Az eldévasarlasi jog egyes kérdései
a biréi gyakoriatban
Pusztahelyi Réka’

z el6vasarlasi jog tartalmaval, gyakorlasaval 6sszefliggs, a birdi gyakorlatban

felmeriilt problémak jelentds részére maga a gyakorlat, és az azt jobbitani
kivand jogtudomany' mar megnyugtatd valaszt adott. Jelen tanulmany e kérdések
Ujragondolasara nem vallalkozik, pusztan a problémakor egy apré szeletének elem-
zésére tesz kisérletet. A téma aktualitasat csak fokozza a LegfelsGbb Birdsag Polga-
ri Kollégiumanak 2/2009. (VI. 24.) szamu véleménye, amely a megjelent birdi hata-
rozatok mentén az alabb targyalando kérdésekben is allast foglal.

1. A szerzodéssel alapitott elévasarlasi jog dologi jogga valhat vagy
dologi (abszolit) jelleggel birhat?

Az elGvasarlasi jog (régies kifejezéssel elévételi jog) egy feltételes egyoldalld jogo-
sultsag, amely alapjan a jogosult egyoldali nyilatkozatéval az adasvételi szerzédés
vele vald megkotésére kényszeritheti a dolog tulajdonosat, ha az a dolgat el kivan-
ja adni. Az elévasarlasi jog alapulhat szerzodésen vagy jogszabaly rendelkezésén.
A Ptk. 373. § (3) bekezdése szerint, ha az elGvasarlasi jogot az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzik, az mindenkivel szemben hatalyos, aki a bejegyzést ko-
vet6en az ingatlanon valamely jogot szerez. E kételmi jogosultsag a bejegyzésével
abszol(t hatalyt nyer. Erdemes ezen abszolit hataly jelleget mind torténeti, mind
dogmatikai szempontbdl megvizsgalni.

Szladits felhivia a figyelmet arra, hogy ,Az el6- vagy visszavasarlas joga még
csak nem is alanyi jog a szd szlikebb, miiértelmében, hanem csak ‘hatalmassag’
(Gestaltungsrecht), amelynél fogva az el6- vagy visszavasarlasra jogosult egyoldald

* Egyetemi tanarsegéd, Miskolci Egyetem Allam- és Jogtudomanyi Kar, Polgéri Jogi Tanszék

! Lasd pl.: Csehi Zoltan: Az elévasérlasi jog kiterjesztéséhez — a kiterjesztés joga Jogtudomanyi Kozlény
(2007) 1. 26.-31.0., Kisfaludi Andras: Az el6vasarlasi jog néhany szabdlyozasra vard kérdése Polgari
Jogi kodifikacio (2003) 6. 10.-18.0., Leszkoven Laszld: A termé&foldet érintd elGvasarlasi jog egyes kér-
dései Sectio Juridica et politica, Miskolc, (2004) Tomus XXII. 393.-403.0., Kurucz Mihaly: A maganjogi
dogmatika alkalmazasanak joggyakorlati jelentGségéhez: az elGvasarlasi jog gyakorlasa és az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzési engedély szolgaltatdsénak ligyleti 6sszefliggése. Kozjegyzék Kozionye (2007)
11. 3.-14. 0.); mig a legujabb, e tanulmany szlikebb témajat is érint6: Kolldar Marta — Wellmann
Gyorgy: Az el6vasarlasi joggal kapcsolatos jogértelmezési kérdések a birdi gyakorlatban Gazdasdg és
Jog (2009) 7-8. 3-9.0.)
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jognyilatkozataval (adasvételszer(i) jogviszonyt teremthet sajat maga és a ‘kétele-
zett’ kozott.” 2

Ha az el6vasarlasi jog megallapodassal keletkezik, a kotelmi jogviszony relativ
jellegébdl adddodan kizardlag a szerz6do felek kozétt fejhet ki joghatast.

Ahogyan Menyhard Attila® is felhivja ra a figyelmet, a II. vilaghaboru elétti jogi
irodalom — az osztrak és a német polgari térvénykonyvek hatasara — még kiilonb-
séget tett a kotelmi hatalyd és a dologi hatalya el6vasarlasi jog k6zoétt oly modon,
hogy elismerték azt, hogy az elGvasarlasi jog a telekkdnyvbe vald bejegyzésével
(bekebelezésével) dologi hatalydva valhat, és a felek akaratatdl fliggéen teherként
a dolog elidegenitése utan is fennmaradhat.

A jelenleg hatalyos Polgari torvénykonyviinket megel6z6 idokben az akkori ha-
zai jogtudomany szinte egyontetlien kritizalta az Optk. 1073. §-aba foglalt azon
rendelkezést® — ami az Mtj. is atvett—, miszerint az elévasarlasi jog dologi jogga va-
lik a telekkonyvezéssel.

Sagi Janos a Telekkonyvi rendtartds 63.§-ahoz fliz6tt magyarazataban kiilon fel
is hivja a figyelmet, hogy ,az el6vasarlas .. [...] esetében a kovetelés harmadik
személy ellen is érvényesithetd, tkvi bejegyzés altal. Ilyen esetben a kételmi jog
(dologhozi jog) kivételképp — mint a javaslat indokolasa mondja — az abszolut jo-
gok jellegét olti.” Leszdgezi, hogy ,a kotelmi és az Gigynevezett dologi elévasarlasi
jog kozott az a kilonbség, hogy az utdbbi az ingatlan elidegenitésekor az ingatlan
megszerzOjét is koti. Ez azonban nem valtoztatja mégsem dologi jogga a természe-
te szerint kdtelmi jogot.”

Antalfy Mihaly el6adasa szerint a német BGB is kétféle elGvasarlasi jogot létesit,
kételmi és dologi el6vasarlasi jogot, amelyeket kiilén helyen is szabalyoz. A dologi
el6vasarlasi jog kapcsan kiemeli, hogy e jog ,a telek elidegenitése esetén a szerz6t
is koti.”” Ezzel szemben a Magyar Maganjog Dologi Kétetében Nizsalovszky Endre
ramutat, hogy ,.a német ptk. korlatolt dologi jogként szabalyozza a dologi el6vasar-
lasi jogot, amelynek dologi jellege a térvény irott rendelkezése ellenére is vitas.”

Menyhérth Gaspér a Kotelmi jogok dologbeliségérd] irt tanulmanyaban® szintén
felveti a kérdést: van-e annak lehetGsége, hogy kételmi jog dologi jogga atvaltoz-
hasson? E tanulmanyaban egyértelmiien leszégezi, hogy nem. K&telmi jogot (pl.
visszavasarlasi, elGvasarlasi, netan bérleti jogot) a telekkonyvi bejegyzés dologi
jogga nem alakitja at, nem alakithatja at. Ramutat arra, hogy a XIX. szazad eleji
jogtuddsok a dologi jogi jelleget abban lattak, hogy az mindenkivel szemben fenn-

2 Szladits Kéroly: A magyar maganjog tankényve II. Dologi jog, Budapest, Grill, 1930, 127. o.

3 Menyhard Attila: Dologr jog, Budapest, Osiris, 2007, 148. o.

* [az el6vasarlasi jog] Ingatian joszdgokra nézve a nyilvénkonyvekbei beiktatds dltal dologbani joggd
valtoztathatik. (in: Sagi-Kéry-Rojcsek: Telekkdnyvi jog Budapest, Grill, 1930. 3. kiadas; 54. 0.)

® Sagi-Kéry-Rojcsek: i.m. 341. o.

6 Sagi-Kéry-Rojcsek: i.m. 344.-345. o.

7 Kételmi jog Kiilénds része, in: Magyar maganjog (szerk. Szladits Kéroly), Budapest, Grill Kiadd, 1942,
353.0.

8 Dologi Jog, in: Magyar maganjog (szerk. Szladits Kéroly), Budapest, Grill Kiadd, 1942, 334. o.

® Menyharth Géaspar: Kdtelmi jogok dologbeliségérdl. Killdnlenyomat az Erdélyrészi Jogi Kézldny 1911.
év Januar ho 1-2 szamaibdl (Kolozsvar, Gombos Ferencz Ny.)
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all és érvényesithetO, és ,ekként a dologiassag €s absolutsag fogalmat egymassal
felcserélte”. 1°

Mindezek alapjan felmeril a kérdés, hogy ha a telekkdnyvi bejegyzéssel dologi
jogga nem valtozik at a kotelmi jog (elévasarlasi jog), a bejegyzés milyen hatalyt
eredményez. A nyilvantartasban feltiintetett jog, mint a tulajdonos rendelkezési jo-
ganak korlatja, tdjékoztatja az ingatlant megvenni szandékozdkat e jog
fennalltarol, igy johiszemiségiiket mindenképp kizérja. Ezen tulmenden tovabbi
hatasaként jelentkezhet-e az, hogy az ingatlan egyfajta ,terheként” az ingatlan tu-
lajdonjogat megszerzé személyt is kotelezheti, azaz eladasi szandéka esetén sza-
molnia kell-e az el6vasarlasi joggal?

Menyharth Gaspar tanulmanyaban azt a megallapitast teszi végiil, hogy ,A ko-
telmi jog tlkvi bejegyzésének semmi mas értelme és jelentGsége nincs, minthogy a
kotelezettséget a kotelezettnek singularis jogutddijara is atszallitja kiilon kikotés
nélkiil, a torvény erejénél fogva. Nem kéti a dologhoz a koételezettséget és nem a
jogot és ezért nem dologi jog; hanem csak a kételezett személyét jeloli meg a do-
log tulajdonosaban.”**

Visszatérve a hatalyos szabalyozashoz, a dologi jogok zartkorlisége elve kap-
csan, Menyhdard Attila Ggy foglal allast, hogy ,a vételi jogot, el6vasarlasi jogot, el-
idegenitési és terhelési tilalmat csak akkor lehet az ezzel terhelt dolgot, jogot vagy
kovetelést megszerz6 harmadik személyekkel szemben kikényszeriteni, ha azt a
szabalyozas dologi jognak ismeri el.”** Majd kifejti: ,A szerz6déssel létesitett eléva-
sarlasi jog, visszavasarlasi jog, vételi jog csak akkor fog a dologhoz ‘tapadni’ a do-
log atruhazasa esetén — azaz csak akkor fogja a dolog atruhazasa esetén a dolgot
megszerz6 Uj tulajdonost is kétni —, ha azt az ingatlan-nyilvantartasba is bejegy-
zik."”

Itt kell szoIni arrdl, hogy az Uj Ptk. elfogadott szivege'® a bejegyzés lehetdsé-
gét kiterjeszti egyéb, ingdsagok kozhitelli nyilvantartasaira, miszerint szintén ab-
szolUt hatalyava valik az elévasarlasi jog e nyilvantartasokba vald bejegyzéssel.!*

Mind a T/5949. sz. javaslat (2008. junius), mind a T/5949/414. szamu egységes
javaslat a Polgari Torvénykonyvrdl tehat a hatalyos Ptk. szovegezését kovetve ren-
delkezik arrol, hogy az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett el6vasarlasi jog minden-
kivel szemben hatalyos, aki a bejegyzést kévetéen a dolgon valamely jogot szerez.
Felmeril a kérdés tehat, az el6vasarlasi jog nyilvantartasba valo bejegyzése milyen

1 Menyhéarth Gaspar i.m. 8. o.

1 Menyharth Gaspar i.m. 10. o. ,A tlkvi bejegyzésnek az a jelentbsége, hogy a kételmi viszonyt, amely
a bejegyzés nélkil konkrét, meghatarozott személyek kozétt van lezarva, a bejegyzés altal olykép ta-
gitja, hogy abba a bérl6 beleegyezése nélkiil Uj ismeretlen alany is beléphet, amely alany meghataro-
zottan a bérlemény mindenkori tulajdonosaban van adva.”

12 Menyhard Attila: i.m. 146. o.

B3 Az Uj Ptk. Orszaggy(ilés altal elfogadott szévege letslthetd
http://irm.gov.hu/i/irm.gov.hu/files//Aktualitasok/

PTK_EGYSEGES-ELFOGADOTT-091109.pdf; tovabba kihirdetése megtértént a Magyar Kozlony 165.
szamaban (november 20.) a 2009. évi CXX. torvénnyel.

' 5:192.8 (4) Ha az ingatlanra szerz&déssel létesitett elévasarlasi jogot az ingatlan-nyilvantartasba, to-
vabba, ha a kozhiteles nyilvantartasban nyilvantartott ingdsagra szerzdéssel létesitett eldvasarlasi
jogot a kdzhiteles nyilvantartasba bejegyzik, az mindenkivel szemben hatélyos, aki a bejegyzést kéve-
téen az ilyen dolgon valamely jogot szerez.
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joghatassal(joghatasokkal) jar ill. jarhat. Ennek kapcsan elssorban érdemes meg-
vizsgalni, milyen kévetkezménnyel jar az el6vasarlasi jog megsértése.

1.1. Az el6vasarlasi jog megsértésének kovetkezményei. Az eldvasarlasi jog
figyelmen kiviil hagyasaval kotott szerz6dés jogi sorsa attdl fiiggden alakul, hogy
jogszabalyon alapuld, szerz6désen alapuld, ill. ez utdbbi esetben, ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett el6vasarlasi jogrol van —e sz4?

A Ptk. el6tti, a szazadfordulot kdvet6 jogi allasfoglalasok is kiilonbséget tettek
ezek alapjan a jogi kovetkezmények kozott. Nézziink néhany példat ra.

»Ha az el6vétel joga valamely telekkonyvezett ingatlan tekintetében kotetett ki,
akkor telekkonyvileg bejegyezhet, s azon absolut hatalylyal bir, hogy ha az ingat-
lant az eladd megkinalasanak mell6ztével masvalaki vette meg, az el6vasarlasra
joggsitott azt az Uj vevotdl, bejegyzett elGvasarlasi joga alapjan visszakévetelhe-
ti.”

.Ha a kotelezett az ingatlant az el6vasarlasra jogosult megkindlasa nélkiil adta
el harmadik személynek s az ingatlan annak nevére mar atiratott, ez esetben az
el6vasarlasi jog kartéritési jogga alakul at, s a jogosult csupan kartéritési igényt ér-
vényesithet a kotelezettel szemben.”*®

«[-..]... @ szerzGdéses alapon nyugvo E. [elGvasarlasi jog] csak a kotelezett ellen,
holott a17t6rvényen alapulé minden harmadik személy ellen kereseti jogot
ad..[..]"

,,I[gy [az elGvasarlasi jog kikotésével] csak személyes kartéritd keresetre ad jo-
got a vevl ellenében, ha ezt a kotelezettségét nem teljesiti, de dologi keresetre
harmadik ellenében rendszerint még nem jogosit, kivéve ha telekkonyvbe be volt
jegyezve.”®

Ha az Uj Ptk. kodifikalasa soran e téren felmerilé problémakat parhuzamba al-
litjuk a jelenleg hatalyos Ptk. kodifikalasakor ill. hatalyba Iépését kévetGen felmeri-
I6kkel, akkor e szlk vizsgalddasi korben is érdekes megallapitasokat tehetiink.

Mivel a hatdlyos Ptk. az el6vasarlasi jog megsértésének kovetkezményeit nem
szabalyozta, annak megallapitasa jobb hijan a biréi gyakorlatra maradt. E vita so-
ran megoldasi alternativaként merilt fel a semmisség, relativ semmisség, relativ
hatalytalansag, tovabba a 3. személy beleegyezésétdl fiiggd Ugyletekre (az eldva-
sérlésra1 é‘jogosult nyilatkozatatdl fliggéen a szerzidés létrejotte) vonatkozd szaba-
lyozas.

15 Zlinszky Imre: A magyar maganjog mai érvényében, Budapest, Franklin Tarsulat, 1899. 7. kiadas,
353. 0.

16 Szladits Karoly: Magyar telekkonyvi anyagi jog, (el6adésai alapjan szerk.: Fiihrer Imre; kézirat gya-
nant) Budapest, 1921. 171. o.

7 Az Elévasarlasi jog (cikkely) kapcsan ismerteti a fenti, Frank Ignachoz f(iz6dé allaspontot a Magyar
Jogi Lexicon (szerk. Markus Dezs6; Budapest, Pallas Nyomda, 1900.; III. kétet, 301. o.).

18 Antalfy Mihdly: Veétel, csere. In: Magyar maganjog: Kételmi jog Kiilénds része (szerk.: Szladits Karoly,
Budapest, Grill Kiadd, 1942.) 352. o.

19 vé.: Barany Aladar: Az (ingatlan) elévasarlasi jog tartalmardl és érvényesiilésérél, Magyar Jog (1964)
6., 261.-265. pp. Erre reagal Zoltan Odén: Az elévasarlasi jog tartalma és érvényesiilése, Magyar Jog
(1964) 7., 320.-325. 0.
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Benedek és Vildghy szintén az elévasarlasi jog megsértésének kdvetkezményeit
vizsgalta a nem sokkal korabban hatalyba Iépett Ptk. rendelkezései gyakorlati meg-
valosulasai tiikrében. A birdi gyakorlatot fellilvizsgalva elvetik az érvénytelenséget
(mind semmisség, mind megtamadhatdsag formajaban), de kritikat fogalmaznak
meg a Legfelsébb Birdsag Polgari Kollégiumanak 823. sz. (PK 9.) allasfoglaldsaban
megjelend relativ hatalytalansaggal szemben is. Véleményiik szerint, ha a szerzo-
dés a felek kozétt hatalyos, akkor ez kizarja az elévasarlasi jog gyakorldsat.?® Ezért
a kialakult gyakorlattal szemben a harmadik személy beleegyezésétdl fiiggé Ugylet
megoldasat javasoljak alkalmazni.(Ptk. 215.8) Megjegyzik azonban, hogy ingatlan-
nyilvantartason kivili résztulajdonos el6vasarlasi joganak figyelmen kiviil hagyasa
nem érinti a johiszem( vevd tulajdonjogat.

Asztalos L3szIo a hatalyossag ill. hatalytalansag, mint szankcids jelenség vizsga-
lata soran kitér az el6vasarlasi jogot sért6 szerzodés jogi kdvetkezményeire. A birdi
gyakorlatot elfogadva a relativ hatalytalansagot preferalja, bar szintén felveti a
kérdést, hogyan értelmezhet6 a relativ hatdlytalansagi kovetkezmény egy ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett el6vasarlasi jog esetén, amely a Ptk. szohasznalata sze-
rint is mindenkivel szemben hatalyos. Benedek és Vilaghy elgondolasardl agy vall-
ja, hogy az lényegében nem mas, mint relativ semmisségi helyzet, hiszen az lgylet
utdlagos érvénytelenitése kizardlag az elévasarlasra jogosult fellépésétdl fiigg.?

A PK 9. sz. allasfoglalassal kialakitott birdi gyakorlat szerint az el6vasarlasi jog
megsértésével létrejott adasvételi szerz6dés a jogosult irdnyaban hatalytalan. A
Polgari tdrvénykdnyv magyarazata®® az ingatlanra bejegyzett elévasarlasi jog kap-
csan rogziti, hogy az ingatlanra a bejegyzés utan jogot szerzé személlyel szemben
is érvényesithetd, mig be nem jegyzett vagy ingdé dologra vonatkozd elGvasarlasi
jog megsértése esetén a johiszem(i vevé a dolog tulajdonjogat megszerzi, vele
szemben (lemiatt) az eldvasarlasra jogosult nem léphet fel, csupan kartéritési
igény illeti meg a dolog tulajdonosaval szemben.?®* Tehat kételmi jelleg(i elévasar-

2 Ahhoz ugyanis, hogy a jogosult ezzel a jogaval éljen, és a vevé ajénlatanak az elfogadasaval 6 kdsse
meg a szerzGdést, a masik vevo jogszerzésének érvénytelennek vagy legalabbis mindenkivel szemben
hatalytalannak kell lennie.” Benedek Karoly — Vilaghy Miklds: A Polgari Térvénykonyv a gyakorlatban,
Magyar Jog (1962) 12., 560. o.

Végs6 soron a két felvetett allaspont — a semmisség és a viszonylagos hatalytalansag — kozétt har-

madikat, éspedig helyeset felvetd ez az allasfoglalds, csak éppen azt nem mondja meg, hogy adott

esetben relativ semmisségrdl van sz0.” Asztalos Laszld: A polgari jogi szankcid, Budapest, Akadémiai

Kiadd, 1966., 204.-205. o.

2 polgari Térvénykonyv Magyardzata 2. kotet (szerk.: Gellért Gydrgy) Budapest, KIK Kerszdv, 2004.,
1448. o.

2 A Complex Jogtdr Ptk-hoz flizétt kommentarja — arnyalatnyi eltéréssel — szintén megfogalmazza a
johiszem( vevét védd jelen szabdlyt. Az el6vasarlasi jog megsértésével kotott szerz6dés esetén nem
csak az el6vasarlasi jog jogosultjat, de a jogszerz6 harmadik személyt is sérelem érheti. Bar a térvény
errdl itt kiloén nem rendelkezik, a gyakorlat erre az esetre is alkalmazza azt a szabalyt, hogy megszer-
Zi a dolog tulajdonjogat az, aki johiszem( volt és ellenérték fejében szerzett, feltéve hogy a megsér-
tett elévasarlasi jog ingd dolgot terhelt vagy az ingatlant terhel6 elévasarlasi jogot az ingatlan-
nyilvantartasba nem jegyezték be.” Itt kell megjegyezni, hogy a Ptk. Kommentar 2004-es kiadasa to-
vabbra is tévesen tlnteti fel, hogy az ingatlant ingyenesen megszerzé személlyel szemben is kovetel-
heti a dolog kiadasat az eldvasarlasra jogosult, ami fogalmilag kizart. (Mig fedezetelvond szerzédés
esetén nyilvanvald, jogszabalyi feltétel.)

21
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lasi jog esetén a rosszhiszem( vevétdl is a dolog kiadasat kovetelheti az elévasar-
lasra jogosult.

hogy az el6vasarlasi jogot megsértd adasvételi szerz6dés hatalytalansagara a ve-
vOvel szemben kizardlag az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett elGvasarlasi jog
alapjan lehet hivatkozni, mig egyéb esetben a jogosult csak a dolog tulajdonosatol
kdvetelhet kartéritést.?* Ismerteti viszont a jelenlegi biréi gyakorlatot, amely a fe-
dezetelvond szerz6dés mintajara a vevé rosszhiszemlisége esetére is biztositja az
el6vasarlasi jogosultnak a dolog kiadasara vonatkozd igényét.

Az (j Ptk. 5:194. §-anak (1) bekezdése lathatdlag ezt a birdi gyakorlatot foglalja
torvényi rendelkezésbe: ,Ha a tulajdonos az elévasarlasi jogbdl ered6 kotelezettsé-
gei megszegésével kot szerzOdést, az igy megkotott szerz6dés az elGvasarlasi jog
jogosultjaval szemben hatalytalan.””® A Ptk. Javaslatahoz fliz6tt részletes indoklas
sem tér ki itt e kérdésre, pusztan rogziti, hogy tovabbra is a semmisség helyett a
relativ hatalytalansagot latja alkalmazhatdnak, mint jogkovetkezményt. Hozza kell
tenni, hogy a szerzddéssel kikotott elvasarlasi jog kotelmi jellege alapjan szintén
kizartnak tartja, hogy a vevOvel szemben e jog megsértésére a jogosult hivatkoz-
hasson.?®

A Javaslatok és a kihirdetett Ptk. megszévegezésével kapcsolatban az alabbi
probléma merilhet fel. Ha a normaszoveg kdvetkezményként pusztan a relativ ha-
talytalansagot rogziti, a PK. 9. sz. dllasfoglalast kdvetden kialakult birdi gyakorlatot
nem lesz képes helyes iranyba terelnie. Ahogyan a jelenlegi gyakorlatban a szerz6-
déssel alapitott és ingatlan-nyilvantartasba be nem jegyzett elévasarlasi jogot sérté
adasvételi szerz6dést is megtamadhatja a jogosult, ha bizonyitani tudja, hogy
rosszhiszem( volt a vevl, tehat tudott az elGvasarlasi jog fennalltardl, a Javaslat és
az Uj Ptk. jelenlegi megfogalmazasa is erre az eredményre vezethet.”’

Tovabba, ha a szerz6déssel alapitott elévasarlasi jog relativ jellegétol elrugasz-
kodva azt allapitanank meg, hogy a jogosulttal szembeni hatdlytalansag minden
esetben (tehat szerzGdéssel alapitott elévasarlasi jog esetén is) arra vezetne, hogy
a vevetol az elGvasarlasra jogosult kovetelhetné a dolog kiadasat, akkor viszont
mar sziikséges lenne jogi norma szintjén rogziteni azt, hogy e kévetkezmény nem
alkalmazhatd a johiszem( vevével szemben. Hiszen indokolt johiszem( és visszter-
hes szerzését még abban az esetben is védelemben részesiteni, ha nem ingatlanrdl
van sz0, amely esetben az ingatlan-nyilvantartas kozhitelessége eleve tamogatja.

2 Kisfaludi Andrés: Az addsveételi szerz6dés, Szerz8déstar 1., Budapest, KIK-Kerszdv, 2003., masodik
kiadas, 291. o.

% V6. az Uj Ptk.-t (2009. évi CXX. tv.), amely megjelent a Magyar Koézlény november 20-i, 165. szdma-
ban.

% V. http://www.parlament.hu/irom38/05949/05949.pdf 1033. o.; V6. egységes javaslatot is:
http://www.parlament.hu/irom38/05949/05949-0414.pdf .

7 |sd. pl. BH 2006:159. II. Az ingatlan adasvételi szerz6dés hatdlytalansaga miatt inditott perben az
el6vasarlasi jog jogosultjat terheli annak bizonyitasa, hogy a jogszerzd rosszhiszem( volt. A rosszhi-
szem(iség érzékileg nem észlelhet6 tudati allapot, annak felderitésére kdzvetlen bizonyiték altalaban
nem all rendelkezésre. Ezért a birdsagnak tajékoztatnia kell a bizonyitasra koteles felet arrél, melyek
azok a tények, amelyek bizonyitasat sziikségesnek itéli a rosszhiszemliségre vald kovetkeztetés koré-
ben.
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Véleményem szerint az intézmény jogi fejlodését attekintve az elsé megoldas
helyes. Tehat a kotelmi hatalyl eldvasarlasi jog megsértése esetén a vevovel
szemben a jogosult semmilyen esetben sem léphet fel, kizardlag kartéritési igény-
nyel élhet az eladdval szemben. Ha az el6vasarlasi jog jogszabalyon alapul vagy
ingatlan-nyilvantartasba — mas kozhitel(i nyilvantartasba — bejegyzett, a jogosult
felléphet a dolog vevijével szemben. Itt egyediili esetként johiszem(i akkor lehet a
vevl, ha ingatlan-nyilvantartason kiviili résztulajdonosokrdl (igy azok el6vasarlasi
jogarol) nem volt tudomasa, ekkor szerzett tulajdonjoga védelemre érdemes. Ha a
kotelmi hatalyu elévasarlasi jog megsértésével tulajdont szerz6 személlyel szemben
nye idébeli korlatozasa sem indokolt, igy a Ptk. Javaslat 5:192. §-a (2) bekezdésé-
nek szakaszat is indokolt lehet akként mddositani, hogy a szerz6dés hatalytalansa-
gabol ered6 igényeit a vevével szemben 1 éven beliil (szubjektiv hataridd), ill. 3
éves jogveszt6 hataridén beliil, mig a szerz6dés hatalyban maradasa esetére a do-
Iog8 eredeti tulajdonosaval szemben kartéritési igényét 5 éven belll érvényesithe-
ti.

Mindezek alapjan megallapithatjuk, hogy a Ptk. 373.§ (3) bek. alapjan az el6va-
sarlasi jog ingatlan-nyilvantartasba bejegyzése azzal a joghatassal jar, hogy az el6-
vasarlasra jogosult joga megsértése esetén felléphet az ingatlan vevojével szem-
ben, kdvetelheti téle a dolog kiadasat a vételar egyidejd megfizetése mellett, és az
tlrni lesz koteles, hogy tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasbdl toroljék. Ebben
az értelemben e kételmi jog abszolut hatalydva valik.

1.2. Az abszolat hatalyu elévasarlasi jog, mint az ingatlan terhe. Visszaka-
nyarodva kiindulépontunkra, vajon az el6vasarlasi jog nyilvantartasba vald bejegy-
zése milyen tovabbi kévetkezménnyel jarhat, — Menyhard Attila fentebb ismertetett
allasfoglalasat kovetve — érdemes kitérni arra is, hogy hogyan értelmezhet6 még a
Ptk. 373. § (3) bekezdése: ,Ha az el6vasarlasi jogot az ingatlan-nyilvantartasba be-
jegyzik, az mindenkivel szemben hatélyos, aki a bejegyzést kovetéen az ingatlanon
valamely jogot szerez.”

Szerzddéssel alapitott elévasarlasi jog biztositéki jelleget 6ltott példaul abban a
konkrét esetben, amikor a felperes onkormanyzat a palyazat (tjan értékesitett
strandfiirdé megjeldlésii ingatlanat Ggy adta el, hogy el6- ill. visszavasarlasi jogot
kotott ki arra az esetre, ha a vevd nem a palyazati kiirdsban megjelolt céloknak
megfeleléen hasznalja az ingatlant. Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett el6va-
sarlasi és visszavasarlasi jog torléséhez a felperes 6nkormanyzat polgarmestere ké-
s6bb irdsban hozzajarult annak érdekében, hogy a strandfiird6 korszerisitéséhez
szilkséges palyazatokhoz tehermentes tulajdoni lappal rendelkezzen az I. r. alpe-
res. Ezt kovetben az ingatlanra II. r. alperes javara jelzalogjog kerliilt bejegyzésre,

8 ptk, Javaslat 5:192.§ (2) ,A jogosult a hatalytalansagbdl eredd igényeit — a szerzédéskotésrdl vald
tudomasszerzéstdl szamitott egy éven beliil, de legfeljebb a szerz6déskotéstdl szamitott haroméves
jogveszt6 hatarid6n bellil — azzal a feltétellel gyakorolhatja,...”
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aki késGbb a torolt eld- és visszavasarlasi jog eredeti ranghelyen torténd vissza-
jegyzésérdl sz0l6 hatarozatot keresettel sikeresen megtéamadta.?

Az ingatlanon a bejegyzést kovetOen jogot(tulajdonjogot) szerz6 személyekkel
szemben hatalyos elGvasarlasi jog klasszikus esete a tarsashaz alapitd okiratban
kikotott elévasarlasi jog. Konkrét tigyben az alapitd okiratban rogzitett elGvasarlasi
jog bejegyzése elmaradt, ezért a fellilvizsgalatot végz6 birdsag szerint az eljart bi-
rosagoknak a jogvita elbirdlasanal mindenekel6tt abban a kérdésben kellett volna
allast foglalniuk, hogy bejegyzés hianyaban is megallapithatd-e vagy sem alperes
vevd rosszhiszemiisége.*® Nyilvanvald, hogy ha ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés
hidnyaban is hivatkozhat a jogosult el6vasarlasi jogara az ingatlan vevGjével szem-
ben(ha az rosszhiszem(i volt), az alapvetéen tompitja a Ptk. 373.§ (3) bek. foglalt
rendelkezés — és tegyiik hozza az Inytv. 5.§ (4) bekezdésének®® — élét.

A fentebb elmondottak alapjan véleményem szerint az eldvasarlasi jog dologi
joggd®, korlatolt dologi joggd nem valhat. Menyharth Gaspar megfogalmazasaval
élve egyfajta kotott jogi helyzet keletkezhet, de csak attdl fliggéen, hogy a szerz6-
dé felek az elGvasarlasi jog alapitasakor miben allapodnak meg. Eltéré megallapo-
das hidnyaban a szerzOdésen alapuld el6vasarlasi jog, még ha azt az ingatlan-
nyilvantartasba be is jegyzik, és igy abszolut hatalyt nyer, elenyészik akkor, ha a
tulajdonos a dolgat elidegeniti, 1) akar az el6vasarlasi jog megsértésével, és a jo-
gosult erre (meghatarozott idon beliil) nem hivatkozik; 2) akar az el6vasarlasi jog
megsértése nélkil pl. megkiildi a vételi ajanlatot szabalyszer(ien, de az el6vasarlas-
ra jogosult nem fogadja el az ajanlatot vagy ha pl. elajandékozza az ingatlant.

Tekintettel arra, hogy a jog bejegyzése annak tartalmat nem valtoztatja meg,
igy az elévasarlasi jogot alapitd szerzGdés eltérd kikdtése hianyaban, az ingatlan Gj
tulajdonosaira teherként e tulajdoni korlatozas nem szall &t.*

Felmeriilhet kérdésként, vajon lehetséges-e, hogy jogszabalyon alapuld el6va-
sarlasi jog elenyészik az azt sért0 adasvételi szerz0dés megkéotésével, és azt ezt
kovets eladasok esetén sem éled fel, a jogosult csak kartéritési igény érvényesit-
het. Véleményem szerint a jogszabalyon alapuld el6vasarlasi jog elenyészése alap-
vetden ellentétes e jog rendeltetésével, akar ha a tulajdonostarsakat megilletd,
akar a kulturdlis 6rokség védelmét vagy példaul a teleplilésrendezést szolgald el6-
vasarlasi jogot vizsgaljuk. Ezért alapvetGen téves a LegfelsGbb Birdsag azon megal-
lapitasa, hogy a raépitéssel az épiilet tulajdonjogat megszerz6 (vagy tulajdoni ha-

2 | egfels6bb Birdsag itélete Gfv. IX. 30.059/2008/4.

3 BH2006:159.

31 Az ingatlan-nyilvantartason kiviil jogot szerzd személy, illetve az ingatlan-nyilvantartasbdl térslt jog
vagy tény jogosultjia nem érvényesitheti megszerzett jogat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett, il-
letéleg az 6t rangsorban megel6z6, johiszem( jogszerzével szemben.”

2 v§. Szladits korabban idézett megjegyzését, miszerint valddi értelemben vett kotelmi jogrdl sem be-
szélhetlink, pusztan hatalmassagrol.

3 V6. Menyhard Attila kordbban mér idézett gondolata: ,A szerz8déssel létesitett elévasarlasi jog, visz-
szavasarlasi jog, vételi jog csak akkor fog a dologhoz »tapadni« a dolog atruhazasa esetén — azaz
csak akkor fogja a dolog atruhdzasa esetén a dolgot megszerzd Uj tulajdonost is kétni—, ha azt az in-
gatlan-nyilvantartasba is bejegyzik.” Menyhard Attila: i.m. 148. o.(kiemelés t6lem) A 11. lj. alatti idé-
zet (Menyharth G.) azonban véleményem szerint elGvasarlasi jogra csak fenntartassal alkalmazhato,
az el6vasarlasi jog rendeltetése folytan.
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nyadot szerzd) jogosult az elsd, el6vasarlasi joga megsértésével kotott szerzédést
kdvetd tovabbi eladasok esetén sem hivatkozhat el6vasarlasi jogara.>

A fentiek alapjan az alabbi kovetkeztetés vonhato le: A jogszabalyon alapuld
elévasarlasi jog abszolut hataly(®, mig a szerz6déssel alapitott csak kételmi jelleg-
gel bir. Ha az el6vasarlasi jogot dologi jogként sem a korabbi (Ptk. el6tti) id6szak
jogalkotasa—jogalkalmazasa, sem az 1959. évi IV. tv., Polgari torvénykonyviink, és
az Uj Ptk Javaslata sem mindsitette dologi, abszolut hataly( jognak, akkor az ingat-
lan-nyilvantartasi bejegyzés (vagy mas kozhitel( nyilvantartasba valé bejegyzés)
hianyaban a szerzodéssel alapitott elGvasarlasi jog megsértése esetén — annak ko-
telmi jellege folytdn — az eldvasarlasra jogosult kizardlag a dolog tulajdonosaval
szemben léphet fel, méghozza kartéritési igénnyel, fliggetlendl attdl, hogy a vevo
tudott-e vagy sem a kikotott eldvasarlasi jog létezésérol.

Ha viszont az ingatlan-nyilvantartasba (mas kozhitel(i nyilvantartasokba) a kiko-
tott elévasarlasi jog bejegyzésre kertiil, bar dologi jogga nem valik, de abszolut ha-
talyt nyerve, az ingatlan vevGjével szemben is érvényesithetd igényt biztosit az el6-
vasarlasi jogosult szamara, miszerint tlirje azt, hogy az elévasarlasi joga megsérté-
sével megszerzett tulajdonjogat toroljék az ingatlan-nyilvantartasbol, tovabba a
dolgot adja ki az el6vasarlasi jogat gyakorld (Uj tulajdonos) jogosultnak.

Ahhoz, hogy a szerzGdéssel alapitott elGvasarlasi jog az ingatlan atruhazasat
kovetben is fennmaradhasson, az ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzésen felil a
jogosult és a tulajdonos erre vonatkozo kifejezett megallapodasa is sziikséges.

A jogalkalmazas helyes iranyba terelése végett indokolt lehet e jogktévetkezmé-
nyeknek torvényjavaslatba foglalasa is.

Itt kell megjegyezni, hogy a Ptk. fentebb idézett rendelkezése tovabbi jogértel-
mezési problémat is okozhat. Erre mutatott ra egy eseti dontésben lekozolt masod-
foku birdsagi indokolas, amely szerint, ha egy tulajdonostarsakon kivilallo személy
javara az ingatlan-nyilvantartasba el6vasarlasi jogot jegyeznek be, az oly médon is
hatalyos az ingatlanon kés6bb jogot(tulajdonjogot) szerzett személyekkel szemben,
hogy az ingatlan masik tulajdoni illetéségét megszerz6, igy tulajdonostarssa vald
személyt mar nem illeti meg el6vasarlasi jog, ha az el6bbi, szerzédéssel alapitott
elévasarlasi jog jogosultja adasvételi szerzOdést kot arra a tulajdoni hanyadra,
amelyet egyébként terhelt a javara kikotott elévasarlasi jog. Ily médon azonban az
ingatlan tulajdoni hanyadan alapitott teherként kijatszhato lenne a tébbi tulajdo-
nostarsat jogszabaly erejénél fogva megilleto elévasarlasi jog.

Ahogyan a Legfelsébb Birdsag is ramutatott, mivel jelen esetben az elévasarlasi
jog jogosultja maga az ingatlan vevéje, ezért szerzédésen alapuld elévasarlasi joga
irrelevans a tulajdonostarsat megilleté elévasarlasi jog megléte, gyakorlasa szem-
pontjabdl.* Az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés abszolit hatélyara hivatkozni itt
helytelen.

3 EBH2005:1301.

% Vitan felil &ll a SzakértSi Javaslatnak (Szakértdi Javaslat az dj Polgéri Térvénykényv Tervezetéhez
szerk.: Vékas Lajos, Budapest, Complex Kiad6, 2008. 876. 0.) — a Ptk. Javaslattal azonos — megallapi-
tdsa: ,A jogszabdlyon alapuld elévasérlasi jog dologi hatdlydhoz nem sziikséges telekkonyvi vagy
mas, kozhiteles nyilvantartasba vald bejegyzés, hiszen az a jogszabaly erejénél fogva amugy is min-
denkivel szemben érvényesiil, aki a vonatkozo jogszabaly hatalya ala tartozik.”

% BH2007:231.
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Egy masik egyedi hatarozatban®” az elséfoku birdsag megallapitisa egy tovabbi
problémara mutat ra. A birdsag ott levezetett okfejtése szerint, ha a vételi jog sza-
balyozasa a visszavasarlasi jogon (Ptk. 375. § (4) bek.), a visszavasarlasi jog sza-
balyozasa pedig az el6vasarlasi jogon alapul (Ptk. 374.§ (5) bek.), akkor a vételi
jog azon jellemvonasa, hogy a dolog eladasa esetén is fennmarad — tehat az ingat-
lan terheként jelentkezik —, az el6vasarlasi jog jellegzetessége is. Ezt semmiképpen
sem tamasztja ala, (a polgari jog eszkdzeként szolgald) az ingatlan-nyilvantartasrol
sz0l6 1997. évi CXLI. torvény és annak végrehajtasara kiadott 109/1999. (XII. 29.)
FVM rendelet (Inyvhr.). Ugyanis az Inyvhr. 15. §-a kizardlag a vételi jog kapcsan
rendelkezik arrdl, hogy a vételi jog bejegyzése nem akadalyozza tovabbi jogok (tu-
lajdonjog) és jogilag jelentds tények bejegyzését. (Bar a jogalkotd szandéka itt
nyilvanvaléan nem az volt, hogy az el6vasarlasi jog bejegyzése minden tovabbi jog
vagy tény bejegyzéset megakadalyozza).

Biré Gydrgy Atruhazd szerz6dések c. tanulmanyaban is a szabalyozasi sorrend
és igy, az esetlegesen fenntartott utaldsi sorrend felcserélését szorgalmazza.®®
Mindenképpen megfontolandd tehat, hogy az Uj Ptk. fenntartsa-e az el6vasarlasi,
vételi, visszavasarlasi jog szabalyozasanal ezen egyszerlien megfogalmazott utalo
szabalyokat.*

2. Mikor keletkezik elovasarlasi jog, azaz a tulajdoni varomanyost
megilleti-e elovasarlasi jog?

Ha az eldvasarlasi jog szerz6désen alapul, a fentebb idézett birdi hatarozatok ra-
mutattak, hogy akkor is mar a megallapodassal keletkezik, ha az egyébként ingat-
lanra vonatkozd el6vasarlasi jogot az ingatlan-nyilvantartasba be is jegyzik, vagy
éppen a bejegyzés elmarad.

Ha az el6vasarlasi jog jogszabalyon alapul, akkor az adott jogszabalyi rendelke-
zés feltételeinek megvaldsulasaval keletkezik e jogosultsag. A leggyakrabban el6-
forduld esetkor a tulajdonostarsat a Ptk. 145.8. (2) bekezdése alapjan megilleté
elévasarlasi jog. A bir6i dontésekben szamos esetben a jogvita kozponti kérdése
volt, vajon mely id6ponttdl kezdve illeti meg a tulajdonostarsat elévasarlasi jog —
els6sorban ingatlan esetében, hiszen ingatlanok atruhazassal torténé megszerzé-
séhez a tulajdonjog bejegyzése is sziikséges, tehat a szerz6dés megkotését kove-
téen a tulajdonjog megszerzésére kdtelmi jogot nyert veve késbb szerez tulajdon-
jogot. Ez a helyzet tipikus esete a varomanynak, amelynek lényege, hogy a jog-
szerzés folyamatban van, és ha valamennyi feltétel teljesiil, alanyi jog keletkezik. E
fligg6 jogi helyzetben Iévl ,jogosult” érdeke veszélybe keriilhet, védelemre érde-
mes lehet jogi helyzete.

A birdi itéletek jelentds része ezért a tulajdoni varomannyal rendelkez6 személy
védelmére kelve, — bizonyos feltételek mellett vagy azok hidnyaban is — elismeri a

¥ KGD2003:13.
% Bir6 Gyorgy: Atruhazo szerz6dések, Polgdri Jogi Kodifikacid, (2003) 2., 23. o.
39 Jj Ptk. (2009. évi CXX. tv.) 5: 196.§ (6) bek.; 5:197.§ (5) bek.
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még be nem jegyzett tulajdonostars el6vasarlasi jogat. Nézziink erre néhany konk-
rét példat!

Elsd esetben Onkormanyzat az altala alapitott (még be nem jegyzett, de szél-
jegyzett) tarsashazban lakasokat értékesit. Az alapitd okirat szerint a tulajdonostar-
sakat el6vasarlasi jog illeti meg. A felperes is, és (egy héttel késdbb) I. r. alperes is
vasarol egy-egy oroklakast, I. r. alperes 2 nap elteltével sajat lakasat tovabb-eladja
II. r. alperesnek. Ezt kdvetGen keriil egyébként sor az adasvételi szerz6dések — tu-
lajdonjog bejegyzés iranti kérelmek — benyujtasara, méghozza ugyanazon a napon.
A felperes kérelme azonban elkallodik (1), és még széljegy sem tinteti fel benydj-
tott kérelmét egy hdénapon keresztiil. Vajon a felperest megilleti-e eldvasarlasi jog
és I. és II. r. alperes kozotti adasvételi szerz6désre nézve? A LegfelsObb Birdsag
allaspontja szerint igen. Indoklasaban kifejti, hogy a felperes és I. r. alperes jogi
helyzete kozott nem tehetd kiilénbség, ha I. r. alperes tulajdonjoga bejegyzése hi-
anyaban is rendelkezhet vele, atruhazhatja azt, akkor indokolatlan hatranyba ke-
riilne vele szemben a felperes, ha e be nem jegyzett tulajdonjogot az 6 javara —
akinek ité/ajdonszerzésére meég széljegy sem utal— ne terhelné mar ekkor elGvasar-
Iasi jog.

A masodik esetben a felszamolas ala kerdilt I. r. alperes vagyonat a felszamold
palyazat utjan értékesitette. A vagyon részét képezte a perbeli ingatlan kozel 2/3
tulajdoni illet6sége. A palyazat eredményeképpen I. r. alperes szerzédést kotott II.
r. alperessel szeptember 3-an. Ekkor mar az adott ingatlan 1/3 tulajdoni hanyadara
az ingatlan-nyilvantartasban széljegyként felperes tulajdonjog bejegyzési kérelme
feltlintetésre kertilt, és I. r. alperes a megkotott adasvételi szerz6désrdl szeptem-
ber 15-i levelében 6t tajékoztatta, és egyben felhivta eldvasarlasi joga gyakorlasa-
ra, amivel felperes oktdber 5-i levelében élt. Kés6bb azonban vita alakult ki kozot-
tuk az elGvasarlasi jog gyakorlasanak feltételeit, fennalltat illetéen. I. r. alperes
tobbek kozott azzal érvelt, hogy a felperest tulajdonjoga bejegyzése hianyaban
el6vasarlasi jog sem illette meg. A Legfelsébb Birdsag — visszautalva korabbi don-
tésekre — a felperes eldvasarlasi jogat fennalldnak tekintette. Indoklasaban ramu-
tatott, hogy akinek k&telmi jogcime van tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi be-
jegyzésére és a bejegyzés iranti kérelmét az ingatlan-nyilvantartds széljegyként
mar feltiintette, megilleti az el6vasarlasi jog gyakorlasa. Kiemelte azt is, hogy ezt
alatdmasztja az Inytv. 44. §-at modositd 2005. évi CXXV. tv. 23. §-ahoz f{iz6tt mi-
niszteri indokolas, amely rogziti, hogy az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés ex tunc
hatély(, azaz az iktatas id6pontja irdnyadd. **

Harmadik esetben II. r. alperes javara az I. r. alperes jogel6dje a tulajdonat ké-
pez6 ingatlan tulajdoni hanyad egy részét oroklési szerz6déssel kototte le, mig a
tulajdoni illet6ség masik részére elGvasarlasi jogot engedett II. r. alperes javara,
amit az ingatlan-nyilvantartasba bejegyeztek. A felperes 1998. julius 27-én kotott
adasvételi szerzGdéssel szerezte meg ugyanezen ingatlan masik tulajdoni illetGsé-

40 EBH2002.752.

1 BH2007.90. Mas kérdés, hogy a birdsag megallapitotta, hogy a Csédtv. 49.§ (6) bek.-ben eldirt 30
napos jogvesztd hataridd elteltét kdvetden inditott pert a felperes az adasvételi szerz6dés megtama-
dasara.
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gét, kérelmét széljegyezték, de a tulajdonjoga bejegyzésére csak 2001 augusztusat
koveten kerdilt sor.

Id6kozben II.r. alperes 1998. december 7-én kotott adasvételi szerzodéssel
megvasarolta az ingatlan azon tulajdoni hanyadanak egy részét, amelyet eleve a
javara bejegyzett el6vasarlasi jog terhelt. A december 9-én benyuijtott kérelme
alapjan tulajdonjogat 2001. augusztusaban bejegyezték annak ellenére, hogy a
foldhivatal hianypdtlasra szolitotta fel a tulajdonostarsak el6vasarlasi jogrol lemon-
dé nyilatkozatait illetéen. Fontos tény az is, hogy H.I-né, az I. r. alperes jogelddje,
1999. aprilis 25-én hunyt el, igy addig az id6pontig, az 6roklési szerzédés alapjan
sem valt tulajdonostarssa a II.r. alperes.

A felperes a II. r. alperes és H.I-né jogutddia, I.r. alperes altal kotott adasvétel
szerzGdés hatalytalansaga irant 2004. december 1-jén terjesztett el keresetet. A
perbeli vita az alabbi kérdésekben hozandd dontés koril forgott:

1. Megilleti-e felperes tulajdonostarsat elévasarlasi jog, ha a szerzGdéssel alapitott
elévasarlasi jog jogosultja kivanja megvenni azt a tulajdoni illetéséget, amelyet a
javara bejegyzett el6vasarlasi jog terhel?

2. Felperes tulajdonjogat a szerz6dés megkotésekor még nem jegyezték be, pusz-
tan széljegyezték. Megilleti mégis elévasarlasi jog?

3. Felperes idGben érvényesitette-e elGvasarlasi jogat?

Az els6 kérdéssel mar fentebb foglalkoztunk. A masodik kérdés eldontése a fen-
ti birdi dontések tiikrében pedig egyszerlinek tlinhet. A Legfels6bb Birdsag tartotta
magat e dontésében is ahhoz az allaspontjahoz, hogy a széljegyzett tulajdoni va-
romanyost is megilleti keletkez6 tulajdonjoga védelmében elGvasarlasi jog. A Biro-
sag érvelését megvizsgalvan érdemes itt kitérni a jogi irodalom adta megoldasi ki-
sérletek elemzésére.

Kisfaludi Andrds 2003-ban megjelent tanulmanyaban* mar feltette a kérdést: Ki
az el6vasarlasi jog jogosultja abban az esetben, ha alanyvaltozas kovetkezett be,
vagy van folyamatban a jogosulti pozicidban? Példaként olyan konkrét esetet hoz
fel, amikor a tulajdoni hanyadat elidegenité tulajdonostars az ingatlan-
nyilvantartasi adatok alapjan szdlitja fel tulajdonostarsait elévasarlasi joguk gyakor-
lasara az altala kotott adasvételi szerz6dés megkiildésével. Az egyik tulajdonostars
cimérdl ,ismeretlen helyre koltozott” jelzéssel visszaérkezik levele. Ezt kdvetden
azonban, amikor a vevl a tulajdonjoga bejegyzése irant a foldhivatalt megkeresi,
azt érzékeli, hogy az ingatlan-nyilvantartasban az el6bbi tulajdonostars helyén Uj
tulajdonostars all, aki tulajdonjogat ajandékozas cimén szerezte, és aki el6vasarlasi
jogaval éIni kivan.*

Az alabbi megoldast javasolja, mely alkalmas lehet valamennyi érdek kiegyen-
sulyozott védelmére:

»a) az eladotdl azt kivanjuk meg, hogy azzal szemben teljesitse értesitési kote-
lezettségét, aki e kotelezettség teljesitésekor az eldvasarlasi jogosultsagot megala-
pozd jogi pozicidban van.,

2 Kisfaludi Andras: Az el8vésarlasi jog néhany szabalyozasra vard kérdése, Polgdri Jogi Kodifikdcio
(2003) 6, 10-18. o.
* Kisfaludi 42. Ij. alatt i.m. 15. op.
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b) ha azonban ezt kdvetGen ebben a pozicidban alanyvaltozas kovetkezik be,
akkor az Uj jogosult a korabbi jogosultra iranyado feltételek és idGkeretek kozott
sajat nevében megteheti az elévasarlasi jogbdl eredd nyilatkozatokat.”

Véleménye szerint a kotelezett6l nem varhato el, hogy a jovOben esetleg beko-
vetkez0 jogvaltozasokra figyelemmel legyen, még akkor sem, ha ennek a jogvalto-
zasnak a folyamata mar megindult ( a) pont). Elismeri azonban, hogy a foldhivatali
gyintézés lassusagabdl eredd problémakat (tobb hénapja, éve elintézetlen szél-
jegy mutatja a vevl tulajdonjog bejegyzési kérelmét) ki kell azonban kiisz6bolni
valamilyen moddon. Erre megoldasként javasolja az el6vasarlasi jog atruhazasanak
lehetbségét.

Ha ,az el6vasarlasi jog gyakorlasa feltételeinek bekdvetkezte utan torténik az
el6vasarlasi jog alapjaul szolgald jogviszonyban jogutddlas, akkor” megitélése sze-
rint ,agy kellene felfogni a helyzetet, hogy a jogutddra atruhazott jogoknak az elo-
vasarlasi jog gyakorlasanak mar megnyilt lehetdsége is részét képezi, s a tulajdon-
joggal vagy a tarsasagi tagsagi joggal ez a lehetGség is atszall az Uj jogosultra. Ne-
ki azonban nincs 6nallo, Gjonnan keletkezé joga a kotelezettel szemben, hanem
abban a stadiumban Iép be az eldvasarlasi jog gyakorlasanak folyamataba, ahol az
éppen tart.” Ennek az elgondolasnak elénye az is — emeli ki-, hogy ha mar a ko-
rabbi jogosultnak elGvasarlasi jogat megsértették, akkor jogutddja a jogsértésbol
eredod igényeket is érvényesitheti.

A felvazolt eseti dontések tiikrében lathatd, hogy a jelenlegi birdi gyakorlat e
probléma kezelésekor egészen mas utat jar be. A fentebb harmadikként emlitett
vitds esetre nézve a Legfelsébb Birdsag BH 2007:231. sz. hatarozatat™ az alabbi
rendelkez0 résszel hozta meg:

L Az elado tulajdonostarsnak a harmadik személytdl kapott vételi ajaniatot az in-
gatlan-nyilvantartisba bejegyzett tulajdonostarsak mellett az olyan személlyel is
kozoinie kell, akiknek a tulajdonszerzését még csak széljegykent tiinteti fel az in-
gatlan-nyilvéntartds. Ez utobbi személy azonban elévasaridsi jogat csak akkor gya-
korolhatia, ha a tulajdonjoganak ingatian-nyilvantartasi bejegyzése — a szerzodesi
ajanlat elfogadasara altaldban elvarhatoan nyitva allo hataridon belil — meg is tor-
ténik.

II. £z az elv érvényeslil akkor is, ha az elado tulajdonostars elmulasztotta a kozlési
kotelezettséget. Ilyen esetben az (gyletkotéskor még csak széljegyzett tulajdoni
varomannyal rendelkezd személy akkor tudja elovasaridsi jogat érvényesiteni, ha
az lgyletkotésrdl (a vételi ajaniatrol) mas modon valo tudomdsszerzeéseto! szami-
tottan az elfogado nyilatkozat megtételére dltaldban elvarhato idon beldl a tulaj-
donjogat be is jegyzik.*® (Kiemelés a szerz6t6l)

E jogi kovetkeztetés jelenik meg a 2/2009.(VI. 24.) PK véleményben, tovabba
Kollar Marta — Wellmann Gyorgy szerzGparos cikkében is, amikor kifejtik, hogy a
széljeggyel rendelkezé tulajdoni varomanyost megilleti az el6vasarlasi jog, azzal a
feltétellel, hogy ,a bejegyzésnek meg kell torténnie a szerz6dési ajanlat elfogada-

* Kisfaludi 42. lj. alatt i.m. 15. o.

> EBH 2006:1508.

6 A dontés az alabbi jogforrasokra alapitott: Ptk.145. § (2) bek. és 373. § (2) bek. illetve a PK 9. sz&-
mu allasfoglalas.
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sara megszabott hataridén belll, mert ezen tul az eladé tulajdonostars és az ere-
deti vev6 nem tarthato bizonytalansagban a szerz6désiik mindenkivel szembeni ha-
talyossagat illetéen.™’

A Legfels6bb Birdsag a fenti hatarozat indokolasaban kifejtette, hogy a ,szél-
jegyzett” tulajdoni varomany védelme a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasi bejegy-
zése ex tunc hatalyaval all szoros osszefliggésben. Az atruhazason alapuld tulaj-
donjog a bejegyzéssel keletkezik, és a bejegyzési kérelem iktatasanak idépontjara
visszahatd hatallyal. A kérelem iktatasat a tulajdoni lapon feltiintetett széljegy mu-
tatja, ,a széljegy tehat nem csupan az ingatlan-nyilvantartasi eljaras meginditasat
tanusitja, hanem annak idopontja lesz a tulajdonjog keletkezésének idopontja is.”

Az Inytv. 48. §-a rendelkezése szerint a tulajdoni lapon feltlintetett széljegy az
ingatlan-nyilvantartasi eljaras meginditasat tanusitja. Széljegyzés oly modon valo-
sul meg, hogy a beadvany iktatdoszamat a benylijtas napjan a tulajdoni lapon fel
kell jegyezni, és utalni kell ebben a széljegyzett beadvany rovid tartalmara is.

Kérdésként merilhet fel azonban konkrét esetben, mi a teendd akkor, ha a ké-
relem iktatasa megtorténik, de a tulajdoni lapon annak széljegyzése elmarad, vagy
idében jéval késobb valdsul meg? A jelenlegi, elektronikusan vezetett ingatlan-
nyilvantartasi rendszer ennek lehetGségét jelentGsen lecsokkenti, de mindaddig,
amig hagyomanyos, papiralapt beadvanyok iktatasa zajlik, a hiba lehetGsége fenn-
all, amely megalapozhatja a féldhivatal kartéritési felelésségét is. *

Mindaddig tehat, amig a kérelem iktatasanak idOpontja és a széljegyzés, mint
eljarasi cselekmények egymastdl idében elvalhatnak, a széljegyzés pusztan eljarasi
cselekményként kezelhet6, anyagi jogi jogkdvetkezményeket — miszerint a tulaj-
donjog keletkezésének idépontja a széljegyzés — flizni ehhez veszélyes.* Pontosan
ez okbol indokolatlan lehet a széljegyzett és a nem széljegyzett tulajdoni varoma-
nyos kozotti kiilonbségtétel, amelyre az els6ként emlitett jogeset mutatott ra.

Tovabbi problémat okozhat az, ha a széljegyzett jogosult tulajdonjoga bejegy-
zése végll nem valdsul meg, vagy — a Kisfaludi Andras éltal emlitett esetben — arra
csak hosszabb id6 elteltével keriil sor. Ezért a Legfelsébb Birdsag ennek kapcsan
rogziti, hogy a széljegyzett tulajdoni varomanyos el6vasarlasi jogat csak akkor gya-
korolhatja, ,ha a tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése — a szerzédési
ajanlat elfogaddasara altaldban elvarhatdan nyitva allé hataridon beliil — meg is tor-
ténik.” Indoklasa szerint ennél hosszabb ideig az elado tulajdonostars és az eredeti
vevl nem tarthatd bizonytalansagban szerz6désiik mindenkivel szembeni hatalyos-
sagat illetGen.

Igy lényegében a birdi gyakorlat kettGs fiiggé jogi helyzetet erGsit. Egyrészt a
kotelezett és a harmadik személy kozotti adasvételi szerz6dés létrehozasara iranyu-
16 jogviszony fiigg a jogosult nyilatkozatatdl, masrészt viszont, ha a széljegyzett
varomanyos is elévasarlasi jogaval élhet, annak hatalyosulasa fiigg tulajdonjoga

Y Kollar Marta — Wellmann Gydrgy: Az elévasérlasi joggal kapcsolatos jogértelmezési kérdések a birdi
gyakorlatban, Gazdasdg és Jog (2009) 7-8., 7. o.

8 v6. BH 2002:185.

9 Itt kell megemlitni, hogy az Inytv. végrehaijtasardl szol6 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet 85. § (2)
bekezdése egyébként is rendelkezik a téves széljegyzés hivatalboli torlésérdl.
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ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésétdl.>® Szamos kériilménytdl, tényezétdl fiigghet
viszont az, hogy javara a tulajdonjog bejegyzése mikor valdsul meg. Vajon valdban
sziikséges e jovobeli, bizonytalan id6pontot dsszekapcsolni az elévasarlasi nyilatko-
zata megtételére nyitva allé hatarid6vel? Véleményem szerint nem.

Az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés elvének ex tunc hatalyossaga szoros Gssze-
fliggésben all az ingatlan-nyilvantartasi rangsor elvével.’! Az Inytv 7. § (1) bek.
szerint az ingatlan-nyilvantartasban egy-egy bejegyzés ranghelyét és ezzel a be-
jegyzések rangsorat — e torvény eltéré rendelkezése hianyaban — a bejegyzés, fel-
jegyzés irant benyuijtott kérelem iktatasi idopontja hatarozza meg. Ezen elv Iénye-
ge anyagi jogi szempontbdl az, hogy a kérelmek iktatasi idopontja hatarozza meg a
bejegyzett jogosultsagok hatalyosulasanak helyét (ranghelyét), tehat egymashoz
viszonyitott rangsorat. Ennek eljarasi vetiilete pedig az, hogy a foldhivatal a kérel-
meket iktatasuk sorrendjében kételes (fészabalyként) elintézni.>? Vitas kérdésiinkre
nézve pedig ez annyit jelent, hogy amennyiben a masik tulajdonostars személyé-
ben valtozas kovetkezik be, és az (j jogosult tulajdonjoga bejegyzésére vonatkozd
kérelmét a foldhivatalhoz korabban benydijtja, akkor tulajdonjoga bejegyzését ko-
vetden a foldhivatal koteles megvizsgalni, hogy elévasarlasi joga gyakorlasara lehe-
t6séget kapott-e. Mindezek alapjan nem a mar széljegyzett tulajdoni varomanyos,
mint elGvasarlasra jogosult nyilatkozattételére kell hataridét szabni, a feltétel
(pusztan) az, hogy tulajdonjoga bejegyzési kérelmét korabban iktassak, mint tulaj-
donostarsa vevéjének tulajdonjog bejegyzési kérelmét; fliggetlendl attdl is, hogy
bejegyzési kérelmét a foldhivatal széljegyként feltlintette-e vagy sem.

Az elemzett eseti dontés tovabbi kritikus pontja azon megallapitas, hogy a kote-
lezettnek a széljegyzett tulajdoni varomanyossal /s k6zdinie kell a kiviilrol érkezd
vételi ajanlatot. A birdi gyakorlat szerint igy védelmezhet6 a dologi varomanyos ér-
deke (akit a jogszerzés lehet8ségétd| az ellenérdeki fél mar nem foszthat meg).>
Igy azonban megduplazddik a tulajdonostarsat terheld kozlési kotelezettség. Esze-
rint amennyiben észleli, hogy az ingatlan-nyilvantartasban tulajdonostars—valtozas
van folyamatban, nemcsak a bejegyzett tulajdonostarssal, hanem a széljegyzett
.jogosulttal” is koteles kozolnie az el6vasarlasi jog gyakorlasara felhivéd nyilatkoza-
tat. Ez azzal a kévetkezménnyel jarhat, hogy mind a két jogosult a vételi ajanlatot
elfogado nyilatkozatot tehet. Valdjaban azonban nem két, hanem egy elGvasarlasra
jogosult személy van, akinek személyében jogutddlas van folyamatban — érkeziink
vissza Kisfaludi Andrés okfejtéséhez.

%0 Hiszen tulajdonos nem Iévén elévésarlasi joga sincs?

5t Az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés joghatdlya az adott jog véltozasa, illetéleg annak hatalyosuldsi
helye egylittesében fejti ki hatasat.” — dllapitja meg Kurucz Mihaly A nyilvankonyvi rangsor alaki és
anyagi jogi jelentésének dsszemosasa veszélyeirdl és kovetkezményeirdl (két birdsagi itélet margoja-
ra) c. cikkében. (Magyar Jog (2009) 5., 278.-289. 0.)

52 A ranghely elvének érzékeltetésére kit(ind példa az Inytv. 5. § (4) bekezdésének rendelkezése, misze-
rint az ingatlan-nyilvantartason kiviil jogot szerzé személy, illetve az ingatlan-nyilvantartasbdl torolt
jog vagy tény jogosultja nem érvényesitheti megszerzett jogat az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett,
illetleg az 6t rangsorban megel6zd, johiszem(i jogszerzGvel szemben.

53 Megkérdéjelezhetd a széljegyzés intézménye tényleges tartalma tilkrében az, hogy valédi dologi
varomanyrol van-e sz0 jelen esetben.
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Megoldasként felmeriilhet az el6vasarlasi jog atruhazasa is, hiszen az Uj Ptk.
5:192.§ (3) bekezdésében kimondja, hogy — ha jogszabaly nem zarja ki — az el6va-
sarlasi jog a tulajdonos hozzajarulasaval atruhazhatd, de véleményem szerint a tu-
lajdonostarsat megillet6é el6vasarlasi jog természetszerlileg tulajdonosi mindségé-
hez kapcsolddik, igy forgalomképtelen.

A fenti problémara adott birdi jogalkalmazdi valasz tehat tobb ponton is kérdé-
seket vet fel, dogmatikailag vitathatd. Ehelyett ésszer(ibb lehet vagy Kisfaludi And-
ras megoldasat valasztani, és torvényi szinten rogziteni az eldvasarlasi jog atszalla-
sanak ill. atruhazhatosaganak lehetGségét; vagy a rangsor elvébdl kiindulva, a tu-
lajdonostars vevijének tulajdonjog-bejegyzése iranti kérelmét megel6zden iktatott
tulajdonjog-bejegyzési kérelmek elintézésétdl fliggévé tenni az el6vasarlasra jogo-
sult személyét. Bar az el6vasarlasi joggal terhelt dolog tulajdonosanak kozlési kote-
lezettsége a kiils6 vételi ajanlat elfogadasaval (szerzodéskotéssel) bedll, de a
jogosulti pozicid esetleges bizonytalansaga miatt e kotelezettségének mindaddig
nem all moédjaban eleget tenni, amig vevGje az adasvételi szerz6dés alapjan tulaj-
donjog-bejegyzési kérelmét a féldhivatalba be nem nyujtja. A rangsor elvébdl ko-
vetkezben ugyanis a kérelem iktatasat megel6zoen benyuijtott kérelmek még kihat-
nak, az azt kdvetben benyujtott kérelmek mar nem hatnak ki arra, hogy a kozlési
kotelezettsége szempontjabdl kit kell tulajdonostarsnak tekinteni.




