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I Bevezetés

Az elovasérlasi jog néhany szabalyozasra varé kérdése cimi cikkében
Kisfaludy Andras azt allapitja meg, liogy ez a téma ,,0lyan, amir6l azt gondol-
hatnank, hogy sok meglepetést mar nem tartogat szamunkra, hiszen még az
érvényesiilésével kapcsolatos jogpolitikai kérdések is jol kidolgozottak, sokol-
dalian elemzettek, nem is beszélve a jogdogmatikai vonatkozasokrol.”

Ugyanakkor az j Polgari Torvénykonyv koncepcidjanak és tematikajanak a
dologi jogi konyv egyes tartalmi rendelkezéseit taglalé részében az olvashatjuk,
hogy a ,,Ptk. tulajdonjogi rendelkezései és a foldtorvény egymastol valé talzott
elvalasa nem egészséges, s torzitéan hat vissza a polgari jogra. A napi politikai
szempontokbo6l allandban valtozé tulajdonkorlatozasok miatt a foldtulajdon és a
foldhasznalat talzottan elvélik egymastdl és szamos gyakorlati anomaliara ve-
zet. Nyilvanvaldan a foldjog a polgari jognal szélesebb komplex jogteriilet, de
azért a polgari jogi alapelveknek a fold tekintetében is érvényesiilniiik kell, lasd
pl. a Nemzeti Foldalap el6vasarlasi és eld-haszonbérleti jogaira vonatkozé sza-
balyozasat.”

Kisfaludy Andras emlitett cikkében olyan kérdéseket vet fel és tesz javasla-
hatalyos Polgari Térvénykoényvnek (a tovabbiakban: Ptk.) az eldvasarlasi jog
szabalyai alkalmazéasa soran problémaékat okoznak, s az altala javasolt intézmé-
nyek az 10j Ptk. szabalyozasakor rendezést nyerhetnének. A szerz6 a Ptk. gya-
korlati alkalmazasaval Osszefliggd problémakat feszeget, nem tér ki azonban
azokra az anomalidkra, amelyekre az Gj Polgari Torvénykonyv koncepcidja
utal.

E tanulménynak az a célja, hogy bemutassa a termdfoldre vonatkozo eléva-
sarlasi jogszabalyokat, tovabba felfedje a kozottiik 1étez6 alkotmanyos aggalyo-
kat és ellentmondasokat. Hangstilyozottan a term6foldre vonatkoz6 szabalyokat
kivanjuk elemezni, megallapitasaink az ezzel kapcsolatos jogi szabalyozasra
vonatkoznak.

A term6fold alatt a term6f61drol sz616 1994. évi LV. térvény (a tovabbiak-
ban: Tft.) 3. § a) pontja alapjan azt a foldrészletet értjiik, amelyet a telepiilés
kiilteriiletén az ingatlan-nyilvantartiasban szantd, sz816, gyiimélcsos, kert, rét,
legeld (gyep), nadas, erdd, fasitott terillet miivelési agban vagy halastéként

! KISFALUDY ANDRAS: Az el6vasarlasi jog néhany szabalyozasra var6 kérdése. Polgdri jogi
kodifikdcié, 2003. V. évf. 6. sz. 10. p.
? Az 1j Polgari Torvénykinyv koncepcidja és tematikdja. Magyar Kozlony killénszam.
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tartanak nyilvan. Utalnunk kell azonban arra, hogy a terméf6ld fogalma ugyan-
csak tobb jogszabélyban jelenik meg, s kozel sem ilyen szimplifikalt, illetve
egyértelmii ahogyan azt mi az adott téma targyaldsa soran hasznaljuk.

II. Az elévasarlasi joggal érintett tulajdoni valtozdst eredményezé
Jjogszabadlyi rendelkezések

A termdfoldre vonatkozd el6vasarlasi joggal érintett tulajdoni véltozast ered-
ményezd jogszabélyi rendelkezések tobbszintliek, és nem mindenben koheren-
sek. A vonatkoz6 jogszabalyok az alabbiak:

1. A Ptk. az el6vasarlasi jogot egyértelmiien az adasvételhez kapcsolja, azaz a
hatalyos szabalyok szerint az elévésarlasi jog csak akkor nyilhat meg, ha

" a) a tulajdonos maga, a dolgét (a term6foldjét) el akarja adni. A tulajdonos
eladasi szandéka sziikséges, de nem elégséges feltétele az elévasarlasi jog ke-
letkezésének. Az elévasarlasi jog megnyildsadhoz sziikséges még

b) a harmadik személy vételi szandéka és annak kifejezése. Az elGvasarlasi
jog fogalmilag haromszemélyes jogviszony, a jogosulton és a kételezetten kiviil
jelen van még egy harmadik személy is, akihez képest a jogosult elsGbbséget
élvez.

A Ptk. vonatkozd rendelkezései:

a) a Ptk. 97. § (3) bekezdése — abban az esetben, ha a f6ld tulajdonosa nem
azonos az épiilet tulajdonosaval — arrdl rendelkezik, hogy a f6ldtulajdonost az
épiiletre, az épiilet tulajdonosat pedig a foldre el6vasérlasi jog illeti meg;

b) a Ptk. 112. § (1) bekezdése kimondja, hogy a tulajdonost megilleti az a
jog, hogy a dolog birtokat, hasznalatit vagy hasznai szedésének jogat masnak
atengedje, a dolgot biztositékul adja vagy mas modon megterhelje, tovabba
hogy tulajdonjogat masra atruhazza vagy azzal felhagyjon;

¢) ezzel egyiitt a 114. § (1) bekezdése mar azt is szabalyozza, hogy ha jog-
szabaly vagy birdsagi hatarozat a rendelkezés jogat kizarja vagy korlatozza, az e
tilalommal, illetdleg korlatozassal ellentétes rendelkezés semmis;

d) Ptk. 145. § (2) bekezdése a kozos tulajdonnal kapcsolatosan rendelkezik
arrol, hogy a tulajdonostérs tulajdoni hanyadara a tobbi tulajdonostarsat har-
madik személlyel szemben eldvasarlasi, elobérleti, illetéleg eldhaszonbérleti
jog illeti meg; a 145. § (3) bekezdése rogziti azt is hogy, a kiilon jogszabalyok-
ban mas személy részére biztositott eldvasarlasi jog — ha térvény kivételt nem
tesz — megeldzi a tulajdonostérs eldvasarlasi jogat,

e) a Ptk. 373-375. §-a lehetdvé teszi a tulajdonos szamara, hogy masnak
irasbeli megallapodassal elévasarlasi jogot, a visszavasarlds jogat, vételi jogot
(opcid) engedjen. A visszavasérlasi és a vételi jogra is az eldvasarlasra vonat-
kozd szabalyokat kell alkalmazni. Az elévasarlasi jogra vonatkozé rendelkezé-



A term6foldre vonatkozo elovasarlasi jog szabalyozasa — 5

seket a jogszabalyon alapul6 el6vasarlasi jogra is alkalmazni kell. A jogszaba-
lyon alapulé elévasarlasi jog a szerzodéses elovasarlasi jogot megeldzi.

2. Az adasvételhez koti az el@vasarlasi jogot a tobbszoér médositott Tft. 10. §-a
is.

E szerint term6fold és tanya (a tovabbiakban egyiitt: term6fold) eladésa
esetében, ha torvény kivételt nem tesz eldvasarlasi jog all fenn. Ezeket a szaba-
lyokat a I'V. fejezetben fejtjiik ki részletesen.

3. Az eldvasarlashoz kotodo altalanosan ismert és jol kikovezett jogi szabalyo-
zason tulterjeszkedik a Nemzeti Foldalaprol sz6lo 2001. évi CXVI torvény,
mert az adasvételen til az eldvésarlasi jogot az ingyenes dtruhdzdsra is kiter-
jeszti. Akként szabalyoz, hogy az allamot [a Tft. 10. § (1) bek. d) pont alapjan]
megilletd elévasarlasi jog — a hozzatartozdé (Ptk. 685. § b) pont) javara t6rténd
tulajdon-atruhazas kivételével — termofold, illetve tanya tulajdonanak részben,
vagy egészben ingyenes atruhazisa esetén is gyakorolhatd.

Az el6vasarlasi jogot a Magyar Nemzeti Foldalap Kht.-t (a tovabbiakban:
MNFA Kht) jogosult gyakorolni.

Ebben az esetben az ingyenesen, vagy részben ingyenesen szerzé fél kotele-
zettsége helyébe az MNFA Kht. — kisajatitasi kartalanitasra iranyad6 szabalyok
szerinti — fizetési kotelezettsége lép. A fizetési kotelezettség mértékének megal-
lapitasa és a kotelezettség teljesitése tekintetében egyebekben a klsajatltam
eljarasra vonatkoz6 szabalyok az irdnyadok.’

Megjegyezziik, hogy természetesen a term6fold ingyenes atruhazasa alatt
nemcsak az ajandékozas, hanem mas jogcim, pl. az ingyenes tartas, az osztalyos
egyezség stb. is értendd. Allaspontunk szerint azonban a vizsgalt témaval Sssze-
fiiggésben csak az ajandékozasi szerzddés johet szoba.

III. Az elévasdrldasi jog, mint a tulajdonjog korldtozadsa

A tulajdonjog gyakorlasanak altalanos feltételeit és a korlatozas lehetdségét az
Alkotmany és ezzel §sszhangban a Ptk. allapitja meg. Az Alkotmanynak a té-
maval kapcsolatos fobb rendelkezései a kovetkezok:

— a tulajdonjog gyakorlasanak korlatozasa csak olyan jellegl lehet, amely
megfelel az alkotmanyos alapelveknek [2. § (1) bek.],

— Magyarorszag gazdasaga olyan piacgazdasag, amelyben a kéztulajdon és a
magantulajdon egyenjogu és egyenld védelemben részesiil [9. § (1) bek.],

32001. évi CXVI. torvény 8. §-a.
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— a Magyar Koztarsaséag elismeri az ember sérthetetlen és elidegenithetetlen
alapvetd jogait, ezek tiszteletben tartisa és védelme az allam elsdérendii
kotelessége [8. § (1) bek.],

— az alapvetd jogokra és kotelességekre vonatkozd szabalyokat torvény 4l-
lapitja meg, alapvetd jog Iényeges tartalmat azonban térvény sem korla-
tozhatja [8. § (2) bek.],

— a Magyar Koztarsasag biztositja a tulajdonhoz val6 jogot [13. § (1) bek.].

A Ptk-ban vagy més jogszabalyban biztositott eldvasarlasi joggal kapcsolatosan
— figyelemmel az Alkotménynak a tulajdonjog védelmét kimondé 13. § (1)
bekezdésére — felmeriil az a kérdés, hogy 4ltalaban az elévasarlasi jog, illetve a
Jjogszabalyon alapul6 el6vésarlasi jog sérti-e, illetve sértheti-e a tulajdonos tor-
vényben biztositott rendelkezési jogosultsigat, vagy a vevd tulajdonszerzési
jogat?

Az Alkotmanybirdsig a jogszabalyon alapuld el8vésarlasi jog intézményé-
nek alkotmdanyossagat mar tobb alkalommal vizsgalta, és megallapitotta, hogy
az el6vasarlasi jognak jogszabalyon alapul6 intézménye a tulajdonossal szem-
ben kétségkiviil a tulajdonjogbdl foly6 rendelkezési jog korlatozasa. Az eléva-
sarlasi jog ugyanis hatalmassagot biztosit a jogosultnak arra, hogy amennyiben
a tulajdonos a dolgot el kivanja adni, az eldvasarlasi jog jogosultja egyoldali
nyilatkozatival a vevd helyett maga léphet be az adasvételi szerzédésbe. A jo-
gosultnak tehat elsdbbségi joga van annak a dolognak a megvételére, amelyre
vonatkozoban az eldvasarlasi jogot kikototték, vagy azt torvény rendeli. Ez pedig
tartalmilag a tulajdonost megillet6 rendelkezési jog korlatozasat jelenti. A ren-
delkezési jog a tulajdonjoghoz tartozé részjogositvany, amely a tulajdon feletti
dontés szabadsagit foglalja magaban. A rendelkezési jog korlatozasa azonban
csak akkor jér a tulajdonjog, mint alkotméanyos jog lényeges tartalmanak a kor-
latozasaval, igy csak akkor alkotmanyellenes, ha az nem elkeriilhetetlen, tehat
ha kényszerité ok nélkiil torténik, tovabba, ha a korlatozas stlya a korlatozassal
elérni kivant célhoz képest aranytalan.

A tulajdonjog nem korlatozhatatlan jogosultsag. Az Alkotmany 8. § (2) be-
kezdése eleve teret enged az alapjogok torvényi korlatozasanak. A tulajdonjog-
gal val6 rendelkezés tilalma, tehat a rendelkezési jog teljes korlatozasa példaul
nyilvanvaléan kozelebb all a lényeges tartalom sérelméhez, mint a harmadik
személy javara sz416 eldvasarlasi jog biztositasa. Az eldvasarlasi jog nem korla-
tozza a tulajdonos rendelkezési szabadsagat abbol a szempontbol, hogy a tulaj-
donos szabadon alakitsa ki: milyen tartalommal és milyen feltételekkel kivanja
azt gyakorolni. A korlatozas kizarolag vevovalasztasi szabadsagit érinti, felté-
ve, hogy az el6vasarlasra jogosult a vevével azonos tartalommal és feltételekkel
kész vele szerz6dést kotni. Ugyanakkor kétségtelen, hogy a vevoként jelentkezd
személy tulajdonszerzési joga is korlatozott az eldvasarlasi jog jogosultjaval
szemben. A tulajdonszerzési jognak ez a korlatozasa azzal jar, hogy a vevd a
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dolgot csak akkor szerezheti meg, ha az altala elfogadott feltételekkel az eléva-
sarlasra jogosult nem kivan szerz6dést kotni. .

A tulajdonszerzésnek ez a korlatozasa csak az in. hatalmassaggal érintett
dolgok viszonylataban all fenn, nem jelent azonban altalanos szerzési jogkorla-
tozast, igy a tulajdonjog lényegi tartalmat nem befolyasolja.

Az Alkotmanybirdésag megallapitasai koziil kiilon kiemelésre érdemes az a
kitétel, hogy az elévasarlasi jog fennallasa a vevd tulajdonszerzési joganak
korlatozasit jelenti.

Az Alkotmanybirdsag a jogszabalyon alapulé eldvasarlasi jog és a
tulajdonostarsat megilletd elévasarlasi jog kapcsolatat is vizsgalta. Allaspontja
az volt, hogy az egyéb jogszabalyon alapulé elévasarlasi jog és a tulajdonostars
Ptk-n alapuld el6vasarlasi joga iitk6zése esetén, amikor tehat a tulajdonostérs
elévasarlasi jogat mas jogszabaly altal 1étesitett el6vasarlasi jog megel6zi, az
alkotményossagi vizsgélat kozéppontjaban az elévasarlasi jogok rangsora all.
Ahhoz, hogy a tulajdonostars eldvasarlasi joga elsébbséget élvezzen minden
mas jogszabalyon alapulé eldvasarlasi joggal szemben, a tulajdonostarsat, illet-
ve a Ptk-n alapuld el6vasarlasi jogat pozitiv diszkriminacid révén preferélni
kellene. Az ugyanis, hogy a tulajdonostars el6vasarlasi joga minden mas jog-
szabalyon alapul6 el6vasarlasi jogot megel6z, nem alkotmanyjogi evidencia. A
pozitiv diszkriminacionak viszont alkotmanyos indokat kellene adni. Olyan
alkotményos tétel ugyanis nincs, amely ezt a feltételezést — ti., hogy a
tulajdonostars elévasarlasi joga minden mas jogszabélyon alapulét megelézne —
alatamasztana.

A tulajdonostarsat megel6z6 elévasarlasi jog csak az esetben mindsiilhet al-
kotményossagi szempontbdl aggalyosnak, ha elfogadjuk azt a tételt, miszerint a
tulajdonostérs eldvasarlasi joga tulajdonvédelmi okokb6l megeléz minden mas
Jjogszabélyon alapulé eldvasérlasi jogot.

Ennek a kérdésnek az eldontéséhez az Alkotmanybir6sagnak vizsgalnia kel-
lett az eldvasarlasi jog jogi természetét. Ha ugyanis az eldvasarlasi jog dologi
jogi természetii, akkor része a tulajdonjognak, annak mintegy 6nall6 részjogo-
sitvanya, hasonléan a rendelkezési-, hasznalati — és birtoklasi joghoz, vagy
legalabbis beleértendo e részjogositvanyok valamelyikébe.

Az el6vasarlasi jog vagy a szerzédésen, vagy jogszabélyon alapul. A szerzo-
désen alapuld elévasarlasi jogot a Ptk. az adasvétel kiilnds nemei kéz6tt sorol-
ja fel. A Ptk. 373. § (5) bekezdése lehetové teszi azt, hogy jogszabaly is alapit-
son eldvasarlasi jogot. Ilyen jogszabaly a Ptk. 145. § (2) bekezdése altal a
tulajdonostars javéra létesitett eldvasarlasi jog, amelynek gyakorlasira nézve
értelemszertien a Ptk. 373. §-anak rendelkezéseit kell alkalmazni. Az elévasar-
lasi jog tehat egyértelmiien a kételmi jog kiilonds részébe tartozo, kotelmi ter-
mészetii jogintézmény. Az elGvasarlasi jognak ezen jogi természetén nem val-
toztat az, hogy tobb — més személy mellett — jogszabaly a tulajdonostars javara

47/1991. (I1. 28.) AB hatarozat, 18/1992. (IV. 30.) AB hatérozat.
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is létesit elévasarlasi jogot. Nem valik dologi jogi természetiivé e kitelmi ter-
mészetii jogintézmény pusztan attdl, hogy a Ptk. a tulajdonostarsra vonatkozo
eldvasarlasi jog intézményét — térvényszerkesztési, de nem dogmatikai okokbdl
— a kozos tulajdonra vonatkozo szabalyok kozott helyezi el, nem érintve azon-
ban azt, hogy annak gyakorlasira nézve az emlitett kotelmi jogi rendelkezések
alkalmazandok. Nyilvanvalé, hogy egy kételmi jogi intézmény a tulajdonostars
tekintetében nem valik attél dologi jogivé, hogy az adott intézmény — kotelmi
jogi alapon — a tulajdonostarsat is megilleti.

Minthogy pedig az el6vasarlasi jog nem dologi jogi, hanem kételmi jogi in-
tézmény, és mivel a tulajdonostarsat megilletd elovasarlasi jogot pusztan tor-
vényszerkesztési—kodifikacidtechnikai okokbdl, de nem jogi természete miatt,
azaz nem dogmatikai okokbdl helyezték el a Ptk. dologi jogi részében, a
tulajdonostarsat megilletd eldvasarlasi jog vonatkozasaban az Alkotmany —
nemcsak 9. § (1) bekezdésének, de — 13. §-anak alkalmazasa sem meriil fel.

Az Alkotménybirdsag allaspontja szerint ezért az eldvasarlasi jog, igy annak
egyik fajtaja: a tulajdonostarsat megillet6 el6vasarlasi jog alkotmanyossaga sem
itélhet6 meg az Alkotménynak a kifejezetten a tulajdonhoz vald jog aspektusa-
ban mozgo 13. § (1) bekezdése, illetve dltalaban a 70/A. § kontextusaban értel-
mezhetd 9. § (1) bekezdésének éltalanos deklaracidja alapjan. Az el6vasarlasi
jog alkotmanyossagi megitélése tekintetében az Alkotmany e rendelkezései nem
birnak relevanciaval. '

Alkotmanyossagi kérdésként kizardlag az eldvasarlasi jogok rangsoranak
megallapitdsa meriilhet fel. Rangsor megallapitasa a jogban ismert és alkalma-
zott megoldas (lasd pl. csdd, végrehajtas szabalyozasa). Alkotmanyjogilag —
onmagaban véve — nem kifogéasolhaté a konkurél6 eldvasarlasi jogok rangsora-
nak megallapitasa sem. A birdsagi gyakorlat szerint (lasd: Pk. 9. sz. 4llasfogla-
las) a tobb tulajdonostars konkuralé elévasarlasi joga esetén a vevét az eladd
valasztja ki (Pk. 9. sz. éallasfoglalas II. pont), de végrehajtasi arverés esetén a
tulajdonostarsakat eldvasarlasi jog meg sem illeti (Pk. 9. sz. allasfoglalas VI.
pont). Ugyanez a helyzet akkor, ha a résztulajdonos illetdségét tartasi szerzo-
déssel ruhazza 4t (Pk. 9. sz. allasfoglalas VII. pont).?

A torvényalkot6 szandéka szerint a Tft. a term6f6ld tulajdonjogéanak meg-
szerzését altalaban korlatozott mértékben teszi lehetdvé, egyes jogalanyokat
pedig kizar abbdl a lehetdségbdl, hogy termofoldre, vagy védett természeti terii-
letre tulajdonjogot szerezzenek Ennek oka az, hogy a term6fold piaca, valosa-
gos értékének megfeleld ara a hosszi idészakon keresztiil mesterségesen vissza-
fejlesztett ingatlanforgalom miatt még nem alakulhatott ki. Ezért az atmeneti
idészakban a term6fold tulajdonanak megszerzését a belfoldiek részére csak
korlatozott mértékben indokolt lehetévé tenni, annak érdekében, hogy a foldhoz
jutas lehetdségének egyenld esélyét a jogi szabalyozas mindenki szamara biz-
tositsa. A tulajdonszerzési korlatozas, illetbleg tiltas atmeneti jellegli, és célja

539/1992. (VIL. 16.) AB hatérozat.
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az, hogy megakadalyozza a terméfold tulajdonjoganak monopolizalasat és a
torz birtokstruktura kialakulasat. Tavlatban természetesen a korlatozas nélkiili
tulajdonszerzés elismerése jelentheti a teljes visszatérést a magantulajdonon
alapulé foldpiaci kovetelményekhez. A tulajdonszerzési modok, a tulajdonos-
valtozas eseteinek sokfélesége miatt a torvény egyértelmiivé teszi, hogy a szer-
zési korlatozasok, és tilalmak alkalmazisa soran mit kell tulajdonszerzésnek
tekinteni. Ezzel a term&f6ldre vonatkoz6 tulajdonszerzés és a Polgari Térvény-
kényvnek a tulajdonjog megszerzésére vonatkozé altalanos szabalyai kozotti
viszony is tisztazodik.®

E jogalkotdi szandék végrehajtasa érdekében kapott felhatalmazast a Kor-
many tobbek kozott arra is, hogy a terméfoldre vonatkozo el6vasarlasi és elo-
haszonbérleti jog gyakorldsanak részletes szabalyait rendelettel megallapitsa.’

1V. Az elbvasdrldsra jogosultak kore

A Tft. 10. §-aban nevesitett jogosultak szamara elvasarlasi jog all fenn termo-
fold vagy tanya eladasa esetén — ha térvény masként nem rendelkezik — a ko-
vetkez6 sorrend szerint ugy, hogy a sorrend az elévasarlasra jogosultak egymas
kozotti viszonyaban is irdnyadé:

El6vasarlasra jogosultak és eldvasarlasi sorrend:

1. Haszonbérld, felesbérld és részesmiiveld; jogi személy vagy jogi szemé-
lyiség nélkiili més szervezet haszonbérld esetén annak helyben laké ter-
mészetes személy tagja, illetve helyben lako részvényes.

Az elbvésarlasi jog gyakorlasanak feltétele:

a) a haszonbérleti jogviszony (felesbérlet, részesmiivelés) legalabb ha-
rom éve fennalljon;

b) ha a haszonbérld (felesbérlo, részesmiiveld) jogi személy vagy jogi
személyiség neélkiili mas szervezet, ennek tagja, illetve részvényese
esetén tovabbi feltétel a legalabb haroméves tagi, illetve részvényesi
jogviszony fennallasa.

2. Helyben lak6 szomszéd.
Ezek kozott a sorrend:

a) csaladi gazdalkodo;
b) nyilvantartasi (regisztracios) szammal rendelkez6 6stermeld, illetoleg
egyéni mezdgazdasagi vallalkozo;

¢ A termdf51dr8l sz616 torvény magyarazata,
716/2002. (1. 18.) Korm. rendelet.
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¢) jogi személy, illetve jogi személyiség nélkiili mas szervezet esetén an-
nak helyben laké természetes személy tagja vagy helyben lakd rész-
vényese.

3. Helyben laké (de nem szomszéd).
Ezek k6z6tt a sorrend:

a) csaladi gazdalkodo;

b) nyilvantartési (regisztracids) szammal rendelkezé Ostermeld, illetdleg
egyéni mezogazdasagi vallalkozo,

c) jogi személy, illetve jogi személyiség nélkiili mas szervezet esetén an-
nak helyben laké természetes személy tagja vagy helyben laké rész-
vényese.

4. Magyar Allam a Nemzeti Foldalaprol sz616 torvényben foglaltak szerint.

Az elbvasarlasra jogosultak személyével kapcsolatban a kovetkezd rendelkezé-
seket kell figyelembe venni:

a) Csaladi gazdasag, a csaladi gazdalkod6 és a hozzatartozé fogalma a Tft.
szerint: '

aa) csaladi gazdasag: legfeljebb 300 hektar nagysagu term6fold (ideértve
a mez6-, erdégazdasagi miivelés alatt all6 belteriileti foldet is) tulaj-
donaval, illetéleg haszonbérletével, hasznalataval rendelkez6 gazdal-
kodd csalad valamennyi term6fsldje, az ahhoz tartozé leltarban meg-
jelolt ingatlan és ingd vagyontargyak (épiilet, épitmény, mezdgazda-
sagi berendezés, felszerelés, gép, allatallomany, készlet stb.) hasznosi-
tasaval, legalabb egy csaladtag teljes foglalkoztatasan és a tobbi csa-
ladtag kozremik6désén alapuld gazdaikodasi forma;

ab) a csaladi gazdalkodd: a csaladi gazdasagot a csaladi gazdasag koz-
pontja szerint illetékes megyei (févarosi) foldmiivelésiigyi hivatal
nyilvantartasaba bejegyzett személy,

ac) a gazdalkodo csalad tagjai: a csaladi gazdalkodd, annak hazastarsa,
élettarsa, kiskori gyermeke, unokdja, valamint a gazdalkodé csalad
tagjaként bejelentkezett nagykori gyermeke, sziildje; gyermeken az
orokbe fogadott, a mostoha és a nevelt gyermeket is érteni kell,

b) Helybenlakdnak az a maganszemély mindsiil, akinek bejelentett lakdhelye
legalabb harom év 6ta ugyanabban a helységben van, amelynek kézigaz-
gatasi teriiletén a term6fold fekszik, vagy pedig olyan kornyékbeli hely-
ségben, amelynek kozigazgatasi hatira a term6fold fekvése helyének
kozigazgatasi hataratol (koziton vagy kozforgalom eldl el nem zart ma-
ganiiton mérve) legfeljebb 15 km tivolsagban van.
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¢) Helybenlaké szomszéd pedig az, akinek a tulajdonaban vagy hasznalata-
ban 1évo termofold kozvetleniil szomszédos az eladni kivant term6fsld-
del.

d) A ko6z6s haztartasban €16 csaladtag fogalmat a Tft. nem hatarozza meg. A
megoldast a csalad a kozfelfogas szerint elfogadott jelentésében kell ke-
resniink. gy a csalad tagjainak kell tekinteni a hazastarsat (€lettarsat) a
sziil8ket és a leszarmazokat, s6t még a testvéreket és ezek hazastarsait is.
Ez a kor szélesebb, mint amit a Tft. 3. §-anak j) pontja megjeldl.

e) A magyar allam az eldvasarlasi jogot az MNFA Kht. litjan gyakorolhatja.
Az elbvasarlasi jog kiterjed mindenféle terméfoldre, kivéve azokat,
amelyek a Tft. hatdlyba Iépése elott zartkertnek mindsiilnek. A zértkert a
kiilteriilet elkiilonitett része volt, amelyen legfeljebb 6000 m* (52616,
gyiimdlcsds esetén 3000 m?) terjedelmii f6ldrészleteket alakitottak ki.

£ A haszonbérld (feles bérld részesmiiveld) személyének meghatarozasa a
megkotott szerzodés alapjan torténik. A szerzoédéskotésre a Ptk. és a Ttt.
szabalyai iranyadok.

Az elvasarlasra jogosultak kérén beliil érdemes kiemelni a Tft. 10. § (3) be-
kezdését, amely szerint az eldvasarlasi jog nem all fenn a kozeli hozzatartozok
[Ptk. 685. § b) pont] és a tulajdonostarsak kozotti adasvétel esetén, valamint
olyan kiilteriileti foldrészlet eladasa esetén, amely a torvény hatalybalépéséig
zartkertinek mindsiilt. Ez a szabalyozas a Tft. 10. § (1) bekezdésének a ,ha
térvény masként nem rendelkezik” kitételével, illetve a Ptk. 145. § (3) bekezdé-
sével (,,a kiilon jogszabdlyokban mas személy részére biztositott eldvasarlasi
jog — ha toérvény kivételt nem tesz — megelézi a tulajdonostars elévasarlasi jo-
gat”) osszefiiggésben, Iényegében két dolgot rogzit.

fa) Egyrészt azt, hogy a tulajdonostarsak egymas kozott fennalld el6va-
sarlasi joga megeldzi a Tft.-ben felsorolt jogosultak elévasarlasi jogat.

Jfb) Masrészt azt, hogy ha a Tft. vagy annak barmely végrehajtasi rendele-
te a Ptk-tol eltérd szabalyokat allapit meg az elévasarlasi jog gyakor-
lasara vonatkozoan, az kiilon felhatalmazas nélkiil nem terjedhet ki a
tulajdonostarsra.

Ez utdbbinak a term6foldre vonatkozo eldvasarlasi és eléhaszonbérleti jog gya-
korlasanak részletes szabalyairdl sz6l6 16/2002. (II. 18.) Korm. rendeletben
meghatarozott eljarasi szabalyok értelmezésénél van jelentdsége.

A Tft. 10. §-aban nevesitett elovasarlasra jogosultak kore, a Tft. 10. § (3)
bekezdésében felsoroltakon kiviil, a kovetkez6 térvényekben nevesitettekkel
boviil:

- 1994. évi XLIX. torvény az erd6birtokossagi tarsulatrdl, amelynek 30. §
(2) bek. szerint a tag tulajdonanak (tulajdoni hanyadanak) élok kozotti
jogligylettel torténd 4truhdzasa esetében e sorrendben elGvasarldsi joga



12 — BOBVOS PAL

van a t6bbi tarsulati tagnak. K6zos tulajdon esetén a tulajdonostars eld-
vasarlasi joga mindenki masét megeldzi. A (3) bekezdés szerint, ha a tar-
sulat hasznalatiban természetvédelmi oltalom alatt allo erdéteriilet van,
arra — a (2) bekezdés alapjan jogosultakat megel6zden — eldvasarlasi jog
illeti meg az allamot. Az allamot megilletd el6vasarlasi jogot — ha jog-
szabaly masként nem rendelkezik — a természetvédelemért felelds minisz-
ter altal kijelolt szervezet gyakorolja. Ha az eldvasarlési jog jogosultja az
ajanlatra harminc napon beliil nem nyilatkozik, agy kell tekinteni, hogy
elévasarlasi jogat nem kivanja gyakorolni.

— 1994. évi CII. torvény a hegykozségekrdl, amelynek 30. § (2) bekezdése
szerint a hegykozség tagjat el6vasarlasi, valamint el6haszonbérleti jog
illeti meg a szomszédos, a sz6l6 termOhelyi kataszterében nyilvantartott
foldrészletre.

—1996. évi LIII. térvény a természet védelmérdl, amelynek 68. § (6) bekez-
dése szerint a védett természeti érték és teriilet tulajdonjoganak valtoza-
sakor az allamot el6vasarlasi jog illeti meg, amelyet az igazgatésag — mas
jogosultakat megel6zden — jogosult gyakorolni. Helyi jelentdségii védett
természett teriilet esetében — sorrendben az igazgatdsagot kovetéen — a
telepiilési dnkormanyzatot is megilleti az elévasarlasi jog.

—2001. évi CXVI. térvény a nemzeti foldalaprél, amelynek 8. § (1) szerint
az allamot a Tft. szerinti sorrendben elévasarlési jog illeti meg minden
term6foldre, kivéve azt, ami a Tft. hatalybalépése el6tt zartkerti foldrész-
letnek mindsiilt (a tovabbiakban: zartkerti foid). Az eldvasarlasi jogot az
allam képviseletében az MNFA Kht. gyakorolja. A (4) bekezdés pedig
arrdl szol, hogy az (1) bekezdés szerinti, allamot megillet6 eldvasarlasi
jog — a hozzatartoz6 [Ptk. 685. § b) pont] javara torténd tulajdon-
atruhéazas kivételével — term6fold, illetve tanya tulajdonanak részben,
vagy egészben ingyenes atruhazasa esetén is gyakorolhatd.

— 1991. évi XXXIII. térvény az egyes allami tulajdonban 1év$ vagyontar-
gyak onkormanyzatok tulajdonaba adasarol, melynek 39. § (1) bekezdése
szerint az ingatlan fekvése szerint illetékes onkormanyzatot a kozigazga-
tasi teriiletén 1évo masik dnkormanyzat tulajdonaban 1év6 ingatianra el6-
vasarlasi jog illeti meg.

—1991. évi XXV. torvény a tulajdonviszonyok rendezése érdekében, az al-
lam a&ltal az allampolgarok tulajdonaban igazsagtalanul okozott karok
részleges karp6tlasarol, melynek 22. § (2) bekezdése és 23. § (1) bekez-
dése szerint: az &rverés soran elfogadott ajanlatok tevdi — az ajanlatukban
foglaltaknak megfeleléen — gyakorolhatjak vételi jogukat a szovetkezet
15-18. §-ban meghatarozott term6foldjének altaluk kivalasztott részleté-
re. A karpétlasra jogosult tanyatulajdonost a tanyaja koriili termofoldre
az arverés soran elévasarlasi jog illeti meg. A vételi jogot az a jogosult
gyakorolhatja, aki kotelezettséget vallal a termdfold mezOgazdasagi
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hasznositaséra és arra, hogy a term&foldet a mez6gazdasagi termelésbol
o6t éven beliil nem vonja ki.

A természetvédelmi oltalom alatt 4ll6 terméfoldre vonatkozoan az Allam sza-
mara a Tft. 2. § (5) bek. a Tft.-ben felsoroltakat megel6z6 elévasarlasi jogot
biztosit. Ugyanakkor nem allapit meg rangsort a felsorolt tébbi torvény szerinti
elévasarlasra jogosultak €s a Tft. szerint el@véasarlasra jogosultak viszonylata-
ban. Igaz ugyan, hogy a Tft. 10. § (1) bek. kivételként fogalmazza meg, hogy
»ha torvény masként nem rendelkezik”, de ahhoz, hogy a rangsort egyértelmiien
megallapithassuk, valamelyik torvénynek rendelkeznie kellene errél.

V. Az elévasarldsi jog gyakorldsdnak feltétele

Az el6vasarlasi jog gyakorlasanak két lényeges feltétele van.

1. A Tft. 10. §-aban biztositott eldvasarlasi jog, a jogosultak sorrendjét is fi-
gyelembe véve fennalljon.

2. Az elévasarlasi jog jogosultja ne alljon szerzési korlatozas alatt. Ez azért
Iényeges feltétel, mert a Tft. 9. § (1) bekezdése szerint a tulajdonszerzési korla-
tozasba iitk6z0 szerz6dés semmis. ,

A belfoldi jogi személyek tulajdonszerzését, a térvényben felsorolt kivéte-
lektol eltekintve a Tft. kizdrja. A belfoldi maganszemélyek tulajdonszerzését a
torvény meghatarozott teriiletnagysaghoz és AK értékhez koti. A kiilfoldi jogi
és maganszemélyek tulajdonszerzését, a torvényben felsorolt kivételektdl elte-
kintve a Tft. kizarja, kivételt jelent az, ha meghatarozott kiilfsldi természetes
személy Magyarorszagon lakik és mez6gazdasagi tevékenységet folytat.

Erdemes azonban az elévasarlasi jogot, mint esetleges tulajdonszerzési kor-
latozast megvizsgélni, errdl mar sz6 esett a III. fejezetben. Itt az Alkotmanybi-
rosag megallapitasai koziil elfogadtuk azt, hogy az eldvasarlasi jog fennallasa a
vevl tulajdonszerzési joganak korlatozasat jelenti. Ezt figyelembe véve az elo-
vasarlasi jog fenndllasa is sajatos (esetlegesen és id6legesen fennalld) tulajdon-
szerzési korlatozast jelent. Ebbol kdvetkezden viszont az eldvasarlasi jog meg-
sértésével kotott szerzodésnek is semmisnek kell lennie.

Ha ez igy van, akkor egy érdekes ellentmondas alakulhat ki a Ptk. el6irasai
szerint semmis vagy megtamadhatd szerz6dés és a Tft. szerint semmis szerzo-
dés megitélésénél a jogvitdk soran.

Az érvénytelenség két f6 esete, a semmisség €s a megtamadhatdsag dogma-
tikailag jol kidolgozott. A két érvénytelenségi eset kozétt az alapvetd kiilonbsé-
gek a jogkdvetkezmények vonatkozasaban az alabbiak:

A semmisségre hivatkozas deklarativ. A torvény értelmében ugyanis a
semmisség megallapitasara kiilon eljarasra nincs sziikség [Ptk. 234. § (1)].

Ezzel szemben a megtimadasra hivatkozas nem az. Mig a semmis szerz6dést
akkor is semmisnek kell tekinteni, ha ezt kiilon eljarasban nem allapitottak meg,
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a megtamadhaté szerz6dés mindaddig érvényesnek tekintendd, amig meg nem
tamadjak és az érvénytelenséget a birdsag itéletében ki nem mondja [Ptk. 235. §
(D].

Az el6vasarlasi jog megsértésére alapitott igény megitélése a Jelenlegl gya-
korlatban a kévetkezd:

Ha a tulajdonostérs Ggy koti meg a szerzodést a kiviilallé harmadik személy-
lyel, hogy a vételi ajanlati kozlésre vonatkozd kotelezettségének nem, vagy
részben nem tett eleget, azzal a jogkdvetkezménnyel jar, hogy a szerzédés az
el6vasarlasi jog megsértésére hivatkozo jogosulttal szemben hatalytalan.

Az elévasarlasi jog megsértésére alapitott kereseti kérelemnek a kifejtettek
alapjan ezért arra kell irdnyulnia, hogy a birdsag az eladd és vevo kozott létre-
jott szerzddés jogosulttal szembeni hatalytalansagat és azt allapitsa meg, hogy a
szerzbdés a jogosult és az elad6 kozott jott létre.

A megkotott szerzOdés ervenyesseget az elOvasérlasi jog megsértése nem
érinti.®

,Ha az el6vasarlasra jogosult keresetében annak megallapitasat kéri, hogy a
sérelmére megkotott adasvételi szerzodés vele szemben hatdlytalan, tartozik
egyuttal a vételi ajanlatot elfogad6 nyilatkozatot is tenni. A birésag e nyilatko-
zatnak a komolysagat, valamint a teljesitokészségnek és képességnek a valdsa-
gos voltat ellendrzi. Az elfogadd nyilatkozat folytan az elévasarlasra jogosult és
tulajdonos kozott az adasvételi szerzdés létrejon, s az ebbdl szdrmazd minden-
nemii igény ugyanebben a perben érvényesithetd.””

Az el6zbekbdl is kitiinik, hogy az eldvasarlasi jog megsértésével kotott szer-
z6dést eddig megtamadhato6 szerzodésnek tekintették a jogalkalmazas soran.

Altalanos érvényiinek elfogadva az Alkotméanybirdsagnak azt az allitasat,
hogy az el6vaséarlasi jog tulajdonszerzési korlatozast jelent (ti. a tulajdoni korla-
tozas a vevo oldaléan jelentkezik) tovabba mert a 16/2002. (I1. 18.) Korm. rende-
let hatalyat — szovegezése szerint — a Ptk-ra is kiterjeszti a Tft. 9. § (1) bekezdé-
se szerinti semmisséget, igy a Jogalkalmazas soran érdekes ellentmondasokba
fog iitk6zni a Jogalkalmazo

VI. A vételi ajanlat és kozlése

A Ptk. vagy a terméfold forgalmara vonatkozd jogszabalyok nem hatarozzak
meg az ajanlat fogalmat. A PK 9. szamu allasfoglalas arrdl szél, hogy a vételi
ajanlatot egész terjedelmében kell kozolni az eldvasarlasra jogosult
tulajdonostarssal. Tovabba a vételi ajanlat kozlésekor annak elfogadasara a
koriilmények altal indokolt hataridét kell szabni.

¥ KOMMENTAR a Polgari Torvénykonyvrdl sz616 1959. évi IV. térvényhez.
®PK 9. szam VIILI.
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Allaspontom szerint mind a vételi ajanlatnak, mind az azt elfogad6 nyilatko-
zatnak alkalmasnak kell lennie a joghatds kivaltasara, azaz tartalmaznia kell a
szerzddés létrejottéhez minimélisan sziikséges elemeket. Ebbol kovetkezben a
kozlés kotelezettsége nem minden ajanlatra, csak arra terjed ki, amelyet az el-
ado elfogadott (lasd Ptk-kommentar).

Az ingatlan-atruhazasi szerz6dés érvényességérdl kiadott XXV. szami Pol-
gari Elvi Dontés az ingatlanra vonatkozd adasvételi szerzddés érvénységének
elengedhetetlen kellékeként azt jeloli meg, hogy az irdsbeli szerz6dés tartal-
mazza

a) a feleknek,

b) a vétel targyanak,

¢) a vételarnak a megjelolését, valamint

d) annak kifejezését, hogy adasvétel tortént.

Mint lattuk, a Ptk. a vételi ajanlat sziikséges elemeit nem taglalja. Sajnalatos
moédon a termdfSldre vonatkozd elovasarlasi és eld-haszonbérleti jog gyakorla-
sanak részletes szabalyair6l sz616 16/2002. (II. 18.) Korm. rendelet sem tartal-
maz erre vonatkozé rendelkezéseket, noha a Korm. rendelet a Tft. egyik végre-
hajtasi rendelete, s mint ilyen erre nézve felhatalmazast kapott.

A tételes szabaly szerint:

a) A Tft., valamint a Polgari Torvénykonyv alapjan fennallo elévasarlasi jog
esetén a termdfold vagy a tanya tulajdonosa (a tovabbiakban: eladd) az
ingatlanra vonatkozd vételi ajanlatot (a tovabbiakban: ajanlat) a szerzo-
dés megkotése elbtt koteles az eldvasarlasra jogosultakkal kozolni [1. §
(1) bekezdés). ‘

b) Az ajanlat kozlése az ingatlan fekvése szerint illetékes telepiilési dnkor-
ményzat (a fdvarosban a fovarosi keriileti Gnkormanyzat) polgdrmesteri
hivatala, illetve a korjegyzoség (a tovabbiakban egyiitt: polgarmesteri hi-
vatal) hirdetétablajara valo kifiiggesztéssel torténik [1. § (3) bekezdés].

c) Mas jogszabalyban meghatarozott el6vasarlasi jog esetén a jogosultat az
ajanlatrol irasban kell értesiteni [1. § (4) bekezdés].

d) Az eldvasarlasra jogosult a kifiiggesztés kezd6napjat kovetd 15 napon
beliil az ajanlatot elfogadd, illetve az el6vasarlasi jogarol lemondo jog-
nyilatkozatot (a tovabbiakban: nyilatkozat) tehet. Az el6vésarlasi jogrol
valé lemondasnak kell tekinteni, ha a jogosult nem nyilatkozik [3. § (1)
bekezdés].

e) A nyilatkozatot legalabb teljes bizonyitd erejii maganokiratba kell fog-
lalni [3. § (1) bekezdés].

P A jegyzd a nyilatkozattételre nyitva allo hataridé leteltét kdvetd 8 napon
beliil a beérkezett, illetve atvett nyilatkozatokrol iratjegyzéket készit, és
azt az ajanlat eredeti példanyaval, valamint a nyilatkozatokkal egyiitt az
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eladénak postai Gton, tértivevénnyel megkiildi, vagy az atvétel datumat
feltiintetd atvételi igazolas ellenében atadja [3. § (5) bekezdés].

g) A szerz6dés az eldvasarlasra jogosult és az eladd k6zott az eldvasarlasra
jogosult elfogadé nyilatkozatanak az eladéval tortént kozlésével jon létre.
Tobb eldvasarlasra jogosult elfogadd nyilatkozata esetén a szerzodés a
rangsorban elérébb alloval, tobb, azonos helyen éll6 el6vasérlasra jogo-
sult esetén pedig az elad valasztasa szerinti személlyel j6n létre [4. §].

h) A tulajdonjog ingatlan-nyilvéantartasi bejegyzésére iranyul6 kérelemhez —
a bejegyzés alapjaul szolgald okiraton kiviil — mellékelni kell az ajanla-
tot, amelyre a jegyz0 ravezette a kifliggesztés €s a levétel idopontjat; az
ajanlatra tett nyilatkozatokat; az iratjegyzéket [5. §].

Az idézett szabalyokkal kapcsolatos elsd kérdés az, hogy a Tft. 90. § (1) bekez-
désének e) pontjaban kapott felhatalmazas alapjan meghatarozhatja-e a Kor-
many az eldvasarlasi jog részletes szabalyait arra az esetre, amikor a jog nem a
felhatalmazo térvény, hanem a Ptk. alapjan all fenn?

Alléspontunk szerint nem.

Alaspontunkat részben a felhatalmazé torvény is alatimasztja, amikor
rogziti, hogy ,,az eldvasarlasi jog nem all fenn a kozeli hozzatartozdok [Ptk. 68S.
§ b) pont] és a tulajdonostarsak kozotti adasvétel esetén.” Ezen bekezdésbol
egyenesen kovetkezik, hogy a Korméanyrendelet a Ptk. 145. § (2) bekezdése
szerinti esetben, azaz a tulajdonostarsak kozotti adasvétel esetén nem alkalmaz:
hat6, arra — formalisan — csak a Ptk. 97. § (3) bekezdése €s a Ptk. 373-375. §-a
szerinti esetekben lenne lehetdség.

Allaspontunkat tovabb aldtdmasztandd, az Alkotmany és a jogalkotasrol
sz016 1987. évi XI. torvény rendelkezéseit, illetve az Alkotmanybirésagnak a
jogalkotd hataskorével kapcsolatos allaspontjat kell vizsgalédasunk targyava
tenni.

A II1. fejezetben mar felsorolt alkotmanyos el6irdsokon kiviil az Alkotmany
35. §-anak rendelkezései is iranyaddak, amely szerint a Kormany: védi az al-
kotmanyos rendet, védi és biztositja a természetes személyek, a jogi személyek
és a jogi személyiséggel nem rendelkezd szervezetek jogait; biztositja a torvé-
nyek végrehajtasat; a maga feladatkorében rendeleteket bocsat ki, a Kormany
rendelete ... torvénnyel nem lehet ellentétes.

Lényeges a jogalkotasrdl szolé torvénynek az a rendelkezése is, amelyek
szerint:

- a Kormany az Alkotményban meghatérozott feladatkorében, illetdleg tor-
vényben vagy torvényerejii rendeletben kapott felhatalmazas alapjn ad
ki 'rendeletet;

— az azonos vagy hasonl6 életviszonyokat édltalaban ugyanabban a jogsza-
balyban, illetdleg azonos vagy hasonlé mddon kell szabalyozni és a sza-
balyozas nem lehet pdrhuzamos vagy indokolatlanul tobbszint.
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Az Alkotmanybirdsag allaspontja szerint: a torvény felhatalmazasa alapjan,
torvény végrehajtasara alkotott rendelet, nem Iépheti 4t a felhatalmazas kereteit.
A torvényi felhatalmazason tulterjeszked szabalyozas alkotmanyellenes.'

A konkrét valaszhoz nézzitk meg pontosan, hogy mire is kapott felhatalma-
z4st a Kormany a termofoldrol sz616 1994. évi LV. torvényben, és ténylegesen
mit szabalyoz a 16/2002. (II. 18.) Korm. rendelet.

A vonatkoz jogszabalyok az alabbiak:

,»Tft. 3. § E torvény alkalmazasaban

a) termofold: az a foldrészlet, amelyet a telepiilés kiilteriiletén az ingatlan-
nyilvantartasban szant6, sz616, gyiimélcsos, kert, rét, legelé (gyep), nadas, erd6,
fasitott teriilet miivelési agban vagy halastoként tartanak nyilvan;

b) tanya: a telepiilés kiilteriiletén 1évd mezdgazdasagi termelés
(ndvénytermesztés és allattenyésztés, tovabba az ezekkel kapcsolatos termék-
feldolgozas és terméktarolas) céljara Iétesitett lako- €s gazdasagi épiilet, épiilet-
csoport €s az azonos helyrajzi szam alatt hozza tartozd, legfeljebb 6000 m2
teriiletit fold egyiittese;...”

»Tft. 10. § (1) Term6fold vagy tanya eladasa esetén — ha torvény masként
nem rendelkezik — az alabbi sorrendben elévasarlasi jog illeti meg: ...”

,Tft. 90. § (1) Felhatalmazast kap a Kormany, hogy rendelettel megallapitsa
... €) a term6foldre vonatkozd eldvasarlasi és eléhaszonbérleti jog gyakorlasa-
nak részletes szabalyait,”

~Korm. r. 1. § (1) A Tft., valamint a Polgéri T6érvénykényv alapjan fennallé
elévasarlasi jog esetén a term6fold vagy a tanya tulajdonosa (a tovabbiakban:
eladd) az ingatlanra vonatkozo vételi ajanlatot (a tovabbiakban: ajanlat) a szer-
z8dés megkotése elott koteles az elévasarlasra jogosultakkal kozolni, kivéve, ha
az ajanlat az els6 helyen all6 el6vasarlasi jogosulttol érkezett. Ez a kotelezett-
ség csak az elfogadott ajanlatra terjed ki.”

A korabban kifejtetteket és a konkrét jogi szabalyozast dsszevetve a kormany-
rendelettel kapcsolatosan a kovetkezoket allapithatjuk meg:

1. A Tft. fogalmilag elkiiloniti (megkiilonbozteti) a termofoldet és a tanyat.
A Tft. szerinti el6vasarlasi jog a term6f6ldre is és a tanyara is fennall. A Ttt.
kifejezetten csak a term6foldre vonatkozo el6vasarlasi és elhaszonbérleti jog
gyakorlasanak részletes szabalyainak meghatarozasira hatalmazta fel a Kor-
manyt, de a tanyaval kapcsolatos szabalyok meghatarozasara nem. Ezzel szem-
ben a Kormanyrendelet a tanyara vonatkozoan is szabalyokat hataroz meg. A
tanyara vonatkoz6 szabéalyok meghatarozasaval a Kormanyrendelet tulterjesz-
kedik a Tft. 90. § (1) bekezdésének e) pontja szerinti felhatalmazason.

2. A Tft. nem hatalmazta fel — kiilén nevesitve — a Ptk. alapjan fennallé elo-
vasarlasi jog gyakorlasara vonatkozd részletes szabalyok megallapitisara a
Kormanyt.

10pl. t5bbek kozott a 21/2004. (VL. 10.) AB hatarozat.
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Fogalmilag nem kizart olyan végrehajtasi jogszabaly megalkotasa amely —
ellenkezo torvényi rendelkezés hianyaban — valamennyi jogszabalyon alapulé
elovasarlasi jog gyakorlasara kiterjed.

Esetiinkben azonban nem errél van sz6, mert a Kormanyrendelet a Tft. mel-
lett, kifejezetten csak a Ptk. szerinti elévasarlasi jog gyakorlasara terjed ki, dif-
ferencialas nélkiil, mig a mas térvény szerint fennalld jog gyakorlasara nem.

A differencialas nélkiili kiterjesztés a kovetkezd ellentmondasos helyzetet
idézi elo:

2.1. A Ptk. 145. § (2) bekezdeseben a tulajdonostars szamara biztositott
eldvasarlasi jog fennallasa esetén a Tft. szerinti eldvasarlasi jog hatdlya nem all
fenn [Tft. 10. § (3) bek.] sem a term6f6ld, sem a tanya eladésa esetén.

Ezzel szemben a Kormanyrendelet mindkét dolog (mindkét ingatlan) adas-
vételére kiterjeszti a hatdlyat. Ennek akkor van jelentésége, ha az elad6 a Kor-
manyrendelet elGirdsa szerint tesz eleget az ajanlat-kézlési kotelezettségének
(polgarmesteri hivatal hirdettablajan torténd kifliggesztéssel) és nem a Ptk.
alkalmazasanal kovetett joggyakorlat szerint jar el (PK. 9. szam).

Itt a tanya adasvételénél bizonyosan fennall, a termofold esetén pedig
fennallhat az a helyzet, hogy a Korményrendelet tulterjeszkedik a Tft. 90. § (1)
bekezdésének e) pontja szerinti felhatalmazason.

2.2. A Ptk. 97. § (3) bekezdése szerint a foldtulajdonost az épiiletre, az
épiilet tulajdonosat pedig a foldre elévasarlasi jog illeti meg. A gyakorlatban
el6fordul, hogy a tanya, mint lakoépiilet tulajdonosa nem azonos a foldtulajdo-
nossal. A Korméanyrendelet erre az esetre is kiterjeszti a hatalyat, melyek jelen-
tdsége ugyan az, mint az el pontban leirt eset. It a tanyaépiilet és (tekintettel
arra, hogy a tanyahoz tartozo foldteriilet nem term6fold) a foldteriilet adasvéte-
1énél bizonyosan fennall az a helyzet, hogy a Kormanyrendelet talterjeszkedik a
Tft. 90. § (1) bekezdésének e) pontja szerinti felhatalmazason.

2.3. A Ptk. 373-a az irasbeli megallapodassal biztositott elGvasarlasi jog-
rol rendelkezik és ugy szabalyoz, hogy a jogszabéalyon alapulé elévasarlasi jog
a szerzOdéses el6vasarlasi jogot megel6zi. Az ilyen tipusi elévasarlasi jog
ténylegesen nem a Ptk. alapjan ail fenn, igy a korményrendelet hatilya sem
terjedhet ki erre az esetre, még akkor sem, ha term6foldrél van sz6. Abban az
esetben tehat, ha a rendeleti szabalyozastdl vart hatds az volt, hogy a termo-
folddel kapcsolatos eljarasi szabaly minden — a Ptk.-n alapulo — elovasarlasra
mérvado legyen, az nem teljesiilhet.

3. A Ptk. 373. § (6) bekezdésének elsé mondata ugy rendelkezik, hogy ,,az
eldvasarlasi jogra vonatkozd rendelkezéseket a jogszabalyon alapuld elévasar-
lasi jogra is alkalmazni kell.” E Ptk-ban foglalt szabalyt alapjogban rogzitett
eldirasnak kell tekinteni. Ebben a vonatkozasban a Tft.-t specialis (méasodlagos)
jogforrasnak kell tekinteniink. Ha elfogadjuk ezt a megkozelitést, akkor arra a
kovetkeztetésre juthatunk, hogy a Tft. szerinti felhatalmazas nem jogosithatja
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fel a Kormanyt a Ptk. alapjan fennall6 elévasarlasi jog gyakorlasara vonatkozo6
eljarasi szabalyok meghatarozaséra.

Ebben az osszefiiggésben a 16/2002. (1. 18.) Korm. rendelet alkotmanyos-
saga keérdéses.

A Kormanyrendeletbdl idézett szabalyokkal kapcsolatos mésik kérdés az,
hogy milyen joghatast valhat ki a gyakorlatban az, hogy az eladé és az elévasar-
lasra jogosult kozvetlen kozlési kapesolataba egy kiviilallo személy, a jegyzd
kozlési kotelezettsége 1€p?

Ezt harom megkozelitésben érdemes vizsgalni.

Elsd: azt, hogy az eladonak minden esetben irasban kell értesitenie az elova-
sarlasra jogosultat az éltala mar elfogadott vételi ajanlatr6l, és ennek a vételi
ajanlatnak meg is kell érkeznie a jogosulthoz, nem abszolutizalhatjuk. Ezt bizo-
nyitja a PK. 9. szam: ,,I. Ha a tulajdonostars a tulajdoni illetdségét el kivéanja
adni, a kiviilallo személyt5] eredd vételi ajanlatot koteles kozoIni minden egyes
tulajdonostarsaval, kivéve ha a kozlés az el6vasarlasra jogosult tartézkodasi
helye vagy mas koriilményei miatt rendkiviili nehézséggel vagy szamottevd
késedelemmel jarna. Ilyen — a kozlési kotelezettség alol mentesitd — kivételnek
szdmithat a tulajdonostarsak viszonylag nagy szdma is.”

Fenntartva a Kormanyrendelettel kapcsolatos aggalyainkat elfogadhatjuk,
hogy az ott eldirt kizlési eljaras, 6nmagiban nem eredményezheti a létrejott
szerz8dés érvénytelenségét.

Madsodik: a Kormanyrendelet szerinti eljarasnal, meghatarozott formai eld-
irasok mellett, a telepiilési Snkorméanyzat jegyzéjének kotelezettsége az elova-
sarlasra jogosultak kozvetett modon torténé értesitése a Ptk. alapjan elévésar-
lasi joggal rendelkezdknél is, és a Tft. 10. § (1) bekezdésében felsorolt jogosul-
taknal is. A kotelezettség teljes koriisége azonban csak latszélagos.

A Tft. 10. § (1) bek. d) pontja az el6vasarlasra jogosultak kozott utolsoként
rangsorolja a Magyar Allamot Ggy, hogy az elévasarlasi jog gyakorlasa a Nem-
zeti Foldalaprdl szolo torvényben foglaltak szerint torténhet. Ez viszont arrél
rendelkezik, hogy a Tft. 10. § (1) bek. d) pontja alapjan fenndllé eldvasarlasi
jog gyakorlasa soran a tulajdonos a vételi ajanlatot az MNFA Kht-nek koteles
megkiildeni [2001. évi CXVI. torvény 8. § (2) bek.].

A Kormanyrendelet ezzel mar nem foglalkozik kiilén, s csak az 1. § (4) be-
kezdése utal kozvetett mddon arra, az ajanlatrdl irasban kell értesiteni a MNFA
Kozhasznl Tarsasagot.

E szabalyozasi mod kapcsan jogosan meriil fel a kérdés, hogy az mennyiben
felel meg a jogalkotasrol sz616 torvény eldirdsanak, amely szerint. ,,az azonos
vagy hasonl6 életviszonyokat altalaban ugyanabban a jogszabalyban, illet6leg
azonos vagy hasonlé médon kell szabéalyozni és a szabalyozas nem lehet parhu-
zamos vagy indokolatlanul tobbszinti”. Az emlitettek miatt felmeriilhet az al-
kotmanyossag kérdése.

Harmadik: a szerzddés érvényességéhez kapcsolhatéan felmeriilhet egy hi-
potetikus kérdés is, nevezetesen az, hogy milyen helyzet all elé akkor, ha a



20 — BOBVOS PAL

Jjegyzd nem tesz eleget, vagy nem megfeleld modon tesz eleget a szamara elbirt
— kdzvetett — értesitési kotelezettségének. Egy példa erre az, ha a kifliggesztés
szabalyosan megtorténik, de a eladot nem értesiti az el8irt idében, vagy nem a
Jjogszabélyban elbirt médon torténik az értesités és az eladé6 nem kapja meg a
nyilatkozatokat.

Tételezziik fel, hogy ilyen esetben az eladdnak vagy a vevének kara kelet-
kezik. Hogyan tériilhet meg ez a kar?

Az tény lehet, hogy a kar keletkezésének oka a jegyzd mulasztasa. Kérdés
viszont, hogy a kart allamigazgatasi eljaras soran okoztak vagy nem?

Vilaszt erre a helyi 6nkormanyzatokrol sz616 1990. évi LXV. térvény 7. §-a
ad, amely szerint: ,torvény vagy kormanyrendelet allamigazgatasi feladatot,
hatdsagi hataskort allapithat meg a jegyzOnek, a fojegyzének és kivételesen a
képviselo-testiilet hivatala ligyintéz6jének is”.

Az allamigazgatasi eljaras altaldnos szabélyair6l sz616 1957. évi IV. torvény
3. § (3) bekezdése szerint: e térvény alkalmazasa szempontjabél dllamigazga-
tasi igy minden olyan iigy, amelyben a kozigazgatasi szerv az iigyfelet érintd
jogot vagy kotelességet allapit meg, adatot igazol, nyilvantartast vezet, vagy
hatoségi ellendrzést végez”.

Ezek alapjan agy tiinik, hogy a jegyz6 eljarasa allamngazgatas: iigy és a kar
is ilyen jellegii.

Az eset érdekessége, hogy a korményrendeletben eldirt eljaras, illetve a
Jjegyz6 felhatalmazésa az értesitésre és az ingatlan-nyilvantartishoz sziikséges
okirat kiadasara azt eredményezi, hogy egy kifejezetten polgari jogi kapcsolatba
(adas-vétel) egy allamigazgatasi eljarast iktat be a Kormanyrendelet. Kérdés,
hogy a Tft. szerinti felhatalmazas lehetdséget biztosit-e erre?

VII. Az ajdnlati kététtség idétartama

A szerzOdési nyilatkozatot lehet teljes értékii ajanlatnak tekinteni, amelyik
ajanlati kotottséget eredményez, tehat amelynek egyszerii elfogadasa elegendd
a szerz8dés létrejottéhez. Az ilyen ajanlat elfogadasanak szandéka kivaltja az
eldvasarlasi jog gyakorlasanak lehetdségét. Az ajanlati kotottség idStartama
kétféleképpen hatarozhaté meg:

@) az ajanlati kotottség idotartamat maga az ajanlattev is meghatarozhatja,
ennek hianyaban
b) a kotottség a jogszabalyban meghatérozott ideig tart.

A Korm. rendelet az ajanlati k6tottség id6tartamardl a 2. §-ban szdl. E szerint
az elado az ajénlat egy eredeti és egy masolati példanyat — a kifiiggesztésre
iranyul6 kérelemmel egyiitt — a telepiilési 6nkormanyzat jegyzéjének (a tovab-
biakban: jegyz0) postai uton, tértivevénnyel megkiildi, vagy az atvétel datumat
feltiintetd atvételi igazolas ellenében dtadja. A jegyzd az ajanlatot a beérkezés-
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tol, illetve az atvételt6l szamitott 8 napon beliil a polgarmesteri hivatal hirdeto-
tablajara 15 napra kifliggeszti. A jegyz0 a benyujtott ajanlat mindkét példanya-
ra ravezeti a kifiiggesztés, valamint a levétel idépontjat.

Minthogy a kifliggesztés kezd6 napja a hatariddbe nem szamit bele, a nyilat-
kozatot a kifiiggesztés kovetd 16. nappal bezardlag lehet megtenni. Hataridén
beliil megérkezettnek kell tekinteni, a hataridé utolsé napjén postéara adott nyi-
latkozatot is

A jegyzb az ajéanlat kifliggesztett példanyan feltiinteti a kifiiggesztés és a le-
vétel napjat, majd pedig a beérkezett nyilatkozatokat iratjegyzék kiséretében
tértivevénnyel postai Gton megkiildi az eladénak vagy elismervény ellenében
atadja neki.

Az id6tartam barmilyen médon valé meghatarozasa azért bir jelentoséggel,
mert az ezen id6 alatt hatdlyossa vald elfogadd nyilatkozat hozza létre a szerz6-
dést.

Errdl a Korm. rendelet 4. §-a akként rendelkezik, hogy a szerzddés az el6va-
sarlasra jogosult és az eladd kozott az eldvasarlasra jogosult elfogadd nyilatko-
zatanak az eladdval tortént kozlésével jon létre. Tobb elévasarlasra jogosult
elfogadé nyilatkozata esetén a szerzGdés a rangsorban elérébb all6val, tobb,
azonos helyen 4ll6 elévasarlasra jogosult esetén pedig az elad6 vélasztisa sze-
rinti személlyel jon létre.

Az ajanlati kotottség lejarta utan viszonyt mar nincs szerzédés keletkeztetd
hatésa az elfogadasnak. Ha tehat az ajanlati k6tottség idotartama a nélkiil telik
el, hogy az ajanlat cimzettje kifejezné az elfogadasra iranyuld szandékat, akkor
megsziinik az ajanlati kotottség, s ezen ajanlat alapjan nem nyilik meg az eléva-
sarlasi jog gyakorlasanak lehetdsége.

VIII. Az ajanlati kétottség tartalma

A birésagi gyakorlat toretlen abban a kérdésben, hogy az ajanlat kozlésének
minden lényeges elemére ki kell terjednie. A PK. 9. szama allasfoglalas IX.
pontja kifejezetten ugy rendelkezik, hogy a ,,vételi ajanlatot egész terjedelmé-
ben kell kéz61ni az eldvasarlasra jogosult tarstulajdonossal.”

Mi a kdvetkezménye annak, ha az eladé nem teljes terjedelmében kozli a
kapott ajanlatot?

Ha a tulajdonos nem kézli az ajanlat jogszabalybol kovetkez6 1ényeges ele-
meit (vagyis azokat az elemeket, amelyekben a szerzod6 feleknek minimalisan
meg kell allapodniuk ahhoz, hogy szerzédés jojjon létre), akkor a kozlés alkal-
matlan lesz arra, hogy annak alapjan el6vasarlasi jogot lehessen gyakorolni, s
ezért bekovetkezik az eldvasarlasi jog sérelme, vagyis ugyanugy kell értékel-
niink a helyzetet, mint ha egyéltalan nem t6rtént volna kozlés.

Ha az eléz6ektdl eltérden a tulajdonos kozli a harmadik személytdl kapott
ajanlat jogszabaly szerint lényeges tartalmat az elovasarlasi jog jogosultjaval,
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de ez a kozlés nem oleli fel az ajanlat teljes tartalmat, akkor milyen tartalommal
jon létre a szerz8dés?

Abbdl kell kiindulnunk, hogy az eldvasarlasi jog jogosultja az ajanlatot tevod
(szerzodo fél) helyébe lép. Kovetkezésképpen a szerzOdés tartalma nem mo-
dosithatd, igy a szerz6dés a harmadik személytdl kapott ajanlat szerint jon 1étre.

IX. Az elbvasarlasi jog gyakorldsdnak sorrendje

Minthogy tobb torvény rendelkezései talalkoznak, fontos kérdés a sorrend az
el6vasarlasi jogok kozott. A téma egy részérdl a [V. fejezetben mar szét ejtet-
tiink.

Az els6 kérdés: tulajdoni hanyadnak a tulajdonostarsak egymas kozti dtruha-
zasa esetén gyakorolhat6-e az el6vasarlasi jog ?

Mint azt mar leszogeztiik, a Ptk. 145. §-anak (2) bekezdése a tulajdonostars
tulajdoni hanyadara el@vasarlasi jogot csak abban az esetben ad, ha a vételi
ajanlat a tulajdonostarsak korén kiviil 4ll6 harmadik személyt6l érkezik. Ha a
tulajdoni illetoséget az egyik tulajdonostars a masik (a tobbi) tulajdonostarsnak
kivanja eladni, az el6vésarlasi jog kizart. A tulajdoni hanyad atruhazasa ugyanis
ebben az esetben a tulajdonostarsaknak a k6zos tulajdon — teljes vagy részleges
— megsziintetését célzd akaratat fejezi ki, ezt pedig a Ptk. 147. §-a a
tulajdonostarsak feltétlen joganak ismeri el olyannyira, hogy a réla valé lemon-
dast is semmisnek nyilvanitja.

Ezzel 6sszhangban all a 41/1995. (V1. 17.) AB hatarozat amelyben a bir6sag
kimondta, hogy mivel az ingatlan-nyilvantartdsi jogszabalyok szerint a
tulajdonostarsak tulajdoni aranyrésze nem mindsiil 6nall6 foldrészletnek, ezért
a kiilon jogszabalyban meghatarozott eldvasarlasi jog a tulajdonostarsak hason-
16 jogat nem eldzi meg.

Mas a helyzet, ha a vételi ajanlat a tulajdonostarsak kérén kiviil 4116 harma-
dik személytél szarmazik. Ebben az esetben a tulajdonostarsnak a Ptk. 145. §
(2) bekezdése eldvasarlasi jogot enged, ezt azonban a Ptk. 145. §-anak (3) be-
kezdése érteimében a kiilon jogszabalyokban az ott meghatarozott személyek
részére biztositott eldvasarlasi jog megelézi. Tehat a tulajdonostars csak a THt.
10. §-aban felsorolt jogosultakat kivetd sorrendben élhet eldvasarlasi jogaval.
A szerz6désben alapuld eldvasarlasi jog pedig a legutolsé helyre szorul.

Ezt rogziti a 41/1995. (V1. 17.) AB hatarozat is. E szerint a Ptk. 145. § (2)
bekezdése szerint a tulajdonostars tulajdoni hanyadara a t6bbi tulajdonostarsat
harmadik személlyel szemben eldvasarlasi, eld-bérleti, illetleg eld-
haszonbérleti jog illeti meg. A 145. § (3) bekezdése alapjan azonban a kiil6n
jogszabalyokban mas személy részére biztositott eldvasarlasi jog megel6zi a
tulajdonostars elévasarlasi jogat. A Ptk. 145. § (3) bekezdése tehat a Ptk. 145. §
(2) bekezdésében a tulajdonostars részére biztositott, valamint a Ptk. 373. § (5)

cres

bekezdése szerint a kiilon jogszabélyon alapuld eldvasarlasi jog kollizidjat Ggy
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rendezte, hogy ez utbbi részére — azaz a kiilon jogszabalyon alapuld jogosult-
nak biztosit elsGbbséget. Annak ellenére, hogy a Tft. 10. § (3) bekezdése a
tulajdonostarsra nem terjeszti ki az eldvasarlasi jog intézményét, a
tulajdonostars el6vasarlasi joga elsGbbséget élvez, mint ahogyan arrél a IV.
fejezetben mar sz6 volt.

X Vialtozas az elévasarlasi jog jogosultjanak személyében

Az eldvasarlasi jog gyakorlasanak folyamataban elképzelhetd alanyvaltozas,
bar fontos lesz6gezni, hogy a Ptk. 373. § (4) bekezdése az é16k kozotti atruha-
zast, az (5) bekezdése pedig e jog haldl esetén valo atszallasat tiltja meg.

Konkrét tigyekben az ilyen alanyvaltozas komoly problémakat okozhat.
Kérdés, hogy vajon eleget tett e az el6vasarlasi joggal kapcsolatos kotelezettsé-
gének az elad6, amikor korabban bejegyzett tulajdonosnak kiildott értesitést,
illetve terhelte e kitelezettség az jonnan bejegyzett tulajdonossal szemben.

Allaspontunk szerint a kérelmezdt nem, csak a bejegyzett tulajdonost kell az
eldvasarlasi jogarol tajékoztatni. '

Az elbvasarlasi jognak a még be nem jegyzett vevo altal torténd gyakorlasa
azért is ellentmondasos, mert ha valamilyen oknal fogva az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzési kérelme nem lesz teljesithetd, vagyis a szerz6dés és a
kérelem ellenére nem szerzi meg a tulajdonjogot.

Mivel a tulajdonost az el6vasarlasi jogbol eredd kotelezettség nem a har-
madik személlyel, hanem a tulajdonostarssal szemben terheli, e kotelezettség
teljesitéskori allapotot kell figyelembe venni, s az akkori jogosulttal szemben
kell teljesiteni az értesitési kotelezettséget.

XI. A szerzddés létrejotte

A Ptk. 373. §-anak (1) és (2) bekezdése értelmében, ha az ingatlant eldvasarlasi
jog terheli, a tulajdonos a vev6tdl érkezett vételi ajanlatot irdsban koteles az
el6vasarlasra jogosulttal kozolni. Ha az el6vasarlasra jogosult a tulajdonoshoz
intézett irasbeli nyilatkozataval az ajanlatot elfogadja, az adasvételi szerzodés
ezzel kozte és a tulajdonos — mint eladé — kozott 1étrejott, kovetkezésképpen a
tulajdonos koteles részére az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre alkalmas okira-
tot kiadni. K&z6s tulajdon esetén az ajanlatkdzléssel kapcsolatos kérdéseket a
Legfels6bb Birdsag Pk. 9. sz. allasfoglalasa részletezi.

Mas a helyzet a term6f6ld tekintetében gyakorolhaté eldvasarlasi jognal.

Az elad6 és az eldvasarlasra jogosult fél kozott az adasvételi szerzodés az
ajanlatnak az elad6val valé kozlésekor jon létre. Tobb nyilatkozat esetén az
elévasarlasi jogok sorrendje dont, egysorban alld tobb jogosult koziil az elad6
valaszt.
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A hatélyos kormanyrendelet szerint tehat az adasvételi szerz6dés az ajanlat
kozlésével létrejott. Felmeriil a kérdés van-e az eladénak a kotelezettsége arra,
hogy a vevdnek tulajdonjog bejegyzésére alkalmas okiratot adjon. Amennyiben
nincs ilyen kotelezettsége, ugy sériilnek-e az ingatlan-nyilvantartasi — ugyan-
csak térvényben rogzitett — eldirdsok.

XII. Egyéb kérdések

A terméfolddel kapesolatos eldvasarlasi jog szabalyozasa, illetve a termofold-
hoz kapcsolddoé egyéb szabalyok tobb, kutatasra érdemes kérdést is felvetnek.
Tekintettel arra, hogy ezek nem kozvetleniil érintik az elévasarlassal kapcsola-
tos eljarasi kérdést, csak példaképpen jeizek egy esetet.

A 11./3. pontban mar emlités tortént arr6l, hogy az el6vasarlashoz k6té6dd al-
talanosan ismert és jol kikovezett jogi szabalyozason tulterjeszkedik a Nemzeti
Foldalaprdl sz616 2001. évi CXVI. torvény, mert az adasvételen til az elévasar-
lasi jogot az ingyenes atruhazasra is kiterjeszti. E mellett érdemes felfigyelni a
szabalyozésban rejlé mas ellentmondasra, illetve indokolatlan megkiilonbézte-
tésre is. A torvény a kovetkezOkrdl rendelkezik:

»8. § (1) Az allamot a term6foldrél sz616 1994. évi LV. toérvény (a tovabbi-
akban: Tft.) szerinti sorrendben el6vasarlasi jog illeti meg minden terméfoldre,
kivéve azt, ami a Tft. hatalybalépése el6tt zartkerti foldrészletnek mindsiilt (a
tovabbiakban: zartkerti fold). ... (4) Az (1) bekezdés szerinti, allamot megilletd
el6vasarlasi jog — a hozzatartozé (Ptk. 685. § b) pont) javara torténé tulajdon-
atruhazas kivételével — termdfold, illetve tanya tulajdonanak részben, vagy
egészben ingyenes atruhazasa esetén is gyakorolhatd.”

A torvény szerint az allam a Tft. 10. § (1)-bekezdésének d) pontja alapjan, a
rangsorban utolsé helyen gyakorolhatja az el@vasarlasi jogat. A Tft. 10. § (3)
bekezdésének eléirasat is figyelembe véve az Allam elévasarlasi joga sem all
fenn abban az esetben, ha — a kézeli hozzatartozéhoz hasonléan — a tulajdon-
szerzd a tulajdonostars. Kérdés, hogy abban az esetben, ha a Tft. 10. § (1) be-
kezdésének d) pontja alapjan nem all fenn el8vasarlasi jog, érvényesiilhet-e a
2001. évi CXVL. torvény 8. § (4) bekezdésének a tulajdonastarsra kiterjesztd
hatalya. Allaspontom szerint nem. Ekkor viszont a Jjogalkotasi torvény elbirasat
szem elott tartva, feltehetd a kérdés, hogy a két térvény miért nem azonos mo-
don hatarozza meg a kivételt?

Osszegezésiil megallapithatjuk, Ptk. tulajdonjogi rendelkezései és a foldtor-
vény, a nemzeti foldalaprol szolé torvény illetve foldtorvény végrehajtasara
kiadott kormanyrendelet valéban elvalik egymastol, ennek oka pedig napi po-
litikai szempontokban keresendd. Ezeket az anomalidkat csak jogszabalyi mé-
dositassal lehet feloldani.
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PAL BOBVOS

DIE DAS VORKAUFSRECHT DES ACKERLANDES
'BETREFFENDEN REGELUNGEN

(Zusammenfassung)

Die die Durchsetzung des Vorkaufsrechts betreffenden rechtspolitischen Fragen
sind im Biirgerlichen Gesetzbuch (BGB) gut ausgearbeitet, vielseitig analysiert.
Die Regelung des Vorkaufsrechtes des Ackerlandes erscheint ausser dem BGB,
auch in anderen Gesetzen und Regierungsverordnungen, diese Rechtsnormen
. sind aber miteinander nicht kohérent.

Die eigentumsrechtlichen Regelungen des — in Vorbereitung beifindlichen —
neuen BGB und das Gesetz iiber das Ackerland scheiden sich iiberwiegend
voneinander aus. Diese Ausscheidung wirkt verzerrend auf das Zivilrecht
zuriick und demzufolge gelten die biirgerrechtlichen Grundsitze in Hinsicht auf
das Ackerland nicht entsprechend.

Das Ziel der Studie ist die Darstellung der Rechtsnormen iiber das

Vorkaufsrecht des Ackerlandes und entdekct die unter ihnen bestehenden
Widerspriiche.
Ausser der Darstellung des Prozesses der Vorkaufsrechtspraxis weist auf die
verfassungsrechtlichen Bedenken hin, die zwischen der Regierungsverordnung
16/2002 (I1.18.) iiber die Durchsetzung des Gesetzes des Ackerlandes und
Ermichtigungsgesetz und dem Biirgerlichen Gesetzbuch bestehen.

Die Studie beweist mit der Vergleichung der Rechtsnormen, dass sich die
Regierungsverordnung iiber die im Gesetz iiber das Ackerland bestimmte
Ermichtigung hinausbreitet: '

— so ermichtigt das Gesetz iiber das Ackerland die Regierung nicht —
speziell genannt ~— zur Verabschiedung der ausfiihrlichen
Praxisregelungen des nach dem BGB bestehenden Vorkaufsrechts, und

— die Kompetenz der Regierung breitete sich ausdriicklich nur auf.die
Bestimmung der ausfiihrilchen Regelungen des das Ackerland
betreffenden Vorkaufsrechts und Vorpachtrechts aus, aber nicht auf die
Regelungen des Bauernhofes. Dagegen bestimmt die
Regierungsverordnung Regelungen auch den Bauernhof betreffend.

SchlieBlich versucht die Arbeit, zu beweisen, dass die Ausbreitung des
Vorkaufsrechts bei der zum Teil oder ganz freien Ubertragung des Eigentums
des Ackerlandes und des Bauernhofes verfassungsrechtlich bedenklich ist.
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