal, azt a valaszt kaptam, hogy ezt ok
tulajdonképpen azért kototték ki annak idején, hogy ,,idegenek” (sejtettem, hogy kikre
gondolnak) ne kerllhessenek be a kozosségbe. Ez az indok nem tudom melyik birésagon

allta volna meg a helyét.
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4.5.2 Eljaras elévasarlasi jog fennallasa esetén

(1) Ha az ingatlanra elovasarlasi jog van bejegyezve, vagy a nyilvantartas adataibol
megallapithato, hogy jogszabadlyon alapulo elévasarlasi jog all fenn, és a tulajdonjog
bejegyzését vétel jogcimeén nem az elovasarlasi jog jogosultja javara kérik - a (2) és (3)
bekezdésben foglaltak kivételével - csatolni kell a jogosult nyilatkozatét arrol, hogy az
elovasarlas jogaval nem kivan élni.

(2) Ha a jogosult nem nyilatkozott, annak nyilatkozattételre valo irasbeli felszolitasat és
a kapott vételi ajanlat kozleését a kérelmezo az atvételt igazolo irattal (tértiveveny, atvételi
elismervény) koteles igazolni.

(3) Ha a nyilatkozat beszerzése a jogosult tartozkodasi helye vagy mas korilmeényei
miatt rendkiviili nehézséggel vagy szamottevo késedelemmel jarna, a bejegyzéshez
elegendo a szerzodo felek egyiittes nyilatkozata, amelyben eld kell adni a rendkiviili

nehézséget vagy a szamottevé késedelmet valésziniisits tényeket.” %4

Ebben az alfejezetben az osztatlan k6zos tulajdon, valamint az 1994. évi CII. térvény és
az 1994. évi XLIX. torvény alapjan fennalld elOvasarlasi jog esetén valo intézkedést

mutatom be részletesen.

Amennyiben az ingatlan nyilvantartasbol megallapithat6, hogy eldvasarlasi jog all fenn,
ugy a foldhivatali ligyintézdnek kotelessége hianypotlasi felhivast kiadni az eldvasarlasra
jogosult lemond6 nyilatkozatdnak csatoldsara vonatkozdan, ha nem az 6 javara kérik a

tulajdonjog bejegyzését. (Inytv. 39. § (1) bek.)

Mint mar fentebb meghatarozasra kerult, osztatlan kdz6s tulajdon esetén a tulajdonjog
bejegyzéséhez a Vhr. 75. § (1) - (3) bekezdése értelmében csatolni kell a jogosultak
nyilatkozatat arrél, hogy az elévasarlas jogaval nem kivannak élni, ennek hianyaban
igazolni kell, hogy a jogosultak nyilatkozattételre felszolitasa és a vételi ajanlat kdzlése
irasban megtortént. Nem tekinthetd kozlésnek, ha a nem szabéalyosan cimzett postai
kildemény ,nem Kkereste” jelzéssel visszaérkezik (BH1996.661.) Ha e nyilatkozat

beszerzése a jogosult tartdzkodasi helye vagy maéas kordlményei miatt rendkivali

2 \/hr. 75. §
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nehézséggel vagy szamottevd késedelemmel jarna, a bejegyzéshez a szerzddd feleknek
egyiittesen kell nyilatkozniuk a rendkiviili nehézséget vagy a szamottevd késedelmet
valosziniisitd tényekrdl. A gyakorlatban amennyiben arra hivatkozassal nem csatoljak az
elOvasarlasra jogosult tulajdonostarsak lemondoé nyilatkozatat, tigy az akkor fogadhato el,
ha az adott ingatlan tulajdonosainak a szdma a 15 f6t meghaladja.

A tulajdonostars tulajdoni illetéségére vonatkozé adasvételi szerz6dés benyujtasanal elég
sokszor problémat jelent az, hogy a tobbi tarstulajdonos részére az eladd és a vevo kozott
1étrejott adasvételi szerzodést, vagy az eldovasarlasi jog gyakorlasara vonatkozé felhivast
nem a jogszabdlyi el6irasoknak megfeleléen kézbesitik az érdekeltek részére. Tobb
esetben is talalkoztam olyan beadvéanyokkal, amikor a kozlési kotelezettseg teljesitéset
feladovevénnyel igazoltak, amely nem tanusitja, hogy az eldvasarlasi jog jogosultja azt
atvette, valamint nem csatoltak a kikuldott ajanlatot, amely a jogosult részére
megkildésre kerilt. Ezen esetekben a Vhr. 75. 8 (1) - (3) bekezdése értelmében
hidnypétlasi felhivas ker(lt kiadasra.

Tovéabbi probléma szokott lenni, hogy az eldvasarlasi jogra valo felhivasokat nem az
ingatlan nyilvantartasban bejegyzésre kerilt lakcimere kildik meg a jogosultak részére.
Ez abbdl adodik, hogy nem minden jogosult jelenti be a foldhivatal felé, ha a lakcime
megvaltozott (Inytv 27. § (1) és (3) bek.), ezért gyakran eléfordul, hogy az ingatlan
nyilvantartasban feltlintetett nem egyezik meg a tulajdonosok tényleges lakcimevel.

A foldhivatali eljarasban nincs mod annak mérlegelésére, hogy az eldvasarlasi jog
jogosultjanak a vételi ajanlat elfogadasara a koriilmények altal indokolt id6t biztositottak-
e a tulajdonostéarsak (BH1994. 164.).

A tulajdonjog bejegyzésérél hozott hatdrozatot a foldhivatalnak valamennyi
tulajdonostars részére kézbesitenie kell (Inytv. 52. 8 (1) bek. d) pontja), és a hatarozatban
a bejegyzés alapjaul szolgalo iratokat is meg kell jel6lnie. Ha a tulajdonostéars vitatja az
elévasarlasi jogra vonatkozdan a bejegyzéshez elfogadott iratok (igazolasok, nyilatkozat)
jogszerliségét, a hatarozat ellen fellebbezéssel élhet (Inytv. 55. § (1) bek.).

Ebben az eljarasban kizarolag arra hivatkozassal timadhato a foldhivatali hatarozat, hogy
nem csatoltdk valamennyi tulajdonostars nyilatkozatat, nem toértént meg minden
tulajdonostars részére vagy hidnyos volt az irasbeli ajanlat-k6zlés, nem valdsziniisitették
megfeleléen a kozlés mellozését indokold koriilményeket, illetve a megjelolt ok a

mellézésre alapul nem szolgalt.
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Gond meriil fel, ha sz6l6 termdhelyi kataszterben nyilvéantartott, vagy erddbirtokossagi
tarsulati tag tulajdonat képezo foldrészlet az adasvétel targya.

Sz616 termdhelyi kataszterben nyilvantartott foldrészletre eldvasarlasi jog illeti meg a
szomszéd hegykozségi tagot az 1994. évi CII. torvény szerint. Az e teriiletekrél sz6lo
nyilvantartadst az FVM hivatalok és az adott hegybird tartja nyilvan. Az Inytv. nem ad
lehetdséget a szOl0 kataszterben nyilvantartott foldrészlet jogi jellegének megjeldlésére,
ezert az ingatlan nyilvantartasbol ez az adat nem derll ki. Itt az eladonak tajekoztatasi
kotelezettsége keletkezik a vevd felé, hogy a tulajdonadt képezd ingatlan szerepel-e a
hegybird altal vezetett nyilvantartasban, illetve hogy azon eldvasarlasi jog fennall-e. Itt
még tovabb bonyolitja a helyzetet, hogy nemcsak sz6l6 miivelési 4gu ingatlanok
tartoznak ide, hanem azok a foldrészletek is, amelyek sz616 termesztésére alkalmasak.
Erdé esetén az 1994. évi XLIX. torvény alapjan elévasarlasi jog illeti meg az
erdébirtokossagi tarsulati tagot. Az ingatlan nyilvantartasbol erdd esetében sem deriil ki,
hogy erddbirtokossagi tarsulat tagjanak a tulajdondban van-e. Az erddbirtokossagi tarsulat
az alapszabalyaban szabalyozhatja az el0vasarlasi jog gyakorlasara vonatkozo kérdéseket.
A tarsulat elndke kiadhat nyilatkozatot arra vonatkozdan, hogy eldvasarlasi jogaval
valamely tag kivant-e éIni, amely elfogadhaté bejegyzés alapjaul, tehdt nem Kkell
hianypoétlasi  felhivast kiadni az eldvéasarlasra jogosultak lemond6 nyilatkozatdra
vonatkozoan. De itt is felmerul a kérdés, hogyan kell eljarni, ha az alapszabalyban nem
rogzitették az elévasarlasra vonatkozo kérdéseket.

Véleményem szerint az ingatlan nyilvantartasi ligyintéz6 nem biztos, hogy ismeri az
1994. CII. torvény és az 1994. évi XLIX. torvény rendelkezéseit, ez esetben nem ad ki
hianypotlasi felhivast az eldvasarlasra jogosultak lemond6 nyilatkozatainak csatoldsara,
igy jogsérelem ¢éri az eldvasarlasra jogosultakat. Fontos tehat, hogy a megyei
foldhivatalok erre vonatkozoOan eljarasi utasitast adjanak ki, hogy ne alakulhasson ki
jogvita a felek és a foldhivatalok kdzott.

Mivel ezen tények az ingatlan nyilvantartasb6l nem deriilnek ki, igy nem akasztjak meg

az eljarast, tehat a tulajdonjog bejegyzésre keriil a vevo javara.
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4.5.3 Eloévasarlasi jog gyakorlasa alapjan a tulajdonjog bejegyzése

Az eldvasarlasi jog harom alanyu jogviszony, melynek szerepldi az ingatlan tulajdonosa
(az elado), a vevd és az eldvasarlasra jogosult. Az eldvasarlasi jog gyakorlasa esetén az
adasvételi szerz0dés alanyaiban all be valtozas, az eredeti kotelemnek sem a tartalma,

sem a targya nem maodosul.

Ahhoz, hogy az eldvasarlasi jog gyakorldsa tjan ingatlanra nézve érvényes szerzddés
jOjjon létre, az sziikséges, hogy mindkét szerz6dd fél részérdl legyen egy-egy olyan
irasbeli nyilatkozat, amely megfelel a Legfelsobb Birosag XXV. sz. Polgari Elvi
Dontésében meghatarozott minimalis alaki és tartalmi kellekeknek (BH2003.19). Az
elévasarlasi jog kozlése csak irasban érvényes, beleértve az ajanlat elfogadésat is, mivel
az elfogado nyilatkozattal 1étrejon az eladd, valamint az elévasarlasra jogosult, mint vevo
kozott az adasvételi szerzodés (BH 1980.130).

Azonban az Inytv. szigoru feltételeket szab a bejegyzés alapjaul szolgalo okiratok alaki és
tartalmi kellékeire vonatkozoéan.

Az Inytv. 29. §-4ban meghatarozasra kerilt, hogy jogok bejegyzésének csak kdzokirat,
vagy teljes bizonyitd erejii maganokirat alapjan van helye. Ezeknek az okiratoknak a
legfontosabb tartalmi kelléke az ingatlan nyilvantartasba bejegyzett jogosult bejegyzeési
engedélye. Ezt a bejegyzési engedélyt a jogosult kilon, a bejegyzés alapjaul szolgald
okirattal azonos alakisaggal rendelkezd okiratban is megadhatja.

Az Inytv. 32. § (1) bekezdésében keriiltek meghatarozasra a bejegyzés alapjaul szolgalo
okiratok kellékei kozottik az érdekeltek személyes adatai, az érintett ingatlan pontos
megjel6lése (telepilés neve, helyrajzi szam), a jog pontos megjelolését és a jogvaltozas
jogeimét, a bejegyzett jogosult bejegyzést engedd nyilatkozatat. Tovabbi megszoritas,
hogy tulajdonjog keletkezésére, moddosulasara, illetve megsziinésére vonatkozé

bejegyzésnek kozokirat, vagy ugyved altal ellenjegyzett maganokirat alapjan van helye.

A Legfelsobb Birosag 3/2007. KPJE szdmu jogegységi hatirozatanak rendelkezése
szerint az eldvasarlasra jogosult egyoldalu kérelme alapjan a tulajdonjog az ingatlan-
nyilvantartasba csak akkor jegyezhetd be, ha az eladd az eldvasarlasra jogosult javara a

bejegyzést megengedd nyilatkozatot (bejegyzési engedélyt) megadja.
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Tehat amennyiben az eldvasarlasra jogosult €lni kivan az eldvésarlas jogaval, akkor ezt
kdzolnie kell a tulajdonossal okirati formaban, valamint a tulajdonos eladénak meg kell
adnia a tulajdonjog bejegyzési engedélyt is az eldvasarlasra jogosult részére.

Amennyiben a kozlés az elado, valamint a vevl kozott 1étrejott adasvételi szerzddés
megkiildésével torténik, amelyben az eladd mar megadta a tulajdonjog bejegyzési
engedélyt a vevo részére, ugy ez a bejegyzési engedély nem fogadhat6 el az elévasarlasra
jogosult tekintetében, mivel a bejegyzési engedély kiadasara akkor kertlt sor, amikor a
vevo teljesitette a szerzOdésben vallalt kotelezettségét, nevezetesen a vételarat megfizeti.
Ebben az esetben a bejegyzési engedély a vevd teljesitésének az elismerése is. Az
elovasarlasra jogosult javara a tulajdonjog bejegyzési engedély hidnyaban torténd
bejegyzése megfosztja az eladot attdl, hogy a vevo tulajdonjogénak bejegyzését a vételar
megfizetésétol fiiggdvé tegye. Sajat szolgaltatasanak az akaratdn kiviili teljesitésére

kényszertil akkor is, ha a vevo szolgaltatasahoz nem jutott hozza.

Abban az esetben, ha az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonos, mint elad6 a
kotelmi tiigyletbe a belépését bejelentd eldvasarlasra jogosult javara a bejegyzési
engedélyt nem adja ki, az elévasarlasra jogosult tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba

nem jegyezhetd be.
Amennyiben a vevo tulajdonjoga az eldvasarlasra jogosult sérelmére kertiilt bejegyzésre,

ugy a jogosultnak a birdsagtol kell kérnie az eladd, valamint a vevd kozott 1étrejott

adasvételi szerzddés hatalytalansagat (PK. 9. szamu allasfoglalas).
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5 Avisszavasarlasi jog fogalma, keletkezése

A visszavasarlasi jog azt jelenti, hogy az eladd kikoti magénak, hogy az eladott ingatlant

visszavasarolhatja a vevotol.

Az eladott dolog visszavasarlasanak jogat az adasvételi szerzodéssel egyidejiileg irasba

kell foglalni. A visszavdsarlds az eladénak a vevéhoz intézett nyilatkozataval jon létre.” %

Tehat a visszavasarlasi jog egy adasvételi szerzodésen alapul, amely megkotésekor
egyidejlileg az adasvételi szerz6désben, vagy egy kiilon okiratban a visszavasarlas joga
kikotésre keriilt (dltalaban az adasvételi szerzOdésben keriil kikotésre). A gyakorldsa a
vevohoz intézett egyoldalil nyilatkozaton alapul, amelyben a visszavasarlasra jogosult

élni kivan a korabban kikdtésre kertlt jogaval. [7]

,»A visszavasarlas azzal torténik meg, hogy az eladé a vevohoz nyilatkozatot intéz, amely
szerint az eladott dolgot visszavasarolja. Itt tehat az eladot megilletd hatalmassagrol van
sz0: egyoldalu nyilatkozattal jon 1étre a jogviszony, amelynek alapjan a vevé az eladott

dolgot koteles visszaszolgaltatni.”28

Ha a felek megallapodasa szerint az elad6 a szerz6désben meghatarozott feltételek esetén
koteles a dolgot visszavasarolni, nem visszavasarlasi jogrél, hanem bonto feltétellel kotott
adasvételi szerzddésrol van szo (BH1993. 243.).

Ervénytelen a visszavasarlasi jog kikotése, ha nem az adasvételi szerz6dés megkotésével
egyidejileg keriilt kikotésre, hanem késdbbi idOpontban. Ez a tartalma szerint vételi
jognak felel meg a Ptk. 375. § foglaltak szerint.

A torvény kotelezd irasbeli alakot kot ki visszavasarlasi jog létrejottéhez, de az

elovasarlasi joggal eltéréen csak meghatarozott idore lehet kikotni.

25 ptk. 374. § (1) bek.
26 polgari Torvénykonyv Magyarazata 1. kotet
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,»A visszavasarlasi jogot legfeljebb 6t évre lehet kikotni; az ezzel ellentétes megéllapodas
semmis.” %/

A visszavasarlasi jogot maximum 5 évre, vagy ennél rovidebb iddre lehet csak kikotni.
Ha a szerzddésben a felek az 6t ¢évnél hosszabb idétartamban allapodnak meg, a
meghalado kikotés semmis €s helyébe az 0t éves hataridd 1€p. A szerzddés ezzel a
hosszabb idétartamu kikotéssel nem vesziti érvényességét. A kikotott idotartam leteltével

a szerzO0dés hatalya megsziinik a Ptk. 228. § (2), és a 229. § (3) bekezdése alapjan.

A Ptk. 374. § (5) bekezdése értelmében egyebekben a visszavasarlasi jogra az eldvasarlasi
jog szabalyait kell alkalmazni. Erre tekintettel a visszavasarlas joga is személyhez kotott
és oszthatatlan (Ptk. 373. 8 (4)-(5) bek.). E jog biztositasara a felek az adasvételi
szerzOdésben elidegenitési és terhelési tilalmat is kikothetnek (Ptk. 114. § (2) bek.).

A visszavasarlasi jog dologi hatalylivd az ingatlan nyilvantartasba torténd bejegyzéssel

valik, tehat a bejegyzéstdl kezdédden hatalyos minden késdbbi jogszerzével szemben.

5.1 A visszavaséarlasi jog gyakorlasa

A visszavasarlas joga a felek altal korabban meghatarozott hataridén beliil barmikor, a
vevohoz intézett egyoldalu jognyilatkozattal gyakorolhat6. Ezt minden esetben irasban
teheti meg a visszavasarlasi jog jogosultja. Ekkor, ezzel a nyilatkozattal adasvételi
szerzOdés jon létre a felek kozott, azonban a jog gyakorldsdhoz a bejegyzésre keriilt

tulajdonosnak mar nem kell hozzajarulnia.

A visszavasarlasi ar egyenlé az eredeti vételarral;, az eredeti vevé azonban a
visszavasarlasi aron felil kovetelheti azt az 6sszeget, amellyel a dolog értéke hasznos
raforditasai folytan a visszavasarlas idopontjaig gyarapodott, a visszavasarlo pedig
levonhatja a dolog idékizi romldasabdl eredd értékesokkenést.” 2

Tehat a visszavasarlas idépontjaban fennall6 meghatarozott értékvaltozasokat figyelembe

kell venni. Az eredeti vételarbol az eladd levonhatja az allagromlasra visszavezethetd

27 ptk. 374. § (2) bek.
28 ptk. 374. § (3) bek.
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értekesokkenés Osszegét. Tovabba a kordbbi vevd a vételarhoz hozzdszdmithatja a
visszavasarlaskor fennalld értéknovekedés 0sszegébdl azt a részt, ami a korabbi hasznos
raforditasaibdl ered. Az ingatlan fenntartasaval kapcsolatos koltségek, kiadasok,

kozterhek a visszavasarlasi ar szamitasdnal nem vehet6 figyelembe.

, Az eredeti vevo felelos a visszavasarldsi jog meghiusitasaért vagy csorbitasaéert; ha
azonban a dolog neki fel nem rohatd okbol megsemmisult, a visszavasarlasi jog
megsziinik.” *°

A visszavasarlasi jog meghiusitasanak leggyakoribb esete, amikor a vevd a dolgot
harmadik személynek eladja a visszavasarlasi jog fennallasa ellenére. Ingatlan esetében a
visszavasarlasi jog fennalldsa alatt nem szerezhetd meg az ingatlan tulajdonjogat. A
visszavasarlasi jog csorbitasanak tipikus esete, amikor a vevd a dolgot megterheli. Az
adasvételi szerzddés szabalyainak megfelelden ilyenkor a jogosult szavatossagi jogaival
¢lhet. A kikotott hataridd alatt a vevd koteles tartozkodni minden olyan magatartastol,
amely a visszavasarlas joganak gyakorlasat meghidsithatja vagy korlatozhatja. Ha

azonban a dolog megsemmisiil és ez a vevOnek nem rohat6 fel, a visszavasarlasi jog

megszlnik.

5.2 Visszavasarlasi jog az ingatlan nyilvantartasban

A visszavasarlasi jog is, ugy mint az eldvasarlasi jog az ingatlan nyilvantartasba torténd
bejegyzéssel valik dologi hatalyGva, tehat attol az idéponttdl lesz mindenki szdmara

kotelezo. (lasd az Inytv. 5. § (3) és (4) bekezdéseit)

,,Visszavasarlasi jogot a jogosult altal atruhazott egész ingatlanra, egész tulajdoni
illetoségre vagy az atruhdazott eszmei hanyadra - a vevo tulajdonjogdanak bejegyzésével
egyidejiileg - lehet bejegyezni.”

Az ingatlanra kotott visszavasarlasi jog az ingatlan-nyilvantartasba a tulajdonjog

bejegyzésével egyidejileg jegyezheté be, mivel a felek kozott 1étrejott adasvételi

29 ptk. 374. § (4) bek.
0 \/hr, 14. § (2) bek.
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szerz6désben kothetd ki, tehat az Inytv. 29. § és a 32. § (1) és (3) bekezdésében foglalt

okirat szerint teljesithetd a bejegyzés.

Ha az elOvasarlasi, visszavasarlasi jogot meghatarozott idore kototték ki, a bejegyzésben a
jog gyakorlasanak végso idopontjat is fel kell tiintetni. (Vhr. 14. § (3) bek.)

Amennyiben meghatarozott iddpont nem keriilt meghatdrozasra a szerzddésben, ugy a
maximalis 5 év idOtartamot kell a bejegyzésben feltiintetni.

A visszavasarlasi jogra vonatkozé bejegyzés nem akadalya annak, hogy a tulajdoni lapra

mas jogot vagy tényt jegyezzenek be. [7]

Azonossag az elo- és visszavasarlasi jogra vonatkozdan, hogy hivatalbdl kell bejegyezni a
tulajdonjog atruhdzasara iranyulo6 okiratban kikotott elo- vagy visszavasarlasi jogot akkor
is, ha az akire a tulajdonjogot atruhaztak csak a tulajdonjog bejegyzését kéri. A bejegyzést

a tulajdonjog bejegyzésével egyidejlileg kell teljesiteni. (Inytv. 50. §)

Munkam soran eddig csak egy esetben (a Szarvasi Korzeti Foldhivatalnal) talalkoztam
olyan adasvételi szerzddéssel, amelyben a felek az eladd részére visszavasarlasi jogot
kotottek ki 5 év idStartamra. Az érintett ingatlan akkor még zartkerti ingatlan volt, kert
miuvelési agu, és a szerzddésnek az volt az érdekessége, hogy az eladd fasitasi
kotelezettséget rendelt el a vevok részére, és még pontosan a fak fajtija és mennyisége is
meghatérozasra kerult. A gyakorldsara kikotott 5 év mér eltelt, de a visszavaséarlasi jog
jogosultja élt a visszavasarlas jogaval (lasd 2. szamu mellékletet).

Amennyiben a bejegyzett vevd harmadik fél részére értékesiti az ingatlant, ugy a
tulajdonjog nem jegyezhetdé be, mivel az eredeti vevd felelés a visszavasarlasi jog
meghidsitasaért vagy csorbitasaért. Ennek megallapitasa a birdsag hataskorébe tartozik,
mivel a visszavasarlas jogara is az eldvasarlas jogara vonatkozé rendelkezéseket kell

alkalmazni.

Amennyiben a visszavasarlas jogosultja élni kivan a visszavasarlas jogaval, ugy az elado6
a vevOhoz intézett egyoldalti nyilatkozataval teheti azt meg (Polgari Torvénykonyv
Magyarazata 1l. kotet), amelyhez az eladd bejegyzési engedélyét mar nem kell csatolni,

mivel erre vonatkozoan a kételem mar kozottlik a visszavasarlasi jog kikotésekor létrejott.
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A jog gyakorlasara vonatkozo nyilatkozat megtételét a vevd felé atvétellel igazolni kell az

ingatlan nyilvantartasi eljarasban.
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6 A vételi jog fogalma, keletkezése

,,Ha a tulajdonos masnak vételi jogot (opcid) enged, a jogosult a dolgot egyoldalu
nyilatkozattal megvésarolhatja. A vételi jogra vonatkozd6 megéllapodast - a dolog és a
vételar megjellésével - irasba kell foglalni.”” 3t

Tehat a felek kozott 1étrejott megallapodasban az ingatlan tulajdonosa hatdrozott iddre
arra ad jogot, hogy a vételi jog jogosultja azt egyoldalu jognyilatkozattal megvasarolja
még akkor is, ha a tulajdonos az ingatlanat nem kivanja eladni.

A vételi jog keletkezése a vételi jogot engedd megallapodason alapul. A vételi jogot
alapitd megallapodas csak akkor érvényes, ha azt a felek irasba foglaltdk. A vételi jog
gyakorlasa a veteli jog jogosultjanak egyoldall nyilatkozatan alapul, amelyben élni kivan
a vételi jogaval. Ez esetben adasvételi szerzddés jon 1étre a felek kozott, a vételi jog
gyakorlasa sordn a tulajdonos hozzajaruldsa nem Kkell, ahhoz, hogy létrejojjon az
adasvételi szerzodés. Az alakisag mellézésével kotott, valamint az ingatlan megjeldlését

¢s (vagy) a vételarat nem tartalmazé opcids szerzodés semmis.

Az elévasarlasi jog esetén a harmadik személy vételi ajanlata hatdrozza meg a szerzddés
tartalmat, a vételi jog gyakorlasa esetén a tulajdonos és a veételi jog jogosultja kdzotti
eredeti megéallapodas az alap.

A vételi jog kilonbozik a visszavasarlasi jogtdl is. Mig a visszavasarlas esetében a
jogosult a kordbban az ¢ tulajdondban volt dolgot vasarolja vissza, addig a vételi jog
jogosultja olyan dolgot vasarol meg egyoldalu nyilatkozataval, amely korabban nem volt

az ¢ tulajdonaban. [5]

A vételi jog kivételesen alapulhat jogszabalyon is. Jogszabalyon alapul6 vételi jog illeti
meg ingatlanra vonatkozdan a karpotlasra jogosultakat a kijelolt termdfoldteriiletre az
1991. évi XXV. torvény 15. § (2) bekezdeseben foglaltak alapjan, valamint a Ptk. 578/D.
§ (2) bekezdése alapjan az épitokozosségbe belépd 1) tagot a kizart tag tulajdoni
illetdsségére. Az 1993. évi LXXVIIL torvény. 45. § (1) bekezdése szerint a hatarozatlan
iddre bérbe adott onkormanyzati lakasra vételi jog illetette meg a bérldt, a bérldtarsakat, a

tarsbérlét, valamint a hozzdjarulasukkal azok egyenes agi rokonat, valamint Orokbe

31 ptk. 375. § (1) bek.
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fogadott gyermekét. A vételi joggal - irasban - 1995. november 30-ig lehetett élni (48. §
(1) bek.). Akik nem ¢éltek vételi jogukkal a meghatarozott idépontig, azokat eldvasarlasi
jog illeti meg az adott dnkormanyzati lakasra (49. § (2) bek.)

A vételi jogra vonatkozdan a visszavasarlasi jog szabdalyait (ezen keresztiil az elovasarlasi
jogra vonatkozoakat is) kell alkalmazni. (Ptk. 375. § (4) bek.) Ebbdl az kovetkezik, hogy
a vételi jogot is maximum 5 év iddtartamra lehet kikotni, mivel a vételi jogra vonatkozdan
a Ptk. csak hatarozatlan idére kikotott vételi jogra tartalmaz id6korlatozast az alabbiak
szerint.

A hatarozatlan idore kikotott vételi jog hat honap elteltevel megsziinik; az ezzel

ellentétes megallapodas semmis.” 32

A vételi jog is személyes jellegii, atruhdzasa semmis, illetve nem szall 4t az orokosre.

Tovabba a vételi jog is oszthatatlan.

Néhany éve egyre gyakrabban eléfordul, hogy ha valaki hitelt vesz fel egy pénzintézettdl,
akkor a zalogjog alapitasaval egyidejileg vételi jogot is alapitanak egy kiilon
megallapodasban a zalogjog biztositekaul szolgaloé ingatlanra vonatkozoan. Ekkor
egyfajta biztositékul szolgal a vételi jog is a zalogjog jogosultja szdmara (lasd a 3. szamu
mellékletet).

A Ptk. 255. § (1) bekezdésében foglaltak szerint a kielégitési jog megnyilta el6tt 1étrejott
megallapodas semmis, amelyben a jogosult a kotelezettség teljesitésének elmulasztasa
esetén megszerzi a zélogtargy tulajdonjogdt. A jogszabaly kizérolag az ilyen
megallapodashoz flizi a semmisség jogkovetkezményét, és azt is csak akkor, ha a
megallapodas megkdtésére a kielégitési jog megnyilta el6tt keriilt sor. A jogszabalyban irt
tartalmu megallapodds nyilvanvaldéan azért tilos, mert a hitelezd az addig esetleg
torlesztett részleteket figyelmen kivul hagyva, elszamolasi kotelezettség nélkil, a
zalogtargy valdsdgos értékének meghatarozésa nélkil szerezhetné meg a fenndlld
kovetelése fejében a zalogtargy tulajdonjogat, amely a kotelezett hatranyos helyzetének
kihasznalasara vezethet.

A Legfelsobb Birdsag allaspontja szerint nem korlatozza a tulajdonosnak a Ptk. 112. § (1)
bekezdésében foglaltakat, miszerint a tulajdonost megilleti az a jog, hogy a dolgot

32 ptk. 375. § (2) bek.
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megterhelje, vagy annak tulajdonjogdt masra atruhazza (akar a hitelezdjére is). Nincs
akadalya annak, hogy a dolog tulajdonosa vételi jogot engedjen annak a hitelezonek a
javara a Ptk. 375. § (1) bekezdése szerint (BH1998. 350). A jogszabaly rendelkezései nem
tiltjak azt sem, hogy a tulajdonos a vagyontargyat ugy kosse le biztositéekként, hogy
feltételtol fliggd vételi jog engedésével a késébbi fizetés elmaradasa esetére az ingatlan
tulajdonjoganak megszerzését a hitelezd szamara lehetdvé tegye (BH1999. 452). A vételi
jogra vonatkoz6 szerzodés a Ptk. 375. §-dnak (1) bekezdése szerint éppen abban
kialonbozik a Ptk. 255. § (1) bekezdésében foglaltak alapjan semmis megallapodastol,
hogy bar a vételi jog jogosultja egyoldalt nyilatkozattal megvasarolhatja a dolgot, igy
megszerezheti annak tulajdonjogat, a veételi jog ervényes Kikotése esetén azonban
sziikséges a vételi joggal terhelt dolognak és a vételarnak a megjeldlésével a szerzodést
irasba foglalni. A vételi jog gyakorlasa esetén a tulajdonost - egyebek mellett - ugyanugy
megilleti a szerzOdésnek a Ptk. 201. §-dnak (2) bekezdésében foglaltak szerinti
megtamadasa, mint mas szerzddések esetében. Tovabbi védelmet jelent az eladonak az is,
hogy a vételi jogra vonatkozd megéllapodast kdvetden a koriilményekben bekdvetkezett
olyan lényeges valtozasokra hivatkozassal, amelyekre tekintettel a dolog eladasa a
tulajdonosra nézve rendkivil méltanytalan eredményre vezetne, a bir6sag mentesitheti a

tulajdonost a vételi jogbol eredd kotelezettségei alol (Ptk. 375. § (3) bekezdése).

6.1 A vételi jog gyakorlasa

A vételi jogot annak jogosultja az eladohoz, irasban intézett egyoldalt nyilatkozataval
gyakorolhatja. A vételar megegyezik a vételi jogot alapitd szerzédésben megjeldlt arral.
Fontos, hogy a Vvételi jog jogosultja igazolni tudja, hogy a tulajdonos felé gyakorolta a
veteli jogat, ezért azt tértivevénnyel, vagy atvételi elismervénnyel kell atadnia a

tulajdonos részére.

A bir6sag a tulajdonost - torvény eltéré rendelkezése hidnyaban - a vételi jogbdl folyo
kotelezettsége aldl mentesitheti, ha a tulajdonos bizonyitja, hogy a vételi jog engedése
utan kortlmeényeiben olyan lényeges valtozas allott be, hogy a kotelezettség teljesitése
téle nem varhato el. (Ptk. 375. § (3) bek.)

62



Mentesités irant keresetet a tulajdonos csak a vételi jog gyakorldsat megelézden
terjeszthet eld, mivel a vételi jog gyakorlasa létrehozza az adéasvételi szerzOdést és a
tulajdonos mint elado kotelezettségei ettdl kezdddden az adasvételi szerzodésen (és nem a
vételi jogon) alapulnak.

A mentesitésre csak az olyan valtozasok adhatnak alapot, amelyek a kotelezett oldalan a
szerzOdés megkdtését kovetden kovetkeztek be, és ezek koziil is csak azok, amelyek

olyan sulyosak, hogy emiatt a kotelezettség teljesitése a tulajdonostol nem varhato el.

6.2 Vételi jog az ingatlan nyilvantartasban

Vételi jognak az ingatlan nyilvantartasba torténd bejegyzése dologi hatalytva teszi, a
bejegyzéstdl szamitva valik mindenkivel szemben hatilyossd. Az érintett ingatlan

tulajdoni lapjanak Il1. részére kerll bejegyzésre. (Vhr. 4. § (1) bek. ) pontja)

(1) Vételi jogot egész ingatlanra, egész tulajdoni illetoségre vagy ezek eszmei
hényadara lehet bejegyezni.

(2) Veételi jog bejegyzése nem akaddalyozza tovabbi jogok és jogilag jelentds tények
bejegyzéset.

(3) A vételi jog bejegyzését kovetoen bejegyzett jogokat és tényeket csak az adott jog
vagy tény jogosultjanak hozzajarulasa esetén lehet torolni.

(4) A vételi jog gyakorldsa esetén a vételi jog jogosultjanak igazolnia kell (pl.
tértivevénnyel, atvételi elismervénnyel), hogy az ingatlan megvasarlasara vonatkozo
egyoldalu nyilatkozatat a kotelezett felé megtette.

(5) Ha a vételi jogot meghatarozott idore kototték ki, a bejegyzésben meg kell jelélni e jog
gvakorldsanak végsé idépontjat.” 3

Az Inytv. 32. § (3) bekezdésében foglaltak szerint vételi jog keletkezésére, modosulésara,
illetve megsziinésére vonatkozd bejegyzésnek kozokirat, tigyvéd altal ellenjegyzett
maganokirat alapjan van csak helye. Ellenjegyzésként a jogtanacsos ellenjegyzését is el

kell fogadni, ha a szerz6do felek valamelyike jogtanacsos altal képviselt szervezet.

3 Vhr. 15. §
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Azonossag az adasvétel e harom kuloénés neme kozott, hogy hivatalbdl torolni kell az
ingatlan-nyilvantartasbol az el6- és visszavasarlasi jogot, és a vételi jogot az ezeken

alapul¢ tulajdonszerzés bejegyzésével egyidejiileg. (Inytv. 50. § (2) bek. b) pontja)
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7 Az elbvasarlasi jog, a visszavasarlasi jog és a vételi

jog k6zOtti azonossagok és kilonbségek

Mivel mindharom jog az adasvétel kilonds nemeihez tartozik, ezért elmondhatjuk roluk,
hogy az adasvételi szerzdédéshez, mint szerz6dés tipushoz kapcsolodnak. Amennyiben a
jogosultja €lni kivan a jogaval, gyakorolja azt, ugy adasvételi szerzddés jon 1étre.
Megallapodason, illetve jogszabalyon alapulhatnak, illetve keletkezhetnek, és csak
forgalomképes ingatlanra vonatkozoan lehet alapitani.

Az ingatlan nyilvantartasi bejegyzéssel valnak dologi hatalyuva, onnant6l kezdve
hatalyosak a késObben jogot szerzOkre vonatkozdan.

Tovéabbi azonossag az is, hogy nem atruhazhatéak, illetve nem oOrokolhetdek ¢€s
oszthatatlanok.

Mindharom esetben a jogosultjuk egyoldalt nyilatkozattal gyakorolhatja az ingatlan

nyilvantartasba bejegyzett jogat.

Az elévasarlasi jog csak akkor gyakorolhatd, ha az érintett ingatlan tulajdonosa el kivanja
azt adni, ellentétben a visszavasarlasi és a vételi joggal, amikor is a tulajdonos akaratatol
fuggetlenil gyakorolhatoak.

Viszont az eldvasarlasi jog tekintetében a jogszabaly nem allapit meg id6beli korlatot,
mig a visszavasarlasi és a vételi jognal maximum 5 év id6tartamra kothetdek ki.

Csak a vételi jog tekintetében ad a jogszabaly mentesitést a kotelezettnek, amennyiben a
teljesités téle nem varhato el.

A visszavasarlasi jog csak szerzddésen alapulhat, viszont az elévasarlasi, valamint a vételi

jog alapulhat jogszabalyon is.
Végezetiil mindhdromrdl elmondhatd, hogy tulajdonos tulajdonbol eredd rendelkezési

jogat korlatozzak, valamint hogy egyoldali hatalmassagoknak nevezziik Oket az

egyoldalu nyilatkozattal valo joggyakorlas miatt.
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8 Osszegzés

Gyakran eléfordul, hogy egy ingatlan tobb személy tulajdondban all, vagy az ingatlan
ugyan nem all tébb személy tulajdonaban, mégsem értékesithetjiik korlatozas nélkil, mert
jogszabaly alapjan valakinek elévasarlasi joga all fenn az ingatlannal kapcsolatban.
Osszefoglalva elmondhatd, hogy az adasvételre, és az annak kapcsan gyakorolhato
elévasarlasi jogra vonatkozd altalanos szabalyozas mellett egyre tobb specialis, kiilon
jogszabalyba foglalt kiegészitésre van sziikség a jogalkotoi célok elérése érdekében (pl.:

mindségi bortermelés).

A jogszabalyi véltozasok folyamatos kovetése és alkalmazasa nem konnyt feladat, ezért
jelentds szerepet toltenek be a megyei foldhivatalok abban, hogy a korzeti foldhivatalok a
jogszabalyi eldirdsok maximalis betartdsa, ¢s alkalmazasa mellett hozhassdk meg a

dontéseiket.

Az ingatlan nyilvantartasi beadvanyok helyességében sem merilhetnek fel gondok
elvileg, mivel az Inytv. hatalyos rendelkezései szerint olyan eljarasokban, ahol a
jogvaltozas bejegyzésének alapjaul kozjegyzo altal készitett okirat, vagy ligyvéd altal
ellenjegyzett maganokirat szolgal, ott a jogi képviselet kotelezd. Mégis eléfordul, hogy
hianyosan keriilnek beadasra a beadvanyok (pl.: nem minden tulajdonostars kapja meg az
elovasarlasi jog gyakorlasara vonatkozo felhivast, illetve annak megtételét nem megfeleld

maodon teszik meg).
Remélem, hogy dolgozatomban sikeriilt bemutathom az adasvétel e harom kilonds

nemét, gyakorlasukkal kapcsolatos gyakorlati tapasztalataimat, valamint az ingatlan

nyilvantartassal kapcsolatos vonatkozasaikat, és segitségil lesz masoknak.
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