VEKAS LAJOS®

Ujabb mozaikok az elovasarlasi jog gyakorlasaval
1étrejovo szerzodés kérdéseihez

Szab6 Imrét, a Pélay Elemér és Kemenes Béla nevével fémjelzett jeles szegedi civilista
iskola mai doyenjét kdszonti ez az iras hetvenedik sziiletésnapjan, tovabbi termékeny
éveket kivanva az Unnepeltnek.

1 A vagyoni forgalomban gyakran el6fordul, hogy elévasarlési jog korlatozza a tulajdo-
nos rendelkezési jogat, kozelebbrdl és pontosabban: szerzédési alanyvalasztd szabadsa-
gat. Az el8vasarlasra jogosult oldalardl nézve ezt a szituaciot, a jogosult alakitd jogardl,!
Széaszy-Schwarz Gusztav kifejezésével: hatalmassdgardl® van sz6. A hatalmassagi hely-
zet akkor jon létre, ha a tulajdonos a dolgat (vagy mas vagyontargyat, példaul: izletrészét)
el kivanja adni. A Ptk. 6:221. § (1) bekezdése szerint: Ha a tulajdonos az eldvasarlasi
joggal terhelt dolgot (mas vagyontargyat) ,,harmadik személyt6l szarmazo ajanlat elfoga-
dasaval el akarja adni, az eldvasarlasi jog jogosultja az ajanlatban rogzitett feltételek mel-
lett a harmadik személyt megel6zve jogosult a dolog megvételére”.? Az elévasarlasi jog
alapulhat jogszabalyon, vagy szerzédésen. A Ptk. alapjan az iizletrész kiviilallo részére
torténd eladasa esetén elvasarlasi jog illeti meg — sorrendben — a kft. tagjait, a tdrsasagot,
vagy a tarsasag altal kijelolt személyt [Ptk. 3:167. § (2) bek.]; kozds tulajdon esetén a
tulajdonostarsakat harmadik személy vevokkel szemben [Ptk. 5:81. § (1) bek.]. A fold-
forgalmi térvényben (2013. évi CXXII. tdrvény a mez6- és erdégazdasagi foldek forgal-
maro6l, 18-22. §-ok) megjelolt személyeket, az ott meghatarozott sorrendben szintén el6-
vasarlasi jog illeti meg a f6ld eladasa esetén.
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Feltiing, hogy e hagyomanyos, régi keletli intézménnyel kapcsolatban minduntalan
alkalmazasi problémak meriilnek fel a joggyakorlatban,* és a jogirodalom is ismételten
sziikségét érzi a megszolalasnak.’

1I. Az tijabban felmeriilt kérdések koziil itt megtargyalando elsé probléma a tarsashdz
alapito okirataban biztositott eldvasarlasi joghoz kapcsolodik. A tarsashazakrol szolo
2003. évi CXXXIII. térvény 5. § (3) bekezdése szerint a tarsashaz alapitod okirata eléva-
sarlasi jogot biztosithat a tulajdonostarsak javara a kiilon tulajdonban all6 lakasra és a
kiilon tulajdonban 4ll6 nem lakéas céljara szolgalo helyiségre. Ezt az el6vasarlasi jogot
nem a tarsashazi térvény, hanem a tarstulajdonosoknak az alapité okiratban megjelend
szerzOdéses akaratnyilvanitasa létesiti. Ezért ez az el6vasarlasi jog — mint minden szer-
z0déssel keletkeztetett elévasarlasi jog — kotelmi hatalyu, és csak ingatlan-nyilvantartasba
torténd bejegyzéssel valik dologi hatalytva.® Ez azt jelenti, hogy ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzés hianyaban az ilyen elovasarlasi jog johiszemil vevdvel szemben nem érvénye-
stil, vele szemben az elgvasarlasra jogosult sikerrel nem léphet fel, hanem csak szerzo-
désszegési igénye lehet a tulajdonostarssal szemben.

A Kria altal feliilvizsgalati eljarasban elbiralt Pfv. V1.20.072/2019/12. szamu iigyben
a vevd johiszemiiségének kérdésében kellett az eljard birdsagoknak allast foglalniuk.
Egyértelmiien megallapithato volt, hogy a vevé nem tudott a tulajdonostarsak el6vasarlasi
jogarol. gy azt a kérdést kellett eldonteni, hogy vajon a vevének tudnia kellett volna-e e
jog fennalltarol. Az elséfokon eljart Fovarosi Torvényszék nemlegesen valaszolta meg
ezt a kérdést, megallapitva, hogy az eldvasarlasi jog az ingatlan-nyilvantartasban nem
volt bejegyezve, rdadasul az eladd jogszavatossagi kotelezettséget vallalt az eladott in-
gatlan teher- és permentességérdl, vagyis a vevo johiszemusége fennallt. Ezzel szemben
a masodfokon eljart Févarosi [tél6tabla a vevé johiszemiiségét nem allapitotta meg, mert
allaspontja szerint a vevonek a tarsashaz alapito okiratat is meg kellett volna néznie,
amelybél az eldvasarlasi jog fennallta kideriil. Az [tél5tabla allaspontja szerint tarsashazi
ingatlan megvasarlasanal a vevoktol elvarhato, hogy ezt a tajékozodast megtegyek, és
ennek hianyaban nem tekinthetdk johiszemii szerzének. A Kuria nem értett egyet a jog-
erds itélettel; ellenkezdleg: az els6fokon eljart birdsag véleményét osztva a vevo johisze-
miuségét, kovetkezésképpen az adasvételi szerz6dés hatdlyossagat allapitotta meg. (A Ku-
ria itélete ellen az Abtv. 27. §-a alapjan benyujtott alkotmanyjogi panaszt az Alkotmany-
bir6sag nem talalta befogadhatonak, azt visszautasitotta.” )

A még az 1959-es Ptk.-hoz, alapvetden a kozos tulajdoni szabalyok szerinti eldvasarlasi joghoz kapcsolodo
9. szamu PK allasfoglalas rendelkezései koziil a Kuria 1/2014. Polgari jogegységi hatarozata a Ptk. alkalma-
zasa korében is megfelelGen iranyadoénak tekinti a IIL., IV. és VIL pontokat. Hasonloképpen, ez a jogegységi
hatarozat a Ptk. alapjan elbiralando tigyekben is iranyadonak tekinti az elévasarlasi joggal kapcsolatos egyes
jogértelmezési kérdésekrol szold 2/2009. (VI 24.) PK vélemény 2., 6., 8. és 9. pontjat. A Kuria Pfv.
21.412/2013/10. sz. itéletének (BH2014. 338.) elemzését lasd SZABO CSILLA: Az elévdsdrlasi jog érvényesi-
tése céljabol megtett nyilatkozat joghatasai. Polgari Jog 2017/12. sz.

Lasd a 3. 1j.-ben idézett miiveket, tovabba TOKEY Balazs tanulmanyat: Az elévasariasi jog a Ptk.-ban. Polgari
Jog 2016/6. sz.

Lasd Tokey is: TOKEY 2018, 114. margoészam.
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Allaspontunk szerint a Févarosi [téltabla itéleti allaspontja a helyes. Tarsashazi in-
gatlan vételénél (éspedig nemcsak az elévasarlasi jog tisztdzasa miatt) igenis elvarhato,
hogy a vevé az alapitd okiratot megismerje. Véleményiink szerint pusztan az ingatlan-
nyilvantartasban valo tajékozodas a johiszemiiség megallapithatosagahoz nem elégséges.
Az ingatlan-nyilvantartasbol csak az tiinik ki, hogy van-e dologi hatalyt elovasarlasi joga
a tulajdonostarsaknak, egy esetleges kotelmi hatalyu elévasarlasi jog 1étérdl a kiviilallo
vevd csak az alapité okiratbol bizonyosodhat meg.

III. A biréi gyakorlat tjabb fejleményei koziil kiemelhetd az a kuriai itélet is, amely —
nem egészen értetden, a 2/2009. (VI. 24.) PK vélemény 2. pontjara hivatkozva — ki-
mondja: a tulajdonos az eldvasarlasra jogosult jogat még nem sérti meg azzal, hogy a
jogosult nyilatkozatatol fiiggd hatallyal szerzddest kot, és azt kozli az elévasarlasra jogo-
sulttal. Az ilyen szerzddés kozlése a tulajdonos altal tett, ajanlati kotottséget eredményezd
eladasi ajanlatnak minGsiil.® Ez a kuriai allaspont kétségteleniil vitathat6, mert tagan ér-
telmezi a Ptk. 6:222. § (1) bekezdését, amikor a tulajdonos altal harmadik személlyel
megkotott adasvételi szerzddés kozlését fogja fel ajanlatként.’ Ez az allaspont nézetiink
szerint mégis elfogadhato, mert idében gazdasagos megoldasnak nyit utat. Hozzatessziik:
jogdogmatikailag tgy értelmezhet6 a Kuria dontésében megjelend kitagitd értelmezés,
hogy a tulajdonos és a kiviilalléo harmadik személy a megkotott szerzédésiik hatalyanak
bealltat az el6vasarlasra jogosult nemleges valasznyilatkozatatdl, mint felfiiggeszto felté-
teltdl teszik fiiggbvé [Ptk. 6:116. § (1) bek.].

1V. A kdzelmultban a Kuria jogegységi hatarozat meghozatalat latta sziikségesnek az el6-
vésarlasra jogosult nyilatkozatdval kapcsolatban.!® A Kuria itélkez tanacsa a Bszi. 32. §
(1) bek. b) pontja alapjan kezdeményezte a jogegységi eljarast, mert az eldtte folyamatban
1év6, Kfv.37.221/2020. szamu, ingatlan-nyilvantartasi tigyben indult kozigazgatasi per-
ben el kivant térni a Kuria Kfv.37.422/2015/5. szamu és a Kfv.37.009/2018/8. szamu, a
Birosagi Hatarozatok Gytjteményében kozzétett itéletektdl.

A Kfv.37.422/2015/5. szamu perben hozott, a Kuria altal feliilvizsgalati eljaras kere-
tében hatalyaban fenntartott itélet tényallasa szerint az ingatlan-nyilvantartas adataibol
megallapithat6 volt, hogy jogszabalyon alapul6 elévasarlasi jog ll fenn az eladott ingat-
lanon. Mivel pedig az elévasarlasra jogosulttal a vételi ajanlatot teljes terjedelmében nem
kozoltek, és ugyanigy a szerz6dés modositasardl (a vételar felemelésérdl) sem tajékoztattak,
¢és igy neki nem volt Iehetdsége a nyilatkozattételre, a tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmet
elutasito dontés jogszerl volt. Megjegyezziik: ezt az esetet a birdsagok még az 1959-es Ptk.
(373. §) alapjan biraltak el; a Ptk. mar kifejezetten a vonatkozo norma részévé teszi, hogy a
tulajdonos a vételi ,,ajanlatot teljes terjedelemben” koteles kozolni az elovasarlasra jogo-

8 Kdria Pfv. VI. 21.896/2017., BH2018. 309. Lasd KOLLAR MARTA — WELLMANN GYORGY: Az elévasarldsi
Jjoggal kapcsolatos jogalkalmazasi kérdések a biréi gyakorlatban. Gazdasag és Jog 2009/7-8. 3. p., 7-8. pp.

% Kritikus T8key is. TOKEY 2018, 134. margdszam.

19°1/2021. KPJE jogegységi hatdrozat ,,az elévasarlasi jog jogosultja nyilatkozaténak megfeleléségérdl és a
vev6 tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzésér6l”, Magyar Kozlony 2021/61. sz.



466 VEKAS LAJOS

sulttal [Ptk. 6:222. § (1) bek.]. Utaltak az iigyben eljar6 birésagok és az ingatlan-nyilvan-
tartast vezetd hatosag arra is, hogy az elovasarlasi jog gyakorlasaval kapcsolatos vitakérdés
eldontésére nem ez a hatdsag, hanem kizarolag a polgari birésag jogosult.

A Kfv.37.009/2018/8. szamu perben egy sajatos esetet, a Ptk. 5:20. §-a szerinti tulaj-
donos térvény szerinti eldvasarlasi jogaval kapcsolatos kérdéseket kellett eldonteni.!! A
Kiria elséként azt allapitotta meg, hogy felperes allaspontjaval ellentétben ez a rendelke-
z¢és nem azt jelenti, hogy kizardlag az adasvételi szerz6dés megkotésekor az ingatlan-
nyilvantartdsban mar bejegyzett tulajdonosokat illeti meg az elévasarlasi jog. A Ptk. hi-
vatkozott rendelkezése szerinti tulajdonosi jogéllas (kdvetkezésképpen az elévasarlasi jo-
gosultsag) fennallasat a tulajdonjog bejegyzés iranti kérelem beérkezésekor kell vizsgalni
az Inytv. 44. § (1) bekezdése és a Ptk. 5:169. §-a értelmében. Ez azt jelenti, hogy el6va-
sarlasi joggal rendelkeznek mindazok a személyek, akik a tulajdonjog bejegyzése iranti
kérelem beérkezésekor az ingatlan-nyilvantartasban tulajdonosként szerepelnek. Ezzel az
allasponttal all 6sszhangban az Inytv. vhr. 75. § (1) bekezdése is, amely egyértelmiien
meghatarozza, kit lehet eldvasarlasi jogosultként figyelembe venni. Mindebbdl kovetke-
z6en helytalloan jart el az ingatlaniigyi hatésag, amikor a tulajdonjog bejegyzés iranti
kérelem elintézése soran észlelte, hogy idékdzben az ingatlanon két olyan tulajdonos is
tulajdonjogot szerzett az adasvételi szerz6dés megkdtését kovetden, akiknek az elévasar-
lasi joga gyakorlasara vald felhivasara nem keriilt sor, és ezért a hianypotlasi felhivas
kiadasara jogszertien keriilt sor. Magaval az eldvasarlasi jog gyakorlasaval kapcsolatban
ugyanakkor a kuriai itélet azt szogezte le, hogy a Ptk. 6:222. § (1) bekezdése értelmében
az eldvasarlasra jogosultnak a vele kozolt ajanlatot feltételek nélkiil kell elfogadnia; az
olyan nyilatkozat, amelyben az elovasarlasra jogosult az ajanlat elfogadésat feltételekhez
koti, kikotéseket tesz, nem tekinthetd az elévasarlasi jog gyakorlasara vonatkozo nyilat-
kozatnak, azt ugy kell tekinteni, mintha az eldvasarlasra jogosult az eldvasarlasi jogaval
nem kivéant volna élni."?

Az 1/2021. KPJE jogegységi hatarozatot eredményezd jogegységi eljarast inditva-
nyozo6 birosag elétt folyamatban 1évo ligy tényallasa szerint az el¢vasarlasra jogosult a vele
teljes terjedelemben kozolt vételi ajanlatra igy nyilatkozott, hogy éIni kivan az eldvasarlasi
jogaval, de nem olyan moédon, ahogyan azt a nyilatkozattételre valo felhivas tartalmazza.
Ezt kovetden a perben nem 4ll6 elad6 (az eredeti tulajdonos) és a kiviilallé harmadik sze-
mély, a vevo (a perbeli felperes) az ingatlan adasvételi szerzdést megkototték, és a vevo
—avételi ajanlat kozlését igazolo tértivevény csatolasa mellett — kérte tulajdonjoga bejegy-
zését az ingatlan-nyilvantartasba. Allitotta, hogy az érdekelt elfogadd nyilatkozata nem
hatalyos, mert egyrészt elkésett, masrészt nem teljes kori. Az elséfoku ingatlaniigyi hato-
sag a felperes tulajdonjogat bejegyezte. Az eldvasarlasra jogosult fellebbezése nyoman el-
jart hatosag (a perbeli alperes) azonban hatarozataval az els6éfokll hatarozatot megvaltoz-
tatta, és a vevo tulajdonjog-bejegyzés iranti kérelmét visszautasitotta. A felperes keresete
alapjan a kozigazgatasi birésag az alperesi hatosag hatarozatat megvaltoztatta, és elren-

1" A Ptk. 5:20. §-a szerint: Ha a fold és a rajta 4ll6 épiilet tulajdonjoga elvalik, a foldtulajdonost az épiiletre, az
épiilet tulajdonosat a foldre elévasarlasi jog illeti meg.

12 Megjegyezziik: az itélet e tétel indokolasanal hivatkozik az elévasarldsi joggal kapcsolatos egyes jogértel-
mezési kérdésekrol sz016 2/2009. (VL. 24.) PK vélemény 7. pontjara is, amelyet pedig a Karia 1/2014. Polgari
jogegységi hatarozata a Ptk.-ba beépiiltnek tekintett.
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delte a felperes tulajdonjoganak adasvétel jogcimén torténd bejegyzését az ingatlan-nyil-
vantartasba. A jogerds itélet ellen az alperes nytjtott be feliilvizsgalati kérelmet, és ebben
a stadiumaban keriilt sor a jogegységi hatarozat meghozatalara.

Az inditvanyozo birdsag a fent roviden bemutatott két itélet kozott ellentmondast kons-
tatalt. Kifejtette, hogy a Kuria Kfv.37.422/2015/5. szamu itélete értelmében csak akkor
kertilhet sor a tarsashdz-tulajdonostarsakon kiviili vevd tulajdonjogénak ingatlan-nyilvan-
tartasi bejegyzésére, ha az eldvasarlasra jogosultnak a vele k6zolt ajanlatra adott valasz-
nyilatkozata azt tartalmazza, hogy nem kivan élni el6vasarlasi jogéval, illetve akkor, ha
valasznyilatkozata elmarad. Az elévasarlasi jog jogosultjanak egyéb tartalmu nyilatkozatat
az ingatlaniigyi hatosag nem vizsgalhatja, ilyen nyilatkozattétel esetén a vevd tulajdonjoga
nem jegyezhet be. Ezzel szemben a Kuria Kfv.37.009/2018/8. szamu itélete azt mondta
ki, hogy az alperesi ingatlaniigyi hatosagnak az elfogado nyilatkozatrol azt kellett volna
megallapitania, hogy a jogosult nem tett joghatalyos elfogado nyilatkozatot, mivel a felté-
teleket tiz6 valasznyilatkozatot Gigy kell tekinteni, hogy az elovasarlasi jogosult nem nyi-
latkozott. Mivel pedig az elévasarlasi jog gyakorlasara vonatkozo felhivas kozlése tértive-
vénnyel igazolt volt, ezért nem volt akadalya a vevo tulajdonjoga bejegyzésének. Az in-
ditvanyozo itélkez6 tandcs a fentiektdl el kivant térni, kimondva, hogy az ingatlaniigyi
hatésagnak nincs hataskore annak elbiralasara, hogy az eldvasarlasra jogosult a jogat jog-
szertien gyakorolta-e. Az elévasarlasra jogosultnak pedig a birdsagtol kell kérnie annak
megallapitasat, hogy a sérelmére kotott adasvételi szerz6dés vele szemben hatélytalan.

Az inditvany alapjan a jogegységi tanacsnak azt a kérdést kellett eldontenie, hogy az
ingatlaniigyi hatosagnak be kell-e jegyeznie az ingatlan-nyilvantartasba a vevé tulajdon-
jogat abban az esetben, ha vita alakul ki az elovasarlasra jogosult elfogado nyilatkozata-
nak tartalma €s joghatalyossaga tekintetében. Az 1/2021. KPJE jogegységi hatarozat azt
mondja ki, hogy abban az esetben, ha az eldvasarlasi jog jogosultjanak nyilatkozata bar-
mely — akar alaki, akar tartalmi — okbol nyilvanvaléan nem felel meg az anyagi jogi fel-
tételeknek, akkor a vevd tulajdonjogat be kell jegyezni az ingatlan-nyilvantartasba.

A jogegységi hatarozat a tulajdonos rendelkezési jogat és egyben a vevd jogszerzését
erdsiti, mert az eldvasarlasra jogosulttol a kiviilallé harmadik személy vételi ajanlataval
minden szempontbdl egyez6 elfogadd nyilatkozatot var el. Ezzel az allasponttal minden-
képpen egyet kell érteni, mivel a szembenallo6 felek: az eldvasarlasra jogosult és a kiviil-
allo személy (a vevo) érdekeinek méltanyos mérlegelése ezt a véleményt tamasztja ala.
A Ptk. ide vonatkoz¢ altalanos szerzddési szabalyainak értelmezésével is ugyanerre az
eredményre juthatunk. Amint Kisfaludi Andras fent idézett Ptk.-kommentarja kifejti, az
eldvasarlasi jog gyakorlasa elfogadd nyilatkozatnak mindsiil, és hatalyat az erre vonat-
koz6 torvényi szabalyok szerint kell megitélni.'*A Ptk. 6:66. §-a szerint az ajanlatot csak
a vele valo egyezést kifejez6 jognyilatkozattal lehet elfogadni, a Ptk. 6:67. § (1) bekez-
dése szerint pedig az ajanlattol Iényeges kérdésben eltérd tartalmi elfogadast {1j ajanlat-
nak kell tekinteni. Ezeket a szabalyokat az elévasarlasi jogot gyakorlo jognyilatkozatra
alkalmazva a jogegységi hatarozatban foglalt kdvetkeztetésre jutunk, vagyis arra, hogy
ennek a jognyilatkozatnak egyeznie kell a kiviilallé6 harmadik személyt6l kapott ajanlat-
tal. A Ptk. 6: 221. §-a ugyanis az elévasarldsra jogosultat csak arra jogositja, hogy ,.,az
ajanlatban rogzitett feltételek mellett” megvegye a dolgot, Uj ajanlat tételére azonban nem

13 Lasd KISFALUDI 2020, 1899. p.
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ad lehet6séget, mert a tulajdonos és a kiviilalléo harmadik személy kozotti szerzodéskotési
folyamatot nem kivanja egy ilyen kitérével terhelni és idében elhuzni. Ezt a végkovet-
keztetést még azzal egészithetjiik ki, hogy a jogegységi hatarozat szerint a tdrvény az
elévasarlasra jogosultat az ajanlattol Iényeges kérdésnek nem mindsiild, azt nem érintd
kiegészitd vagy eltéro feltétel tiizésére vagy nem lényeges kérdésben eltérd tartalmu jog-
nyilatkozatra sem jogositja fel. Ez a helyes allaspont ugy is felfoghato, hogy az elévasar-
lasra jogosult nyilatkozatanal a Ptk. 6:67. § (2) bekezdésének a) pontja érvényesiil, vagyis
a torvény szerint a kapott ajanlat az elfogadas lehetdségét kifejezetten az ajanlatban sze-
repld feltételekre korlatozza, ugyancsak a tulajdonos rendelkezési jogadnak indokolatlan
korlatozasat elkeriilendo.

Az itt kiemelt 1ényegi megallapitason kiviil a jogegységi tanacs kimondta azt is, hogy a
Kfv.37.422/2015/5. szamt itéletnek az az elvi tartalma, hogy csak akkor jegyezhetd be a
vevol tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba, ha az eldvasarlasra jogosult nyilatkozata azt
tartalmazza, hogy nem kivan élni az eldvasarlasi jogaval, vagy nem tesz nyilatkozatot. A
Kfv.37.009/2018/8. szamu itéletben foglalt jogi érvelés Iényege pedig az, hogy az elovasar-
lasi jogosultnak a vételi ajanlat elfogadasanak nem mindsiilé — barmilyen mas — nyilatko-
zata azért nem akadalyozza a vevd tulajdonjoganak bejegyzését, mert azt ugy kell tekinteni,
mintha az eldvasarlasra jogosult az el¢vasarlas jogaval nem kivant volna élni. A jogegységi
hatarozat szerint ezek az itéletek a jovoben kdtelezd erejiiként nem hivatkozhatok.

V. Osszefoglalo zarogondolatként megfogalmazhatjuk, hogy az eldvasarlasi jog gyakor-
lasanak néhany részletproblémaja tekintetében a felsdbirosagi judikatira alkoté modon
alkalmazta a Ptk. szabalyait, azokat a jogértelmezés keretei kozott maradé mozaikok
megrajzolasaval vilagitotta meg, és a felmertilt kérdéseket meggy6zden valaszolta meg.



