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Bevezetés

»-. mert a jog nem mesterség, hanem miiveltség dolga,
a mliveltség pedig egy és oszthatatlan,
s téves gondolat azt hinni, hogy a jogot tanulva tanulhatjuk meg,
a jogot csak muivelédve tanulhatjuk meg.”

(Grosschmid Béni)

A tulajdonjog talan a polgari jog egyik legnehezebben definialhato jogintézménye,
mivel egy atfogd, altalanosan elfogadott meghatarozas hianyaban minden nemzet
jogrendszere a tarsadalmi viszonyokhoz és az adott jogrendszer tobbi jogintézményéhez
igazododan alakitja ki absztrakt fogalmat. Ugyanakkor pont a tulajdonjog az a jogintézmény,
amely szinte garantaltan megjelenik minden jogképes egyén életében, mivel az
ingatlanforgalom egyre nagyobb mértéket o6lt napjainkban. Eppen ezért- Grosschmid Béni
szavaival egyetértve- fontosnak tartom e jogintézmény gyakorlati oldalrol torténd

megismerését.

Polgari jogi tanulmanyaim soran tébbszor is felmeriilt bennem a dologi jog és a
kotelmi jog kozti szoros kapcsolat kérdéskore. A maganjog dologi jogi szabalyozasa fontos
szerepet tolt be a piacgazdasag terén mivel a javak redisztriblciojanak kereteit adja meg,
de azt, hogy ez az elosztas hogyan, milyen megallapodasok altal valésul meg mar nem a
dologi jog hataskore, hanem a kotelmi jogi szabalyozas teriilete. Szamos szakember- tobbek
kozott Szladits Karoly- véleménye szerint a polgari jog rendszerében a dologi jog és a
kotelmi jog kozti éles szétvalasztasanak nincs helye a ketté kozotti folyamatos
kolcsonhatasok alapjan. Ilyen Janus-arcu jogintézmények az elévasarlasi, visszavasarlasi és
vételi jog jogintézményei, mivel egyik arcuk a kotelmi jog felé, a masik pedig a dologi jog
felé tekint. A birdi gyakorlat és szamos szakirodalom megjelenése soran Ugy gondolom, hogy
e jogintézmények egyre jobban el6térbe keriilnek és megitélésiik megosztott, mivel éppen

a dologi és a kotelmi jog kozti emlitett szilk, elméleti mezsgyén helyezkednek el.

Ugy vélem, hogy napjainkban, a polgari jogi torvénykdnyv rekodifikacidjanak
kiiszobén szamos tradicionalis jogintézmény elemzésre és esetleges atgondolasra, Ujboli

megfogalmazasra, a mai igényekhez igazodd korszerdsitésre kerdil.

Dolgozatomban arra teszek kisérletet- amennyire a jelen iras keretei azt
megengedik-, hogy leiro, elemzd és helyenként Osszehasonlitdé modszeren keresztiil a

tulajdonjogi jogintézmény és annak atruhazasara vonatkozo szabalyait, kiilondsen az



ingatlanokra vonatkozo jellemzéit ismertessem a polgari jogi szabalyok rendelkezései és az
ingatlan-nyilvantartas rendszerén keresztiil, majd ezt kovetden szemléltessem a gyakorlat
soran ezzel kapcsolatosan szamtalanszor felmeriilé elévasarlasi, visszavasarlasi és vételi jog

problémakorét, mivel- Ujbol Grosschmid Béni szavaival élve- :

»vannak olyan intézmények, amelyek gépies és folytatdlagos szabadlyozdst igényelnek,

miglen ellenben mdsok jobb, ha ket a térténelmi fejlédés utjdn hagyjdk.”

A dolog fogalma és osztalyozasa

Dolgozatom témakorének kibontakoztatasa elétt elengedhetetlennek tartom az

alapfogalmak, elsésorban a dolog fogalmanak pontos koriilirasat, meghatarozasat.

A dologi jogi jogviszony olyan polgari jogi jogviszony, amely alanyai a polgari jogi
jogalanyok, tartalma pedig az egyes dologi jogokbol fakado jogok és kotelezettségek. A
magyar dologi jogi szabalyozas egyik alapvet6 sajatossaga, hogy bar idegen dologbeli jogok
fennallhatnak forgalomképes jogokon és koveteléseken, tulajdonjog targya csak dolog
lehet. Eppen ezért, mivel a dolog fogalmanak tartalma alapvetéen meghatarozza a dologi
jog és a dologi jogi jogviszonyok kiterjedését, nélkiilozhetetlenné valik e alapfogalom

tisztazasa.

A romai jog széles értelemben hasznalta a res fogalmat, meghatarozasa alapjan
dolognak mindsiil minden olyan onallo testi targy, amelyen tulajdon allhat fenn. Ebbdl
kiindulva nem mindsiil dolognak az (a) alkatrész, tehat az olyan testi targy, amely
valamilyen kapcsolat folytan elvesztette onallosagat, (b) a dologosszegség, vagyis az olyan
dolgok csoportja, amelyeket kozfelfogas kozos név alatt foglal Gssze, (c) az a dolog, amely
nem volt emberi uralom ala hajthatd, igy példaul a tengerfenék és az égitestek, illetve (d)
a szabad ember teste, mert dominus membrorum suorum nemo videtur (,,senki sem
tekintend6 a testrészei tulajdonosanak”)." Gaius tovabba bevezette a dolog kettds
felosztasat: a) res corporales, vagyis testi dolgok, illetve b) res in corporales- testetlen

dolgok,- amely alatt a vagyoni értékii jogokat és koveteléseket értette.

Ez utobbi kategorizalas fontos kihatassal birt a kozépkori jogi gondolkodasra és
jogfejlodésre, mivel a res corporales-t és a res incorporales-t egyiittesen magaba foglalo
dolog fogalma alapozza meg a francia Code Civil, a porosz Allgemeines Landrecht és az
osztrak ABGB dologi jogi rendszerét. igy példaul az osztrak polgari torvénykonyv (ABGB)

285.5-a alapjan: ,Mindaz, ami a személyt6l kiilonbozik és emberi sziikséglet kielégitésére

! F6ldi Andras és Hamza Gabor: A romai jog térténete és institlcioi, 273. oldal



szolgal, jogi értelemben dolognak mindsil.” Ezzel ellentétben a német BGB és a svajci ZGB
szabalyrendszere kizarolag a res corporales dologi fogalomra épiil. A német BGB 90.5-a
alapjan: ,,A torvény értelmében dolognak csak a testi targyak mindsiilnek.” A holland
polgari torvénykonyv (BW) bevezette a testi targyakra korlatozott dolog fogalma (,,zaak”)
mellett a vagyontargy fogalmat (,,goed”), és ezzel Gsszhangban a dologi jogi és a kotelmi
jogi konyv elott elhelyezett vagyonjogi konyv tartalmazza azokat a szabalyokat, amelyek
nem csak a testi targyakként felfogott dolgokra, hanem valamennyi vagyontargyra, igy a
vagyoni jogokra és kovetelésekre is vonatkoznak. igy a BW a vagyonjogi konyvben
szabalyozza a vagyoni javak atruhazasat,- mint példaul a jogok és kovetelések atruhazasat-,

a haszonélvezetet és a zalogjogot.?

A magyar maganjogi kodifikaci6 a német mintat kovette, a 1928. évi maganjogi
torvényjavaslat (Mtj.) 433.5-a szerint: ,,Dolog minden testi targy.” Szladits Karoly is azon a
véleményem volt, hogy: ,,Dolog tehat szigor( jogi értelemben véve csak az, ami testi léttel
bir.”® Toth Lajos ezt a meghatarozast még kiegészitette: ,Dolog alatt értjik mindazt, ami

rajtunk kiviil létezik, testi léttel bir, kiilon egységet képez és jogtargy lehet.”

A hatalyos 1959. évi IV. torvény (Ptk.) az Mtj.-vel ellentétben nem tesz kiilonbséget
a testi és testetlen dolgok kozott, s6t nem is hatarozza meg a dolog fogalmat. A Ptk. 94.§
(1) bekezdése utal a dolog fogalmara, amely alapjan a tulajdonjog targya minden birtokba
vehetd dolog lehet.” A megfogalmazas szempontjabol a dolog legfontosabb ismérve annak
birtokba vehetdsége, vagyis az a fizikai tulajdonsaga, hogy emberi uralom ala hajthato
illetve emberi hatalom alatt tarthaté. A Ptk. e rendelkezése alapjan kozvetetten
megallapithato, hogy dolog csak testi targy lehet. A birtokba vehetdség azonban nem csak a
dolog emberi uralom ala hajtasanak fizikai lehetdségét jelenti, hanem kifejezi ugyanennek
a jogi megengedettségét is, tehat azt, hogy a dolog forgalomképes illetve annak birtokba
vételét jogszabaly nem tiltja. Osszegzésként megallapithatd, hogy a dolog harom fogalmi

ismérve: 1. birtokba vehetd, olyan 2. materialis targy, amely 3. forgalomképes.

A Ptk. 94.8 (2) bekezdése alapjan amennyiben toérvény kivételt nem tesz dolognak
minosilnek a pénz, értékpapir illetéleg a dolog modjara hasznosithato természeti erdk is. A
pénz alatt a torvényes fizet6eszkozként szolgalo fizikai formaban- bankjegyben, érmében-
megtestesiild pénzt kell értelmezni, mivel a forgalomban mar nem lév6é pénz specialis

szabalyok alkalmazasa nélkiil ingd dolognak mindsiil. A bankszamlapénz, mint a bankkal

2 Az (ij polgari torvénykonyv: torvényszoveg és targymutato, 751. oldal
3 Szladits Karoly: A magyar maganjog V. kétet, 8. oldal
* Toth Lajos: Magyar maganjog, 221. oldal

5 Erdemes kiemelni, hogy a Ptk. kdtelmi jogi szabalyai lehet6vé teszik a szerzédési poziciok illetdleg kivetelések
atruhazhatdsagat (pl. engedményezés, tartozasatvallalas), mig mar jogszabalyok, igy példaul a 2006. évi IV. a
gazdasagi tarsasagokrol szolo torvény lehetévé teszi a kozkereseti és betéti tarsasagban fennalld tarsasagi
részesedés valamint a korlatolt felelésségl tarsasagban tagsagi jogokat megtestesité lizletrész atruhazhatosagat.



szembeni kovetelés azonban nem tekintendé pénznek a citalt paragrafus alapjan. Az
értékpapir pénznek valé mindsithetéségének megallapitasa azonban korantsem ilyen
egyszer(, am a Legfels6bb Birdsag 1/2000. PJE szamu jogegységi hatarozata alapjan a névre

sz0lo részvény atruhazhato, ezaltal tulajdonjog targya lehet.

A dolog fogalmanak meghatarozasakor felmeriilt az a kérdéskor is, hogy az emberi
test illetve a természeti erék vajon dolognak mindsiilnek-e. Nemzetkozi egyezmények és az
Alkotmany rendelkezései alapjan az emberi test nem birtokba vehet6 dolog, igy nem lehet a
tulajdonjog targya sem. Ezzel ellentétében a dolog moddjara hasznosithatd erdkre a
tulajdonjog szabalyait kell alkalmazni, itt els6sorban a villamos energiara és a birtokba
vehet6 olyan természeti erdkre kell gondolni, mint példaul a szél, viz, napfény. Nem a
természeti er6k korébe, hanem a valds testi targyak korébe tartoznak az asvanyi eredeti

energiahordozok, mint példaul a foldgaz, kdolaj, szén, stb.

A dolgokat tébb szempont alapjan lehet osztalyozni, elsésorban természeti
tulajdonsagaik, forgalomképességiik és mas dolgokhoz valé kapcsolataik szerint. Ennek
megfeleléen megkiilonboztetnek (1) ingd és ingatlan, (2) elhasznalhatdo és
elhasznalhatatlan, (3) helyettesithet6 és helyettesithetetlen, (4) oszthatd és oszthatatlan,
(5) értékkel biro és érték nélkili, (6) egységes és Osszetett, (7) élo és élettelen (természeti
tulajdonsagok szerinti osztalyozas), (8) forgalomképes, forgalomképtelen és korlatozottan
forgalomképes (forgalomképesség szerinti osztalyozas), tovabba (9) egymassal alkotdrészi,
tartozéki és dologosszegségi kapcsolatban évo, illetéleg nem Lévo dolgokat (mas dolgokhoz

valo kapcsolat szerinti osztalyozas).

Dolgozatom szempontjabdl a dolgok ingo és ingatlan szempont( megkiilonboztetését
kivanom kiemelni. Az Mtj. 434.§ (2) bekezdése értelmében ingatlanok a telkek, a fold
felliletének egyes hatarozott részei alkotorészeikkel egyiitt; minden mas dolog ingo. A
hatalyos Ptk. meglep6 mddon sem az ingd, sem az ingatlan fogalmat nem tartalmazza,
kilon torvény, az 1997. évi CXLI torvény (Inytv.) 11-13.8 hatarozza meg az ingatlan
fogalmat, és értelemszerlien- az Mtj.-hez hasonléan- minden mas dolog ing6. A citalt
paragrafusok értelmében 6nalld ingatlannak minésiil a foldrészlet, az egyéb onallé ingatlan

és a kiilon ingatlan.

Foldrészlet a fold felszinének természetben Osszefliggd, koOzigazgatasi vagy
belteriileti hatar altal meg nem szakitott teriilete, amelynek minden részén azonosak a
tulajdonosi viszonyok. Foldrészletnek mindsiilnek az épitési telkek a tulajdonosi

viszonyoktol fiiggetleniil; tovabba foldrészletnek kell tekinteni az utak, terek, vasutak,

® Menyhard Attila: Dologi jog, 56. oldal



csatornak elagazassal és keresztezédéssel, valamint igazgatasi hatarvonalakkal meg nem

szakitott részeit, amennyiben a tulajdonosuk vagy vagyonkezel6je azonos.

A foldrészlettel egyiitt kell nyilvantartani:

a) foldon létesitett épiiletet, épitményt,

b) tarsashaznal a tulajdontarsak kozos tulajdonaban allo épiiletrészeket és helyiségeket,

c) a szovetkezeti haznal a szovetkezet tulajdonaban allo épiiletrészeket és helyiségeket ha
azok tulajdoni viszonyai a foldrészlettel azonosak,

d) azt a pincét, amelynek a tulajdonosa a foldrészlet tulajdonosaval, vagy amelynek
bejarata a pince tulajdonosanak tulajdonaban allé foldrészletbdl nyilik, és szolgalmi jog
alapjan mas tulajdonaban allo ingatlan ala nydlik, azzal a foldrészlettel egyiitt kell

nyilvantartani, amelyen a bejarata van.’

Egyéb onallo ingatlannak mindsiilnek:

a) az éplilet, a pince, fold alatti garazs és mas épitmény, ha azok tulajdona nem esik egybe
a foldrészlet tulajdonaval,

b) a tarsashazi oroklakasok, illetve kiilon tulajdonban allé nem lakas céljara szolgalo
helyiségek a kozos tulajdonban lévé részekbdl az 6roklakas-tulajdonost megilleté hanyaddal
egyutt,

c) a szovetkezeti hazban lévé szovetkezeti lakas, illetoleg nem lakas céljara szolgalo
helyiségek, és

d) a kozteriiletrdl nyilo, illetéleg a mas a tulajdonaban allé foldrészletrél nyilé pincék.®

Kilon ingatlannak mindsiilnek:

a) a mez6gazdasagi termelbészovetkezeti foldtulajdoni részarany, illetve

b) a harmadik személyek tulajdonaban allo foldrészleten emelt tarsashazban a tagok kozos
tulajdonaban lévo épiiletrészek és helyiségek, illetve a szovetkezeti hazban a szovetkezi

tulajdonban 1évé épliletrészek és helyiségek.’

A tulajdonjog fogalma és tartalma

A dologi jogok (iure in rem) két fo tipusra oszthatoak: a tulajdongjogra (rerum
dominium) és a korlatolt dologi jogokra, mas szdval az idegen dologbeli jogokra (iura in re

aliena). A tulajdonjog a dolog feletti teljes, kizaré uralmat jelenti, mig a korlatolt dologi

" Inytv. 11.8
& Inytv. 12.§
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jogok a jogosultnak csak bizonyos vonatkozasban biztositanak a dologra nézve kizard

hatalmat.

A Ptk. a tulajdonjog oszthatatlansaganak felfogasat képviseli, amely a dologi jogok
alapvet6 jellemzéje is egyben. A tulajdonjog oszthatatlansaga olyan torténeti fejlodés
eredménye, amely a féldtulajdon feudalis kotottségeinek felszamolasaval és a fold piaci
forgalom szamara valo felszabaditasaval parhuzamosan ment végbe." Az oszthatatlansag
jogi dogmatikaja alapjan aki a tulajdonjogot megszerzi, nem részjogositvanyokat vagy azok
gyakorlasanak lehet6ségét szerzi meg, hanem az absztrakt, egységes tulajdonjogot. A
tulajdonjog sajat absztrakt jellegének koszonhetéen akkor is valtozatlan marad, ha a
tulajdonjog jogosultja valamelyik részjogositvanyt mas szamara atenged (példaul
haszonbérlet, haszonélvezeti jog, stb. soran). E tulajdonos jogait korlatozé
részjogositvanyok csak idélegesen allnak fenn, azok megsziinésével a tulajdon visszanyeri
teljes formajat. Fontosnak tartom azt kiemelni, hogy mivel egy dolgon csak egy tulajdonjog
allhat fenn- tobb személy esetén a kozos tulajdon szabalyait kell alkalmazni-, a tulajdonjog

targyan fennallé Gsszes tobbi dologi jog csak korlatolt dologi jog lehet.

A dologi jogi szabalyozas a tulajdonjog és a korlatolt dologi jogok keletkezésére,
valtozasara, tartalmara és védelmére vonatkozo elveket hatarozza meg, azzal azonban,
hogy a korlatolt dologi jogok targyaként kozvetlen és abszolut hatalyd jogi uralom targya
nemcsak dolog, hanem a személyhez f(iz6d6 maganjogi vagyoni jogok egy része és a
kovetelés is. A dologi jogok a jogosult szamara kétiranyu jogi uralmat biztositanak. Egyrészt
a dologi jog kozvetett targyaval kapcsolatban a jog tartalmanak megfelelé modon valo
magatartasra hatalmazzak fel, biztositva a jogosult szamara a birtoklas, a hasznalat és a
rendelkezés jogat (pozitiv tartalom). Masrészt pedig feljogositja a jogosultat arra, hogy a
joganak gyakorlasaval szemben tamasztott akadalyokat jogos onhatalom keretében maga
elharitsa, vagy az elharitas érdekében jegyzéi illetve birdi utat vegyen igénybe (negativ
tartalom). E tartalom szerint a jogosultat megilleti az igény arra, hogy a joganak
tartalmaval ellentétes allapot megsziintetését a dologi joganak megfelel6 tényleges allapot

eloidézését, vagyis az eredeti allapot helyreallitasat kovetelje.

A tulajdonjog belsé tartalmat a jogtudomany a tulajdonjog triaszaként emlegeti: (1)
a dolog birtoklasanak jogat, (2) a dolog hasznalatat és hasznainak szedését, és (3) a
dologgal valé rendelkezést.

A tulajdonjog egyik legfontosabb jogosultsaga a birtoklas és a birtokvédelem, maga
a birtoklas feljogositja a tulajdonost arra, hogy a dolgot hatalmaban tartsa. A tulajdonos a

birtoklas jogat idolegesen mas személyre is atruhazhatja, am a birtokvédelem joga ekkor is

10 vékas Lajos: Szakértdi javaslat az 0j Polgari Torvénykonyv tervezetéhez, 576. oldal



megilleti 6t, igényével kozvetlenil a birdsaghoz fordulhat. A tulajdonos tovabba a dolog
birtokba bocsatasat igényelheti attol, aki a dolgot jogosulatlanul birtokaban tartja.

A hasznalat és hasznok szedésének joga alapjan a tulajdonos a dolgot hasznalni és a
dologbdl folyo hasznokat szedni (példaul termék, termény, szaporulat, hasznalati dij, stb.)
jogosult, am koteles a dologgal jaro terheket viselni és a dologban beallott olyan kart
megtériteni, amelynek megtéritésére senkit sem lehet kotelezni.

A rendelkezési jog a tulajdonosnak az a joga, hogy a dologra nézve polgari jogi
jogviszonyokat létesithessen, vagy a tulajdonjogot ezen kivill is megsziintethesse." A
tulajdonos rendelkezési joga alapjan a birtokat atengedheti masnak, a dolog hasznalati vagy
haszonszedési jogat atruhazhatja masra, a dolgot biztositékul adhatja, illetve a dolog
tulajdonjogat atruhazhatja vagy a tulajdonjogaval felhagyhat.'”? Dolgozatom tovabbi
fejezeteiben a rendelkezési jog leglényegesebb elemét, az atruhazast, majd a rendelkezési

jogot korlatozo elévasarlasi, a visszavasarlasi és a vételi jogot kivanom kifejteni.

A tulajdonjog megszerzése

A tulajdonszerzés altal valamely dologra nézve tulajdoni jogviszony jon létre, vagyis
egy adott birtokba vehet6 dolog f6l6tt tulajdonosi hatalom keletkezik. ™ A tulajdonszerzés
lehet eredeti jogszerzés illetve szarmazékos jogszerzés, attol fiiggéen, hogy magan a dolgon
elozoleg fennallott-e mar korabbi tulajdonjog. Amennyiben a tulajdonszerzés egy (j, mas
tulajdonjogatol fiiggetlen tulajdonjog keletkezését jelenti, az (j jogosult eredeti
szerzésmod alapjan valik tulajdonossa. Azonban szarmazékos jogszerzésrol van szd
amennyiben a tulajdonjog egy korabban fennallott tulajdonjogon alapszik. A Ptk. azonban
ezeket a fogalmakat nem hasznalja, annak ellenére, hogy fontos dogmatikai és gyakorlati
jelentdséggel bir, mivel az eredeti jogszerzés esetén az (j tulajdonviszony tartalmara nincs
befolyassal az elézéleg esetlegesen fennallt tulajdonjogviszony tartalma illetve annak
korlatozasai, a szarmazékos jogszerzés soran létrejott tulajdonjogviszonnyal ellentétben. A
szarmazékos jogszerzés esetén végso soron a mar létezé tulajdonjog szall at egy masik
tulajdonosra, azaz alanyvaltozas kovetkezik be a tulajdonos személyében mikdzben a
tulajdonjog tartalma nem valtozik. Eppen ebbél kifolydlag a szarmazékos tulajdonszerzési
modokat a nemo plus iuris ad alium transfere potest, quam ipse haberet elv hatja at,
vagyis az el6z6 tulajdonos nem ruhazhat at tobb jogot az Uj tulajdonosra, mint amivel maga

is rendelkezik.

Elvi éllel kivanom alahlzni, hogy tulajdonjogot megszerezni csakis azokon a

modokon lehet, amelyeket a torvény kifejezetten elismer, taxative felsorol és szabalyoz. E

" Ptk. Kommentar, 386. oldal
12 Az ingatlan tulajdonjogaval viszont nem lehet felhagyni.
13 | enkovics Barnabas: Dologi jog, 120. oldal



szabaly kogens, tehat Ujfajta szerzésmodot a felek akarata, megallapodasa nem hozhat
létre. Itt kivanom azonban azt is megjegyezni, hogy a felek azonban a szerzés jogcimének
megvalasztasaban teljes szabadsaggal birnak a szerz6dési szabadsag és a diszpozitivitas elve
alapjan. A magyarazat a dologi és kotelmi jog kiilonbségére vezethet6 vissza, mivel a
szerzésmad dologi jogot keletkeztet, amely mindenkivel szemben hatalyos, az alapiigylet
vagy szerz6dés pedig relativ szerkezettel és kotelmi jelleggel bir, tovabba csak a két fél

viszonyaban allapit meg jogokat és kotelezettségeket a dologi jogszerzéshez kapcsolodoan.

Az eredeti és szarmazékos szerzésmodok ingok és ingatlanok esetében

Az ingd dolgok tulajdonanak eredeti szerzésmaodjai:
< hatosagi hatarozat vagy arverés,
< elbirtoklas,
< gazdatlan javak elsajatitasa és

< talalas.

Az ing6 dolgok tulajdonanak szarmazékos szerzésmadjai:

% atruhazas,

R/
0.0

termékek, termények és szaporulatok elsajatitasa,

-,

% vadak és halak tulajdonjoganak megszerzése,

7
0’0

feldolgozas,

.0

% egyesités,

.

% Oroklés és

7

B

» a hazastars vagy élettars kozos tulajdonbdl valé részesedése.

Az ingatlanok tulajdonjoganak eredeti szerzésmodjai:
< hatosagi hatarozat és arverés,
% elbirtoklas és

< kisajatitas.

Az ingatlanok tulajdonjoganak szarmazékos szerzésmadjai:
% atruhazas,
< novedék,
<% beépités,
<% raépités,
% Oroklés és

% a hazastars és élettars részesedése a kozos vagyonbol.



Az atruhazas, mint szarmazékos szerzésmod

A tulajdonjog atruhazassal torténé megszerzésének torténetileg két rendszere
alakult ki. Az egyik modell, a francia és az angolszasz jogrendszerekben kialakult
Ggynevezett konszenzualis rendszer, amely szerint a jogcimet keletkeztet6 szerzddés a
felek kozott (inter partes) a tulajdonjog atszallasat eredményezi, vagyis a jogcim és a
tulajdonszerzés nem valik szét egymastol. Ezzel ellentétben a masik modell, az gynevezett
tradicios rendszer alapjan a tulajdonjog megszerzéséhez mind érvényes jogcimre (causa
acquirendi), mind megfeleldé szerzésmoddra (modus acquirendi) szilkség van. Ez utobbi az
ingoknal az atadas, az ingatlanok esetében az ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzés. A
tradicios rendszer érvényesiil az osztrak, a holland és a magyar maganjogban. A
konszenzualis rendszer elénye az egyszerlisége, tovabba az, hogy bizonyos esetekben az
atadas csak sziikségtelen nehezité tobbletfeltételnek szamit a gazdasagi forgalomban. A
konszenzualis rendszer mellett szol az az érv is, hogy a tradiciés rendszer is olykor
kénytelen elismerni olyan atadasi formakat, amelyekben a tényleges birtokbaadas nem
torténik meg, ilyen példaul a brevi manu traditio szimbolikus atadasa. Azonban e rendszer
hatranya, hogy a szerzédéses lancolat nehezen kovetheté, tovabba sziikségszerien
kiilonbséget tesz a felek kozotti intern és a harmadik személyek felé iranyuld extern jogok
hatalya kozott. A tradicios rendszer ezzel szemben egységesen kezeli a felek kozotti kiilsé
és bels6 joghatasokat az atadassal vagy bejegyzéssel kotédé publicitasnak koszonhetéen,

ezzel jogilag egy sokkal letisztultabb helyzetet, egyfajta forgalombiztonsagot teremtve.

Mint mar emlitettem, a magyar jogrendszer a tradiciés modellen alapszik: a
tulajdonjog atruhazassal torténé megszerzéséhez két mozzanat sziikséges, az atruhazasra
iranyuld szerzodésen (ius causa, titulus) felil a dolog atadasara (traditio), vagy ingatlanok
esetében a tulajdonvaltozasnak az ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzésére is sziikség

van.

A tulajdonjog pusztan a dolog atadasaval nem jon létre, a tulajdonatruhazasnak
valamilyen jogcimen (animus) kell alapulnia, amely tartalmazza a szerzés célja mellett az
akarategyezést is. A jogcim szerkezete az atruhazasok tobbségében a kovetkez6 elemeket
foglalja magaban: (1) A tulajdon atruhazoja jogosult a dolog atruhazasara- érvényesiil a
nemo plus iuris elv-, a szerzéje pedig rendelkezik a dolog megszerzésére vonatkozo
képességgel, (2) az atruhazo és a szerz6 szandéka egyarant a dolog atruhazasat célozza
tovabba e szandékuk megegyezik a tulajdonatruhazas szoros értelmében vett jogcimében

(példaul adasvétel), (3) az atruhazo és a szerz6 szandéka a jog szabalyai szerint



tulajdonatszallast eredményez6  szerzodésnek (érvényes jogalappal rendelkez6

szerzédésnek) minésithetd, és (4) szandékuk azonos a tulajdon targyaban is.™

Az animus tobbnyire egy kotelezd szerzédés formajaban jelenik meg (példaul
adasvétel), ezért egyértelmiien a kotelmi jog szabalyai vonatkoznak ra. Ebbdl kifolydlag a
szerz6dés minden fogyatékossaga kihat a dologi ligyletre, tovabba az érvénytelen kotelmi
szerzédés a tulajdonszerzést is érvénytelenné teszi. Ha viszont a kotelem a dolog atadasat

kovetden szilinik meg, ez az atruhazas dologi hatalyat nem érinti.

A tulajdonjog megszerzéséhez a kotelmi jogi mozzanaton (animus) kiviil dologi jogi
mozzanatra, azaz az atadasban megnyilvanuld corpusra is sziikség van. Az atadas
megtorténhet a dolog tényleges birtokba adasaval vagy -ahogy az ingatlanok esetében
értelemszerd- valamilyen kiilséleg észlelhetd jelzéséssel, amely barki elott nyilvanvalova

teszi, hogy az dolog a tulajdonos hatalmaba keriil."

Az emlitett dualista (azaz a két konjuktiv mozzanatra épiilé atruhazas) elmélettel
szemben létezik egy monista, azaz lgyletegység elv is. Eorsi Gyula is ennek a hive volt,
mivel szerinte ,,a dologi ligylet nem (j akarat-elhatarozas, nem Uj megegyezés eredménye,
hanem a causa altal elinditott folyamat egyik allomasa, amelynek forrasa nem a felek
maganakarata, hanem a jogszabaly rendelése.”

Szladits Karoly azonban ezzel ellentétben azt vallotta, hogy a tradicid jellegénél
fogva dologi ligylet. Petrik Ferenc is ezen az allasponton van, véleménye szerint a tradicio
egyértelmien dologi jogi ligylet, vagyis olyan dologi joghatast kivalto jogi tény, amely a

dologi jog hatalya alatt all."”

Az atruhazas torténhet ingyenesen, ellenszolgaltatas vagy nem ellenszolgaltatas
fejében. Ingyenes atruhazasra csak ajandékozas soran keriilhet sor, mig ellenszolgaltatas
fejében szamos esetben: adasvétel vagy valamely mas szerzédéstipus példaul szallitasi
szerzédés, mezbgazdasagi termékértékesitési szerzodés, vallalkozasi szerzodés, stb.
ellenszolgaltatasaként. Nem ellenszolgaltatas fejében, vagyis valamely mas érdekek
megvaldsulasa érdekében keriil sor az atruhazasra ha a tulajdonos tulajdonjoganak

apportalasaval gazdasagi tarsasagot vagy alapitvanyt hoz létre.

“ Ptk. Kommentar, 428. oldal

15 ptk. kommentar, 429. oldal

16 E6rsi Gyula: A tulajdonatszallas kérdéseirél, 407. oldal
17 petrik Ferenc: Tulajdonjogunk ma, 127. oldal



A nem tulajdonostél valé tulajdonszerzés esete

A szarmazékos jogszerzés alapveté elve, hogy a nemo plus iuris add alium
transferre potest elv, vagyis senki sem ruhazhat at masra tobb jogot, mint amennyivel
maga is rendelkezik. Mas szdval tulajdonjogot csak a tulajdonos ruhazhatja at masra, erre a
Ptk. 117.8 (1) bekezdése tesz utalast. Azonban ahogy az a citalt paragrafusbol kitlinik
torvényi kivételek lehetnek, ezek a kovetkezok: (1) A Ptk. 118.8 (1) bekezdése értelmében
a kereskedelmi forgalomban eladott dolgon a johiszem( vevé akkor is tulajdonjogot szerez,
ha a kereskeddé nem volt tulajdonos.”™ (2) A kereskedelmi forgalmon kiviil tulajdonjogot
szerez az, aki a dolgot johiszemlien és ellenszolgaltatas fejében olyan személytdl szerzi
meg, akikre azt a tulajdonos bizta. A tulajdonos azonban a dolgot az els6é szerzéstél
szamitott egy éven beliil az ellenszolgaltatas megtéritése fejében visszavalthatja a Ptk.
118.8 (2) bekezdése alapjan. (3) Akire pénzt vagy bemutatora szolo értékpapirt ruhaznak

at, tulajdonossa lesz akkor is, ha az atruhazé nem volt tulajdonos a Ptk. 119.5-a szerint.

Az ingatlanok tulajdonjoganak atruhazasa

A Ptk. 117.8 (3) bekezdése szerint az ingatlan tulajdonjoganak az atruhazasahoz az
erre iranyulo szerzédésen vagy mas jogcimen felil a tulajdonvaltozasnak az ingatlan-
nyilvantartasba valé bejegyzése is sziikséges. Fontos kiemelni, hogy a tulajdonjog
atruhazasara iranyuld kotelmi jogi és a dologi jogi mozzanat kettdssége az ingatlanok

esetében is érvényesiil.

A kotelmi jogi lgylet maga az ingatlan tulajdonjoganak megszerzésére iranyuld
szerzédés, amelyben a tulajdonos kotelezettséget vallal arra, hogy az ingatlan
tulajdonjogat a szerzéfélre atruhazza. E szerzédések rendszerint az adasvétel, a csere vagy
az ajandékozas jogcime alapjan keletkeznek. A szerzddés érvényességének fontosabb
feltételeit a Legfelsobb Birdsag XXV. sz. Polgari Elvi Dontése tartalmazza. A dontés
rendelkezése alapjan a szerzddés érvényes létrejottéhez kotelez6 az irasbeliség és a
tartalmi kovetelmények szempontjabol sziikséges, hogy az okiratbol kitinjon a felek
személye, az akaratnyilvanitasuk, az ingatlan és annak ellenszolgaltatasa megjelolése, vagy
amennyiben az atruhazas ingyenes, akkor ennek megjelolése. Az egyéb kérdésben létrejott
megallapodas irasba foglalasanak elmaradasa a szerzodés érvényességét nem érinti. Az
irasbeliség kovetelménye nem feltételezi sziikségszerlen a szerzodés kozokiratba vagy

teljes bizonyito erejli maganokiratba valo foglalasat, kivéve, ha azt torvény kifejezetten

18 Ez azért valik indokoltta, mert nyilvanvaléan nem varhato el a vev6tdl, hogy minden vasarlas elétt
meggy6z6djon a kereskedd tulajdonjogarol és méltanytalan jogi helyzet allna fenn ha mégis kideriilne, hogy nem a
kereskedo6 volt a dolog tulajdonosa.



el6irja.” Az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara iranyuld szerzédés csak akkor tekintend6
irasba foglaltnak, ha a szerzédést mindegyik szerz6do fél alairta. A szerzodés érvényességét
azonban nem érinti, ha nem ugyanaz az okirat tartalmazza valamennyi fél szerzédési
nyilatkozatat, hanem mindegyik szerz6d6 fél kiilén okiratba foglalt nyilatkozata alapjan jon

létre a felek kolcsonos és egybehangzo akaratnyilvanitasa.?

A dologi jogi lgylet az Inytv. 29.5-a szerinti a bejegyzési engedély kiadasabdl all,
amely a bejegyzés targyat képezd jog vagy tény keletkezését, modosulasat, illetve
megsz(inését igazolja. Eszlelheté tehat, hogy a dologi jogi jogosultsag nem a birtokallapot
valtozasahoz (mint ingdk esetében), hanem a nyilvantartasba torténd bejegyzéshez kotott.
A bejegyzés hatosagi kozremiikodésével, kozigazgatasi aktus soran megy végbe, az ingatlan-

nyilvantartasi rendszer mikodésérol bévebben a kovetkezo fejezetben szeretnék kitérni.

Birtokkal megerdsitett jogcim

Abban az esetben amikor az ingatlan tulajdonosa egymast kovetéen tobb, kiilonbozd
személyekre ruhazza at a jogot felmeriil az a kérdés, hogy melyik vevé jogosult a
tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzéséhez? A Ptk. 117.§8 (3) bekezdése
értelmében a felek kozott kotott szerzédés csak kotelmi jogcimet, azaz igényt, biztosit a
vevo szamara, tulajdonjoga csak az ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzéssel keletkezik,
vagyis csak ezutan léphet fel dologi jogi igénnyel. A Ptk. 117. § (4) bekezdése azonban ezzel
szemben gy rendelkezik, hogy az ingatlan t6bbszori eladasa esetén az a vevo kovetelheti a
tulajdonjoganak bejegyzését, aki els6nek johiszemlen birtokba lépett, vagyis jogcime
birtoklasaval torténik megerdsitésre. E jogintézmény alapjait Grosschmid Béni fektette le,
ugyanis felismerte, hogy az akkor hatalyos OPTK. 440.§ rendelkezése (,Ha a tulajdonos
ugyanazon ingatlan dolgot két kiilonb6zd személynek enged at, az azt illeti meg, ki a
bekebelezését eldbb kérte.”) méltanytalan helyzetet teremt szamos esetben a telekkonyv
kiforratlan rendszere és a koztudatban él6 ,,megvettem, tehat az enyim” gondolkodasméd
miatt. Grosschmid tehat a tételes jog és a valos élet kozotti fesziiltség feloldasa, athidalasa
érdekében alkotta meg a birtokkal megerdsitett jogcim intézményét. Ezért is a telekkonyvi
intézmény ,,id6éleges hurutjanak” nevezte el, mely betegségbdl- véleménye szerint- ki fog
gyogyulni, mihelyt a feltételek megteremtédnek. 2" A Ptk. 117. § (4) bekezdése értelmében
tehat az a vevo kovetelheti tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzését,
aki:

1.) elébb szerzett jogcimet, feltéve, hogy a vevok egyike sem lépett birtokba, és nem is

kérte a tulajdonjog bejegyzését,

9 XXV. PED II. pont

20 XXV. PED Ill. pont

21| eszkoven Laszlo: A birtoklassal megerdsitett jogcim védelme, avagy gondolatok jogrendszeriink ,,egy idéleges
hurutjarol”, Magyar Jog, 1998. 10. szam, 610. oldal



2.) elsoként jegyeztette be tulajdonjogat a nyilvantartasba, feltéve hogy, a vevok egyik
sem lépett birtokba,

3.) elsdnek lépett johiszemien birtokba, fiiggetleniil attol, hogy mikor szerzett jogcimet.

Az 1. eset a tulajdonjog altalanos szabalyai szerint megoldhato, igy kiilonosebb
problémat nem vet fel, azonban a 2. esetben mar megfigyelhet6 a szerzésmaod kivételezett
helyzete, ugyanis a két vevo koziil a Ptk. azt fogadja el tulajdonosként, aki tulajdonjogat
bejegyezte, még akkor is, ha id6ében 6t megelozte egy jogcimszerzé vevo. A 3. esetben
pedig a birtokbalépéssel megerésitett jogcimet részesiti a jog elényben.? A Legfelsébb
Birdsag 183/2000. sz. dontése alapjan nem érvényesiilhet azonban a birtokkal megerdsitett
jogcim védelme, ha ingyenesen szerzé fél érdeke itkozik olyan személy érdekével, aki az

ingatlant ellenérték fejében szerezte meg.

Az ingatlan-nyilvantartas és a nyilvantartasba valé bejegyzés mint sziikséges kellék

Az ingatlantulajdon-atruhazas differencia specifica-ként szolgal az ingatlan-
nyilvantartas és az abba torténé bejegyzés joghatalya, éppen ezért elengedhetetlennek

tartom e jogintézmény kozelebbrél valo megvizsgalasat.

A kiilonbozo foldteriiletek rogzitése és nyilvantartasa a foldek tulajdonahoz,
birtoklasahoz illetve az allami adokhoz fliz6d6 gazdasagi érdekek miatt minden tarsadalom
szamara kiemelked6en fontos. El6szor az Ugynevezett értékkataszterek - amelyek a
foldrészletek forgalmi értékének megallapitasara és annak nyilvantartasara szolgalt- és a
hozadéki kataszterek - amelyekben a foldrészletek mezbégazdasagi hasznositas soran
elérhetd jovedelmezbsége keriilt rogzitésre- jelentek meg. Magyarorszagon a hozadéki
kataszteri rendszer alakult ki, a foldek jovedelmezdsége alapjan kategorizalt foldmindség

aranykoronaban keriilt kifejezésre.?

A telekkonyv, mint a tulajdonjog biztonsagara és a hitelez6i érdekek védelmére
szolgalo ingatlanregiszter, Magyarorszagon 1851.-ben keriilt bevezetésre, az Osztrak Polgari
Torvénykonyv (Optk.) hatalybalépésével. Az osztrak maganjogi rendszer ugyanis a tradicios
rendszeren alapult, vagyis az ingatlanok tulajdonjoganak atruhazasa illetve az ingatlanokra
vonatkozo barmely dologi jogok megszerzése megkdvetelte a nyilvantartasba vételt, ezzel
kozvetett mddon a telekkonyv magyarorszagi bevezetését. Az 1851.-es bevezetést tobb
évnyi telekkonyvezési munkalatok kovették, Ggynevezett helyszinelési rendeletek alapjan

megkezdték az ingatlanok felmérését, a helyszini bejarasok alapjan (gynevezett

22 BH 1994. 77: A birtokkal megerdsitett jogcim védelme ingatlan tobbszori eladasa esetén
2 Bodnar Tinde: Az ingatlan-nyilvantartas hazai torténete 1972-ig, Doktoranduszok Foruma, 2005. november, 42.-
44, oldal



telekjegyzékonyvet vettek fel, amely a telekkonyv alapjaul szolgalt.” Az osztrak
telekkonyvi rendtartas végiil 1855. december 15.-én kelt igazsagiigyi miniszteri rendelet
alapjan lépett hatalyba Magyarorszagon. A telekkonyvi nyilvantartas targyaként az onallo
ingatlanok szolgaltak, fészabaly szerint- a realfélium elve alapjan- minden egyes onallé
ingatlanrol késziilt egy telekkonyvi betét. A telekkonyvet a jarasbirdsagok vezették a

nemperes eljaras szabalyai szerint.

A jelenleg miikodé egységes ingatlan-nyilvantartasi rendszert az allami
foldnyilvantartas és a telekkonyvi rendszer a valdsagos allapot szerinti 6sszeszerkesztésével
jott létre. A szerkesztési eljaras 1972 és 1980 kozott ment végbe a 1972. évi 31. sz.
torvényerejii rendelet és a 27/1972. (XII. 31.) MEM sz. rendelet alapjan. Az dsszeszerkesztés
befejezését kovetben az elkésziilt tulajdoni lapokat és az ingatlan-nyilvantartasi térképet a
helyi tanacsnal 30 napig kozszemlére kellett tenni, amelyrél az érdekelteket hirdetményi
Uton értesitették. Az érdekeltek a kozszemle utolsd napjatol szamitott 30 napon beliil a
jarasi foldhivatalnal fellebbezést nylGjthattak be a szerkesztési hatarozat ellen. Fellebbezés
hianyaban az egységes ingatlan-nyilvantartas a kozszemle utols6 napjat koveté napon
érvénybe lépett, s ezzel a telekkonyv és az allami foldnyilvantartas hatalyat veszitette. Az
ingatlan-nyilvantartast a 1972. évi 31. sz. torvényerejl rendelet illetve a 27/1971 (XIl. 29.)
MEM sz. rendelet szabalyozta 1991. december 31.-ig. A szamitogépi adatfeldolgozason
alapuloé ingatlan-nyilvantartas hatalyos szabalyairol a 1997. évi CXLI. tv. (tovabbiakban:
Inytv.), a 109/1999 (XIl. 29.) FVM sz. rendelet illetéleg a 338/2006. Kormanyrendelet

rendelkezik.

A magyar ingatlan-nyilvantartast a korzeti foldhivatalok altal vezetett, kozhiteles és
publikus ingatlanleltar, amely az orszag egész teriiletére és minden ingatlanara kiterjed. A
nyilvantartas jellegét tekintve vegyes rendszer(i lajstrom, mivel egyszerre szolgalja az
ingatlanokhoz fiz6d6 jogok és torvényes érdekek védelmét, illetve a makrogazdasagi
tervezést és statisztikai adatgyijtést, tovabba alapjat képezi az ingatlanokhoz kapcsolodo
pénziigyi kotelezettségek (igy példaul az ado és illeték) megallapitasanak. »

Az ingatlan-nyilvantartas funkcioja, hogy az ingatlanokhoz kapcsolddo, illetdleg
azokra vonatkozd maganjogi, ezen beliil dologi jogi jogviszonyokrdl megbizhato,
kétségmentes informaciét adjon a forgalomban fellépék szamara, ezen alapuléan

kiszamithatosagot, jogbiztonsagot teremtsen az ingatlanforgalomban. %

Az ingatlan-nyilvantartas részei az alabbiak:
1. tulajdoni lap

2. ingatlan-nyilvantartasi térkép

2% vass Janos: Agrarjog- kari jegyzet, 107. oldal
B Kurucz Mihaly: Magyar ingatlan-nyilvantartasi jog, A bizalomvédelmi joghatasok tiikrében, 15. oldal
26 Kurucz Mihaly: Magyar ingatlan-nyilvantartasi jog, A bizalomvédelmi joghatasok tiikrében, 16. oldal



3. irattar

4. torolt bejegyzések allomanya

A tulajdoni lap az ingatlan-nyilvantartas joghatasainak kozpontjat képezi, kizarélag
hozza kotédnek és kapcsolodnak az ingatlan-nyilvantartas jogvédelmi hatasai. A tulajdoni
lap az ingatlanok egyfajta jelképi megjelenitéseként szolgal, és ezen alapuldan a jogok és
latszatat, a jog latszatan alapuld szerzés védelmét.” A tulajdoni lap harom részbédl all: a
birtoklapbdl, a szlikebb értelemben vett tulajdoni lapbdl és a teherlapbdl. A tulajdoni lap I.
része az ingatlan természeti azonosito adatait tartalmazza, mint példaul a helyrajzi szamot,
fekvésének megjeldlését (belteriilet vagy kiilteriilet), a miivelési agat, a mindségi osztalyt,
a kataszteri jovedelmet, tovabba a foldrészleten emelt ingatlan jogi jellegét. A tulajdoni
lap Il. részén torténik feltiintetésre az ingatlan tulajdonosa illetve az ingatlanra vonatkozo
hasznalati joggal vagy vagyonkezel6i joggal biré személyek, tovabba itt keriilnek
nyilvantartasba a tulajdonos esetleges kiskorisaga vagy gondnoksag ala helyezése, mint jogi
tények. A tulajdoni lap lll. része- az Ugynevezett teherlap- mindazon jogokat és tényeket
tartalmazza, amelyek az ingatlan-nyilvantartasba az Inytv. 16. és 17.5-ok taxativ felsorolasa

szerint be- illetve feljegyezhetok.

Az Inytv. 16.5-a alapjan a kovetkez6 ingatlanhoz kapcsolodd jogok, illetéleg annak

jogosultjai jegyezhetok be az ingatlan-nyilvantartasba:

< tulajdonjog, illetéleg allami tulajdonban allé ingatlan esetében az allam
tulajdonosi jogait gyakorlo szervezet, és a vagyonkezeldi jog, helyi onkormanyzati
tulajdon esetében a vagyonkezeléi jog,

< a lakasszovetkezeti tagot megillet6 allando hasznalati jog,

< megallapodason és birosagi hatarozaton alapulo foldhasznalati jog,

< haszonélvezeti jog és hasznalat joga,

% telki szolgalmi jog,

% allando jellegli foldmeérési jelek, foldmindsitési mintaterek, valamint
villamosberendezések elhelyezését biztositd hasznalati jog, tovabba vezetékjog,
vizvezetési és banyaszolgalmi jog, valamint torvény rendelkezésén alapulod
kozérdeki szolgalmak és hasznalati jogok,

% el6- és visszavasarlasi, valamint vételi jog,

< tartasi és életjaradéki jog,

* jelzalogjog (6nalld zalogjog),

< végrehajtasi jog.

7 Vass Janos: Agrarjog- kari jegyzet, 101. oldal



Tovabba az ingatlan-nyilvantartasba csak az ingatlanhoz kapcsolodd kovetkezod, jogilag

jelentos tények jegyezhetdk fel az Inytv. 17.8-a alapjan:

a jogosult kiskorisaga vagy gondnoksag ala helyezése,

a jogosulttal szemben meginditott felszamolasi eljaras, végelszamolas,

a kiilfoldi székhelyl vallalkozas fioktelepének, kereskedelmi képviseletének
cégjegyzékbdl torténd torlése,

az ingatlaniigyi hatdsagi hatarozat elleni jogorvoslati kérelem benyujtasa,
bejegyzés, feljegyzés és az adatvaltozas atvezetése alapjaul szolgald vagy azzal
kapcsolatos birésagi hatarozat elleni feliilvizsgalati kérelem benyujtasa,

az ingatlan jogi jellege,

bejegyzés, feljegyzés és az adatvaltozas atvezetése iranti kérelem vagy
megkeresés elutasitasa,

éplilet létesitése vagy lebontasa,

az ingatlan-nyilvantartasi eljaras felfiiggesztése,

joger6és  hatosagi  vagy  birosagi  hatarozattal megallapitott  tartos
kornyezetkarosodas ténye, mértéke és jellege,

birdsagi itéleten alapulo tulajdoni korlatozas,

birdsagi vagy hatosagi hatarozaton alapuld telekalakitasi és épitési tilalom
elrendelése, valamint egyéb épitésiigyi korlatozas,

a szerzodésen vagy végintézkedésen alapuld elidegenitési és terhelési tilalom,

az e torvényben meghatarozott perek és biintetéeljaras meginditasa,

arverés, nyilvanos palyazat kitlizése,

a zarlat, zar ala vétel, zar ala vételt megel6z6 biztositasi intézkedés, zarlat az
Eurépai Unidé altal elrendelt pénziigyi és vagyoni korlatozd intézkedés
végrehajtasara,

tulajdonjog fenntartassal tortént eladas,

a torolt zalogjog ranghelyének fenntartasa, illetve a ranghellyel valo rendelkezés
jogarol torténé lemondas,

jelzalogjog ranghelyének elézetes biztositasa,

ranghely megvaltoztatasa,

a tarsashazakrol szoldé 2003. évi CXXXII. torvény 10. §-anak (2) bekezdése
szerinti, a kozoOs tulajdon atruhazasara a tulajdonostarsak oOsszes tulajdoni
hanyadanak legalabb kétharmadat feljogositd alapitd okirat elfogadasa,
modositasa, illetoleg a tarsashazakrol szolo 2003. évi CXXXIII. torvény 10. §-anak
(3) bekezdése szerinti, a kozos tulajdon atruhazasara a tulajdonostarsak osszes
tulajdoni hanyadanak legalabb négyotodét feljogosito alapitd okirat moddositasa,

tovabba az elfogadas, a modositas idépontja.



Mig a kotelmi jogok bejegyzése fakultativ, a dologi jogokat (példaul tulajdonjog)
kotelez6 az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezni, mivel a bejegyzés feltétele a
jogkeletkezésnek illetve jogvaltozasnak a korabbi fejezetben emlitett tradicios
tulajdonatruhazasi rendszer alapjan. A nyilvantartasba vétel elmulasztasa esetére
maganjogi és kozjogi szankciok allnak be. A maganjogi szankciok kozé tartozik a jog
keletkezésének vagy érvényesitésének kizarasa, a kozjogi szankcié pedig a kozigazgatasi
hatosag altal kiszabott birsag. A nyilvantartasba vétel a tulajdonlapra torténé bejegyzéssel

torténik az ingatlan-nyilvantartas elveinek érvényesiilése mellett.

Az ingatlan- nyilvantartas elvei a kdvetkezok:

*
°e

bejegyzés elve (novatio),

nyilvanossag elve (publicitas),

o
A5

% kozhitelesség elve (publica fides),
%* rangsor elve (prioritas),

% jogszerlség elve (legalitas),

% okirati elv

< kérelemhez kotottség elve, és

% kotelez6 hasznalat elve.

Ezek kozil a bejegyzés, a legalitas, a nyilvanossag, a kozhitelesség és a rangsor elvét

szeretném bévebben kifejteni dolgozatom terjedelmi hataraira valé tekintettel.

A bejegyzés elve

A bejegyzés tagabb értelemben vett jelentése a jogok bejegyzését, a tények
feljegyzését és az adatok atvezetését foglalja magaba, igy altalanossagban elmondhatd,
hogy a bejegyzés elve vonatkozik az ingatlan- nyilvantartas tartalmanak barmilyen

valtozasara.

Alaki értelemben a bejegyzés kiterjed Magyarorszag teriiletén megtalalhato
valamennyi ingatlanra és az azokra vonatkozd dologi és kotelmi jogi jogosultsagokra. Ez
azonban nem érvényesil altalanos jelleggel, az Inytv. altal felsorolt jogokon és tényeken

kiviil mas jog bejegyzését vagy mas tény feljegyzését csak kiilon torvény rendelheti el.

A bejegyzés elvéhez szorosan kotddik a specialitas és a legalitas elve. Az specialitas

elve a dologi jog zartkor(iség és egyediség elvein alapszik, mivel pontosan meg kell jeldlni



(1) az ingatlant, amire vonatkozik, (2) a tényt/jogot, ami bejegyezésre keril, illetve (3) azt
a személyt, akire a bejegyzend6 jog/tény vonatkozik. A specialitas elvét alkalmazza az
ingatlan-nyilvantartas, hiszen a realfélium elve alapjan valamennyi 6nallé ingatlant kilon
tulajdoni lapon kell nyilvantartani.®® A legalitas elve az ingatlan-nyilvantartas
kozhitelességéhez jarul hozza, hogy a torvényi feltételeket teljesité bejegyzési kérelmeket
a torvény altal feljogositott és hataskorrel bird allamigazgatasi szerv szabalyszer(

hatarozataval jegyzi be a térvényben meghatarozott eljaras keretei kozott.

A bejegyzés elve anyagi értelemben vett értelmezése alapjan a joghatas
kivaltasanak feltétele a bejegyzés, amely lehet deklarativ és konstitutiv hatalyu is.

Az Inytv. 3.8 (2) bekezdésében a konstitutiv hatallyal bird jogokat taxativ modon
felsorolja, vagyis a contrario f6szabaly szerint az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogok
deklarativ hatallyal birnak. A konstitutiv hataly alapjan a jogok az ingatlan-nyilvantartasba
valé bejegyzéssel keletkeznek, ilyen hatalyl az atruhazason alapulé tulajdonjog,
valamennyi szerzédéses megallapodason alapulo dologi jog- példaul a vagyonkezeldi jog,
foldhasznalati jog, jelzalogjog (onallo zalogjog), haszonélvezeti jog, hasznalat jog, telki
szolgalmi jog. A konstitutiv hataly azonban csak a bejegyzéshez és a jog moddosulasahoz
kapcsolddo joghatast foglalja magaba, mivel e jogok megsziinése ingatlan-nyilvantartason
kivill, azaz torlésiik nélkiil is bekovetkezhet. Mivel ebben az esetben az ingatlan-
nyilvantartas és a valds jogi helyzet egymastol eltér, a kozhitelesség érvényesiilése
érdekében sziikséges azt a valtozast leheté legrovidebb hataridén beliil az ingatlan-

nyilvantartasba is rogziteni.

A bejegyzés deklarativ hatallyal bir amennyiben a tulajdonjog ingatlan-
nyilvantartason kivill keletkezik (raépités, beépités, elbirtoklas, oroklési, élettarsi és
hazastarsi vagyonkozosség létrejotte soran, hatosagi hatarozattal vagy hatosagi arverés
atjan torténd tulajdonszerzés esetén), barmely jogszabalyon (példaul kozérdeki szolgalmak
és hasznalati jog) vagy hatdsagi hatarozaton (példaul foldhasznalati jog) alapuld dologi jog
esetén, illetve kotelmi jellegl jogok esetén (példaul eld, visszavasarlasi jog, vételi jog).** A
deklarativ hataly értelmében a bejegyzés mar egy fennalld jogot rogzit, tehat nem
keletkezteti azt, a bejegyzéssel a joghoz/tényhez csupan egy tobbletjoghatast fliz, amely
értelmében az adott jog harmadik személyekkel szemben abszolit jelleggel hatalyossa
valik, vagyis az inter partes |étrejott jogbol a bejegyzés erga omnes hatallyal bird jogot
alakit és biztosit a jogosult szamara. A deklarativ hatdly ezen tobbletjoghatasa
természetesen a konstitutiv hatalynal is érvényesiil, a kiilonbség a ketté kozott abban

nyilvanul meg, hogy a bejegyzés a jogot keletkezteti-e vagy mar egy létez6 jogot rogzit.

® A perszonalfolium elvével ellentétben, a realfolium elve szerint a nyilvantartas alapjat nem az
ingatlantulajdonos személye, hanem maga az ingatlan mint 6nallé nyilvantartasi egység.
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Az Inytv. 17. § (2) bekezdése alapjan a tények feljegyzése deklarativ vagy
informativ hatallyal torténhet. Az informativ hatallyal torténé feljegyzés elmaradasa a
tényhez egyébként fliz6d6 joghatast nem érinti (példaul gondnoksag ala helyezés ténye).’' A
deklarativ hatalyl feljegyzés a tényhez azt a tobbletjoghatast flizi, hogy a tény abszolut

joguva valik, tehat a jogosult azt mindenkivel szemben érvényesitheti.

A nyilvanossag elve

Az ingatlan-nyilvantartas nyilvanos, mivel az ingatlan-nyilvantartas jogvédelmi és
jogbiztonsagi feladatat csak akkor tudja teljesiteni ha a benne szereplé jogokrol és
tényekrol barki tudomast szerezhet. A jogalkoté a nyilvanossag elvén keresztiil Ugy
gondoskodik az ingatlanforgalom biztonsagarél, hogy a tulajdonosi hatalom fennallasanak
kiils6 jelzésének- vagyis a tulajdoni lapnak- megtekintésével a vevé meggy6zbédhet arrol,
hogy valoban a tulajdonostél vasarolja-e meg az adott ingatlant (a nemo plus iuris elvének
kotelezé érvényesiilése miatt). Ugyanakkor a nyilvanossag elve biztositja azt is, hogy az
ingatlanra vonatkozo jogot szerzé személy jogszerzését mindenkivel tudassa és elismertesse
a cognitio elv érvényesiilése mellett, amely kimondja, hogy ha valamely jogot az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyeztek, illetve ha valamely tényt oda feljegyeztek, senki sem

hivatkozhat arra, hogy annak fennallasarol nem tudott.

Az ingatlan-nyilvantartasi tulajdoni lap tartalmi korlatozas nélkiil megismerhetd, azt
barki megtekintheti, arrol feljegyzést készithet, hiteles vagy nem hiteles masolatot kérhet.
A tulajdoni laprdl hiteles és nem hiteles masolat harom féle lehet: (1) a teljes masolat,
amely valamennyi bejegyzést tartalmazza sz6 szerint, (2) a kivonatos masolat (szemle),
amely csak a fennallé bejegyzéseket tartalmazza szo szerint, a megsziint bejegyzésekre
pedig csak utal, illetve a (3) részleges masolat, amely csak a kivant bejegyzéseket
tartalmazza szo6 szerint. A tulajdoni laprol hiteles masolatot barmely- tehat nem csak az
ingatlan fekvése szerint illetékes- foldhivatal, illetve az ingatlan fekvése szerinti telepiilési
onkormanyzat jegyzéje és a kozjegyzé adhat ki. Tulajdoni lap masolatot a polgarmesteri

hivatal okmanyirodai is készithetnek.**

Az ingatlan-nyilvantartas mas részeinek megismerése korlatozhaté- az 1992. évi
LXIl. adatvédelmi torvény (Avtv.) rendelkezései alapjan- tulajdonos és mas jogosult
személyes adatainak védelme érdekében. Ez alapjan a foldhivatal adatszolgaltatasanak
mértéke korlatozott, vagyis csak a jogosult vagy kotelezett teljes bizonyitd ereji

maganokiratban vagy kozjegyz6i okiratba foglalt engedélyével ismerheté meg az

31 Jojart Laszlo: Az ingatlan-nyilvantartas kozhitelessége, Magyar Jog, 2001. 9. szam 514. oldal
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okirattarban lévo és a jogosult bejegyzése alapjaul szolgaldé magan- és kdzokiratok, hatosagi

hatarozatok tartalma, illetve a jogosult személyi azonositoja, a tulajdonosok névjegyzéke.*

A kozhitelesség elve

A kozhitelesség torvényi vélelme az ingatlan-nyilvantartas alapjan szerzok védelmét
és az ingatlanforgalom biztonsagat szolgalja, mivel lehetévé teszi, hogy a jogszerzok
tovabbi utanajaras, nyomozas nélkiil a tulajdoni lap megtekintése alapjan megitélhessék az
ingatlan valos jogi helyzetét. A kozhitelesség célja a kdzbizalom kialakitasa, amely azon
alapul, hogy ha valaki a nyilvantartas tartalmaban bizva, ahhoz igazitja magatartasat (tehat
szerzédést kot vagy nyilatkozatot tesz), gy bizalma elnyeri jutalmat, és ez bejegyzésre is
keriilt, a torolt jog/tény jogosultja nem léphet fel vele szemben.** A védelem azonban
kizardlag a johiszem(i szerzoket illeti meg. Az Inytv. 5.8 (3) bekezdése szerint johiszemdi
jogszerzonek mindsiil az, aki azt ingatlan-nyilvantartasban bizva, ellenérték fejében szerez
jogot.®® A kozhitelesség elvéhez szorosan kotddik a cognitio torvényes vélelme: ha valamely
jogot az ingatlan-nyilvantartasba bejegyeztek, illetve ha valamely tényt oda feljegyeztek,
senki sem hivatkozhat arra, hogy annak fennallasar6l nem tudott.*® A cognitio vélelme
kiterjed a széljegyzett jogokra illetéleg tényekre is. Az Inytv. 5.8 (2) bekezdése tovabba
tartalmaz egyfajta bejegyzést legitimald vélelmet, mikor kimondja, hogy az ellenkez6
bizonyitasig az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogrol és a feljegyzett tényrél
vélelmezni kell, hogy az fennall, és az ingatlan-nyilvantartas szerinti jogosultat illeti meg. A
jogok, tények torlése esetén- az ellenkezd bizonyitasig- azt kell vélelmezni, hogy azok nem

allnak fenn.

Fontos hangsulyozni, hogy a kozhitelesség elvét ossze kell kapcsolni a nyilvanossag
elvével, mivel csak a kelloképpen nyilvanos ingatlan-nyilvantartas valhat kozhitelessé, mert
a johiszeml harmadik személyek védelmének eldfeltételeként szolgal a nyilvantartasi

tartalom ismerete.

Itt szeretnék visszareflektalni dolgozatom el6z6 fejezetére, mivel a kozhitelesség
elvének csorbulasat okozza a Ptk. az ingatlan tobbszori eladasanak esetére szolgalo
szabalyozasa. A kozhitelesség elvébdl kovetkezéen annak a tulajdonjogat kell vélelmezni,
aki el6szor lett tulajdonosként bejegyezve az ingatlan-nyilvantartasba. A Ptk. 117.§ (4)

azonban bizonyos esetben az els6nek birtokba lépett vevot részesiti elonyben a

3 Legf. Bir. Kfv. IV. 37.332./2005., KGB 2006/1.125
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nyilvantartasba bejegyzettel szemben. Tobbszori eladas esetén az a vevé kovetelheti a
tulajdonjognak az ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzését, aki elsének johiszemiien
birtokba lépett, ha pedig ilyen nincs, a korabbi vevd, kivéve ha a késobbi vevé
tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték. A birtokba lép6 akkor tekinthetd
johiszemiinek, ha az ingatlan-nyilvantartas tartalma nem szol a jogszerzése ellen, tehat
példaul nincs mar vevé tulajdonjogi kérelme széljegyezve, valamint nem tud és kelld
koriiltekintés mellett sem kellene tudnia a tobbszori eladas tényérél. A Ptk. 117.§ (4)

azonban nem csak a kozhitelesség elvét, hanem a rangsor elvének érvényesiilését is rontja.

A rangsor elve

Az ingatlan-nyilvantartas legkilonlegesebb és egyben legmeghatarozobb elve a
rangsor elve, ugyanis a kotelmi joggal ellentétben, a dologi jogban a versengd jogok
korében az idében elébb keletkezett jog az ,,erésebb”, és a rangsor a jogok keletkezésének
sorrendjét allapitja meg. Logikailag kovetkeztetheté, hogy a kiilonb6zé jogosultsagok
versenyében a jog szerinti els6 szerzo (iure prior) nem a jogvaltozasrol szolé megallapodas
idépontja szerinti id6ben elsé szerz6 (tempore prior), hanem a nyilvantartast eldszor
igénybe vevd szerzé (iure prior). igy a nyilvantartasi igényérvényesitéshez és nem a
jogatszallasrol valdé megegyezéshez kapcsolodik a szabaly: ,,Qui prior tempore potior iure”,
azaz a nyilvantartasi tempore prior egyben iure prior. Ez a szabaly pedig a nyilvantartasi

rangsor- anyagi és alaki- szabalyat is jelenti egyben. ¥

A rangsor a ranghelyek idébeni sorrendje, vagyis a hatalyos ingatlan-
nyilvantartasunk intern hatallyal a rangsort Ggy alakitja ki, hogy az érkezé beadvanyok
érkezésiik sorrendjében keriilnek iktatasra, majd bejegyzésre (ez alapitja meg a
ranghelyet). Ezért is kiemelked6en lényeges, hogy a beérkezett kérelem iktatészama a
tulajdoni lapra azonnal széljegyezésre keriiljon. A rangsor elvének érvényesiilése alapjan
tehat, amennyiben a bejegyezni kért jog konstitutiv hatalyu, Ugy nem a szerzédéskotés
idépontja, hanem egy téle elkiiloniilé id6pont, a bejegyzés idopontjatol keletkezik a jog.
Fontos hangsilyozni, hogy a kérelem beadasaval csak a kérelmezd csak akkor szerez
rangsort, vagyis joganak hatalyosulasi poziciot, ha a kérelem és annak alapjaul szolgalo
okirat alkalmas a helyt ado elintézésére.*®

A rangsori értelmezésnek két oldala van, eljarasjogi és anyagi jogi. Az alaki, vagyis
eljarasjogi rangsor a bejegyzési kérelmek intézésének eljarasi sorrendjét alapitja meg azok
iktatasi sorrendjiik alapjan, mig az anyagi jogi rangsor a bejegyzésre keriilé jogok és tények
hatalyosulasanak idopontjat jelzi. A gyakorlat alapjan az esetek nagytobbségében az

iktatasi sorrend egyben a hatalyosulasi sorrendet is meghatarozza, am mégis sokszor nem

¥ Kurucz Mihaly: Magyar ingatlan-nyilvantartasi jog, A bizalomvédelmi joghatasok tiikrében, 371.oldal
38 Kurucz Mihaly: Magyar ingatlan-nyilvantartasi jog, A bizalomvédelmi joghatasok tiikrében, 375.oldal



esik egybe az alaki és anyagi jogi értelemben vett rangsor idépontja, példaul a ranghely

fenntartas eszkoze vagy a hianypétlasi eljaras soran.

Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras

Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras négy f6 szakaszra oszthatd: (1) az iktatasra, (2) a
széljegyzésre, (3) a beadvany intézésére, és (4) a bejegyzésre vagy kérelem elutasitasara. A
korzeti foldhivatalok a beérkezett beadvanyokrol elektronikus Uton iktatokonyvet vezetnek,
amelybe mindegyiket érkezésiik id6pontja szerint, kilon-kiilon szamon iktatjak. Azonban a
kérelmeket nem intézik el nyomban a beadaskor, igy az elintézésre varé beadvany
iktatoszama a tulajdoni lapra széljegyként feltiintetésre keriil, a joggal/ténnyel kapcsolatos
ingatlan-nyilvantartasi eljaras meginditasat tanGsitva. A beadvanyokat az iktatoszamok
sorrendjében (rangsor) kell elintézni. Az altalanos ligyintézési hataridé a 2004. évi CXL.
torvény a kozigazgatasi hatosagi eljaras és szolgaltatas altalanos szabalyairol (Ket.) mint
hattérjogszabaly rendelkezései alapjan 22 munkanap, azonban az érdemi dontést 90 napon
belil kell meghozni, ha a beadvany harmincnal tobb érdekeltet vagy 6nallo ingatlan érint.
Dolgozatom témaja szempontjabol lényegesnek tartom kiemelni, hogy kizardlag kozokirat
vagy Uligyvéd altal ellenjegyzett maganokirat alapjan teljesitheté az Inytv. 3.8 (2)
bekezdésébe foglalt jogok- tulajdonjog, haszonélvezeti jog, hasznalat joga, telki szolgalmi
jog, vételi jog, jelzalogjog, o©nallo zalogjog- keletkezésének, maoddosulasanak,
megsz(inésének ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzése illetbleg torlése. Amennyiben a
benyuUjtott okiratok kisebb alaki vagy tartalmi pétolhatd hianyossagokban szenvednek, a
foldhivatalnak fel kell hivnia a kérelmezét a hiany potlasara. A hianypotlasra 10
munkanapos hataridé all rendelkezésre, amely kérelemre tovabbi 10 munkanappal
meghosszabbithato. A foldhivatal az ligy érdemében eredményiik alapjan kérelemnek helyt
ado, elutasito vagy részben elutasito hatarozatot hoz, eljarasi kérdésekben pedig végzést,
amelyeket a foldhivatal fellebbezés alapjan kijavithat, kiegészithet, moddosithat vagy

visszavonhat.

Az a fél, aki sérelmet szenved az ingatlan-nyilvantartas bejegyzése altal, e sérelem
megsziintetését kovetelheti torlési per altal. Torlési per két okbdl kifolyolag keriilhet sor:
(1) a bejegyzés érvénytelen okiraton vagy utolag hatalyon kiviil helyezett birdsagi vagy
egyéb hatdsagi hatarozaton alapuld érvénytelensége miatt, (2) illetve az ingatlan-
nyilvantartas tartalom utélagos helytelensége (példaul a jog megsziint, tény megvaltozott)
miatt.*" Elvi éllel kivanom alahlzni azonban, hogy a kozhitelesség elvének védelme

érdekében egy bizonyos (harom év) id6 eltelte utan a johiszemi jogosultra vonatkozo jog

% A 1885. évi telekkonyvi rendtartas kifejezetten tiltotta a bejegyzési kérelmek hianypotlasat a rangsor jogvédelmi
hatasanak érvényesiilése érdekében. (Tr. 61.8) A rangsor szempontjabol a hianypotlasi eljaras kizarasa azért
fontos, mert igy elkeriilhet6k a tovabbi ligyintézést hatraltatd, ezzel a rangsort befagyasztd helyzetek kialakulasa.
“© Inytv. 45.8 (2)

“UInytv. 62.8



vagy tény torlését a torvény nem engedi. Az Inytv. 62.-63.8 rendelkezései alapjan az
érvénytelen bejegyzés torlése irant a keresetet azzal szemben, aki a bejegyzés folytan
szerzett jogot, addig lehet meginditani, amig a bejegyzés alapjaul szolgalo jognyilatkozat
érvénytelensége megallapitasanak helye van. Azzal szemben, aki tovabbi bejegyzés folytan,
az el6z6 bejegyzés érvényességében bizva, johiszemiien szerzett jogot, a torlési keresetet a
kézbesitéstol szamitott hatvan nap alatt lehet meginditani, ha az eredetileg érvénytelen
bejegyzésrol szolé hatarozatot a sérelmet szenvedd fél részére kézbesitették. A
bejegyzéstol szamitott harom év alatt lehet a torlési keresetet meginditani, ha kézbesités
nem tortént.? © A keresettel a sérelmet szenvedd fél kérheti a bejegyzés torlését és az
eredeti allapot visszaallitasat érvénytelenség cimén. Kivételes esetben iigyész is
benyljthatja a keresetet, erre azonban abban az esetben keriilhet sor, ha a tulajdon-
atruhazas soran a kotelmi vagy a dologi ligylet hibas, ezaltal valik maga a bejegyzés is
érvénytelenné. A fentiekbdl lathatd, hogy az ingatlan-nyilvantartasi szabalyozas szamos
lehetbséget nydjt az anyagi jogi jogosultnak, hogy jogainak érvényt szerezzen, ez azonban
nem engedhetd meg korlatlan ideig az ingatlan-nyilvantartashoz f(iz6d6 kozbizalom
megorzése érdekében. A hataridét elsésorban a johiszemid harmadik személy jogszerzése
hatarozza meg. Az AB 51/2009. szamU hatarozata kimondja, hogy azzal szemben, aki
tovabbi bejegyzés folytan az el6zé bejegyzés érvényességében bizva, johiszemiien szerzett
jogot, a torlési keresetet az érvénytelen bejegyzéstol szamitott harom év alatt lehet torlési
kereset meginditani, fliggetlenil attol, hogy a jogsérté bejegyzésrol értesiilt-e vagy sem
annak jogosultja. Ez a szabaly attéri a nemo plus iuris elvét és johiszem(i harmadik
személyeket védi a tényleges anyagi jogi jogosulttal szemben. Tehat mar nem a kozvetlen
jogszerzére, hanem az ingatlan-nyilvantartasi torvény altal johiszemiinek tartott
személyekre vonatkozik, vagyis akik az ingatlan-nyilvantartasban bizva, ellenérték fejében

szerezték jogukat.

A rendelkezési jog bizonyos korlatai: az elévasarlasi, a visszavasarlasi és a vételi jog

A dologi és a kotelmi jog kozotti kiilonbségtétel

Dolgozatom e témakorének kibontakoztatasa eldtt elengedhetetlennek tartom a
dologi jog fogalmanak illetéleg a polgari jog rendszerében valo elhelyezkedésének

tisztazasat.

“Z Inytv. 63.5 (2)

“ BH.2006.251.: Azzal szemben, aki tovabbi bejegyzés folytan, az el6z6 bejegyzés érvényességében bizva,
johiszemiien szerzett jogot, ha az eredetileg érvénytelen bejegyzésrél szold hatarozatot a sérelmet szenvedd fél
részére nem kézbesitették, a torlési keresetet a bejegyzést6l szamitott 3 év alatt lehet meginditani.



Nemzetiink jogrendszere alapvetéen két nagy csoportra oszlik: a kozjogi és a
maganjogi szabalyokra. Mig a kozjog az allami szervezetet és szerveinek miikodését illetve
a kozhatalom gyakorlasat szabalyozza, a maganjog szabalyrendszere alapvetden a
maganérdeki, maganélet viszonyait szabalyozo jogszabalyokat foglalja Onmagaba. A
maganjog a klasszikusan vett értelmezés alapjan harom férészre oszthatd: kozos elemeket
tartalmazo altalanos részre, vagyonjogra és a szélesebb értelemben vett személyi jogra.

A dologi jogi jogviszony olyan polgari jogi jogviszony, amely alanyai a polgari jogi
jogalanyok, tartalma pedig az egyes dologi jogokbdl fakado jogok és kotelezettségek.

Bar a romai jogaszok is hasznaltak mar a mai értelemben vett dologi jog szabalyait,
altalanos fogalmat nem fogalmaztak meg. Helyette a tulajdon jogintézményét hataroztak
meg, mint testi targyakon fennallo teljes jogi hatalmat. A romai jog alapjan a tulajdon testi
targyon fennallo teljes jogi hatalmat ruhazott a jogosultra (plena potestas), amelyet
mindenkivel szembeni védelemben (in rem) részesitett. A dologi jog mint absztrakt
gylijtéfogalom a kozépkori eurdpai jogtudomany eredménye. A glosszatorok,
kommentatorok, majd a német pandektajog tuddsai mindvégig megdrizték a rémai jog
alapjait, annak ellenére, hogy a feudalis jogokban a romai jogi dologtulajdon érvényesiilése
a dolognak csak meghatarozott korére korlatozodott, igy a szerzeményi javak és ingésagok
mellett a foldre. A 19. szazad utan a polgarosodas eredményeként a dologi jog szabalyozasa

nagymértékben atalakult, amely soran kialakult a mai dologi jog fogalom és rendszertana.*

A dologi jog a legaltalanosabb megfogalmazas szerint a vagyoni berendezkedés joga.
A dologi jog szabalyai hatarozzak meg, hogy kikhez tartoznak az adott tarsadalom
rendelkezésére allo Gsszes anyagi javak, kik uraljak a javakat, illetve kik rendelkezhetnek
felettiik. Megallapithatd, hogy a dologi jog korébe a vagyonjogon belil az Ggynevezett
uralmi jogok tartoznak. Uralmi jogként az egy dolog feletti jogi uralmat értjiik, amely
vagyonjogi statuszt biztosit, és amelyet mind a torvény, mind mindenki mas is elismer. A
torvény az elismerésen kivil fontos szerepet jatszik annak érdekében, hogy az uralmi jog
jogosultjat kiemelten védje abban, hogy teljes, csak a torvény altal korbehatarolt jogi
hatalmat gyakorolhasson az uralmanak targya felett; 6t ebben a hatalomgyakorlasban senki
se akadalyozhassa vagy zavarhassa meg. Ezek a jogok teszik a dologi jog gyakorlasat

kizarolagossa, illetve kirekeszté jelleglivé.®

A dologi jog az ingdkra, ingatlanokra és mas dolognak mindsiilé fogalmakra
vonatkozo abszol(t jog, vagyis olyan jog amely a jogosultat mindenkivel szemben megillet.
A dologi jog jogviszonyai abszollt szerkezetliek, mivel jogosultjait rogziti a torvény, akivel
szemben mindenki mas tartozkodasra, be nem avatkozasra, e jogoknak a torvény altal
megszabott hatarok kozotti tiszteletben tartasra kotelezett. A dologi jog tehat az emberek

egymas kozotti viszonyait szabalyozza, mivel a jogosultnak mindenki massal szembeni jogat

“ Lenkovics Barnabas: Dologi jog, 11.-12. oldal
# Lenkovics Barnabas: Dologi jog, 13. oldal



fejezi ki. Amennyiben valaki- anélkiil, hogy arra jogcimet szerzett volna- akadalyozza a
tulajdonost jogai gyakorlasaban, kozte és a tulajdonjog jogosultja kozott egy relativ
szerkezet( (kotelmi jogi) jogviszony keletkezik. A dologi jog és a kotelmi jog kozti abszolut
és relativ szerkezet alapjan torténé elhatarolasrol Grosschmidnak érdekes allaspontja volt:
,»a tulajdonjog ugynevezett kihatdsai absolut, de létének bizonyossdgdban mindig relativ...

holott az obligacié kihatdsaiban relativ, étezésben absolut.”

A kotelmi joggal ellentétben tipuskényszer jellemz6 a dologi jogra, mivel dologi
jogot csak torvény hozhat létre és annak tartalmat is csak torvény hatarozhatja meg. A
dologi jogviszonyok kozvetett targyai nemcsak dolgok lehetnek, hanem olyan forgalomképes
vagyoni jogok is, amelyek természetével ez nem ellentétes, és amelyekre az egyes dologi

jogok megfeleléen értelmezhetébek.

A dologi jogok - ezen beliil is kiemelten a tulajdonjog- egyik legfébb sajatossaga a
hozzajuk kapcsolodo viszonylagos allandosag és a szabalyok jellegével biztositott
zartkorliség. Egy dolog tulajdonjogat a személyek tobbnyire azzal a tartds céllal szerzik
meg, hogy ez a jogviszony tartésan fennmaradjon, esetleg az valtozatlan formaban
jogutddlas formajaban jogutddjaira atszalljon. Tisztan lathato tehat, hogy a tulajdonjogi
jogviszonyok megszerzésével szandékolt hatas nem zarul le a jogiigylet végbemenésével,
teljesedésével a kotelmi joggal ellentétben. A dologi jogok allandésagaba vetett bizalom
nagy hatassal van a jogi szabalyozasra, mivel a dologi jogi jogviszonyok mar nem csak
gazdasagi szempontbol valnak kiemelkedo jelentdséglivé, hanem a tarsadalmi jelentoségét
oly mértékben noveli, hogy ezaltal a jogi védelem egyik kozponti szerepléjévé valik. A
specialis jogi védelem értelmében a tulajdont emberi jogi és alkotmanyos védelemben
részesiti az Europai Emberi Jogi Birosag, az Alkotmany illetve az Alkotmanybirosag

gyakorlata.

A dologi jogi szabalyok kapcsan ezért kiilonos jelentésége van annak, hogy a
forgalmi szokasoknak és a koztudatban elterjedt, a jogi forgalom szamara mar régoéta ismert
illetéleg alkalmazott szabalyoktdl csak kiilonosen indokolt esetben térjen el a jogalkotd. A
dologi jogi szabalyozasban a mélyrehatd valtozasokat lehetdség szerint keriilni kell. E
kogens jelleggel biztositott zartkoriiségének torténetileg igazolt elsédleges szerepe, hogy
megakadalyozza Ujabb, osztott tulajdonhoz hasonlo kotottségeknek a maganautonomia
talajan valo kialakulasat azzal, hogy a targyi jog nem teszi lehetévé az idében és
terjedelemben korlatlan, vagy nem kell6 mértékben korlatozott jogok alapitasat. A dologi
jog zartkorlsége a dologi jogi szabalyozas kozponti eleme, amely a kiilénb6zé tradiciokkal

rendelkezd jogrendszerek dologi jogi szabalyozasanak is egységes sarokpontja.*

% Grosschmid Béni: Fejezetek a kételmi jogunk korébdl, 214. oldal
“7Vékas Lajos: Szakértéi javaslat az Uj Polgari Torvénykonyv tervezetéhez, 576. oldal



A dologi jog fontosabb elveit megismerve nyilvanvaldva valik, hogy bar a maganjog
két kiilon, egymastol elhatarolt teriiletét képezi a dologi és a kotelmi jog, mégis egymasra
valé kolcsonhatasuk és szoros kapcsolodasuk vitathatatlan. Elméleti sikon, amikor a
tulajdonos a dolgat eladja, elcseréli, vagy a tulajdonjogot atruhazza kotelmi jogi
jogviszonyt keletkezetett, gyakorlatilag pedig a tulajdonjogi jogosultsagat, azon beliil is a
rendelkezési jogat gyakorolta. A szerzédések szamottevo része (elsésorban nyilvanvaléan a
dare tipusu kotelezettséget megalapozodak) valojaban a tulajdonjogbol fakado jogosultsagok
gyakorlasarol szol. Gyakorlati sikon is be kell ismerniink, hogy a dologi jog és a kotelmi jog
elmosodasa nyilvanvalo, és alig tamaszhatd ala olyan rendszer, amely ezt az elhatarolast
kovetkezetesen fenntartja.* A dologi jog és a kotelmi jog k6z6tt meghuzott elméleti hatar
a gyakorlat alapjan attorésre keriilt napjainkra, ezt Szladits Karoly mar 1895-ben
hangsulyozta, amikor azt mondta, hogy: ,,a vagyonjogok dologi és kotelmi jogokra vald
felosztdsa tehdt nemcsak, hogy rendszertanilag hibds, hanem a legnagyobb mértékben

hidnyos is mivel a romai jog testére volt szabva s a mai jog mdr régen kinétte.”*

Az el6vasarlasi, a visszavasarlasi és a vételi jog kozos vonasai

A dologi és kotelmi jog kozti mezsgyét szamos jogintézmény tolti be, tobbek kozott
a dologi hataly( eldvasarlasi, visszavasarlasi és vételi jog, amelyek dolgozatom tovabbi

targyat képzik.

E jogintézményeket a Ptk. az adasvételi szerzodés kiilonos nemeiként szabalyozza,
mégis rendkiviil fontos dologi jogi hatassal birnak, hisz nyilvantartasba vétellel dologi
hatalyiva teheték. A citalt jogintézmények fontos hatassal birnak a tulajdonjog
atruhazasra- a gyakorlatban féleg ingatlanok esetében- mivel egyfajta atruhazast korlatozo
tényezéként egyoldali nyilatkozattal megvaltoztathatja a szerzédés alanyat (lasd

elbvasarlasi jog) vagy akar a szerzédés megkotését is indukalhatja (lasd vételi jog).

Az eldvasarlasi jog, a visszavasarlasi jog és a vételi jog kozos vonasaként rendkiviil
fontos kiemelni azt, hogy a jog olyan hatalmassagot biztosit a jogosult szamara, hogy
egyoldall nyilatkozataval jogviszonyt keletkeztethet. Az el6vasarlasi jog alapjan a jogosult-
amennyiben a tulajdonos a dolgot el kivanja adni- a vevé helyett maga léphet az adasvételi
szerzédésbe. A jogosultnak tehat els6bbségi joga van annak a dolognak a megvételére,
amelyre vonatkozoan kikototték az elévasarlasi jogot.>® A visszavasarlasi jog jogosultja egy
korabbi  adasvételi szerzédésben  kikotott joga alapjan  szintigy  egyoldalu

akaratkijelentésével visszavasarolhatja a dolgot a vev6tol, mig a vételi jog ennél is tagabb

*8 Menyhard Attila: Dologi jog, 42. oldal
4 Szladits Karoly: Dologi és kotelmi jog. Jogtudomanyi Kozlony, 1895/42. szam
%0 ptk. Kommentar, 1440. oldal



modon fogalmaz, a vételi jog jogosultja valamely dolgot akarmikor egyoldalu
nyilatkozataval megvasarolhat. Mindezek mellett azonban szamos kiilonbséget vélhetd
felfedezni a jogintézmények kozott. A vételi jog azonban kiilonbozik az elévasarlasi jogtol
abban, hogy mig a vételi jog jogosultja akkor is megvasarolhatja a vételi jog targyat, ha azt
a tulajdonos mar nem kivanja eladni, addig az el6vasarlasra jogosult csak a tulajdonos
akarataval szerezheti meg a dolgot. Tovabbi kiilonbség, hogy mig a vételi jog gyakorlasanal
a szerzodés tartalmat az eladd és a vevd eredeti megallapodasa hatarozza meg, addig az
elovasarlasi jog gyakorlasanal a tulajdonos és az ajanlattevé harmadik személy
megallapodasa. A vételi jog és a visszavasarlasi jog kozott pedig az a kiilonbség, hogy a
vételi jog jogosultja olyan dolgot vasarol meg egyoldalu nyilatkozataval, amely korabban

sosem volt tulajdonaban. *'

Elméleti éllel kivanom alahizni, hogy az el6vasarlasi, visszavasarlasi illetve vételi
jog a hatalyos Ptk. szerint egyfajta logikai lépcsoként van szabalyozva, mivel a torvény a
374.8 (5) bekezdésben kimondja, hogy azokban a kérdésekben, amelyeket a torvény a
visszavasarlasi joggal kapcsolatban nem szabalyoz, az eldvasarlasi jog szabalyait kell
alkalmazni. A 375.§ (4) bekezdés alapjan pedig a vételi jogra a visszavasarlasi jog szabalyait

kell alkalmazni, ami dogmatikailag visszareflektal az el6vasarlasi jogra.

A tovabbi fejezetekben e jogintézmények részletes szabalyozasat és azok a

tulajdonjog atruhazasra valoé kihatasat kivanom megvizsgalni.

Az el6vasarlasi jog

Az el6vasarlasi jog altalanos rendeltetése

Az elévasarlasi jog a jogosult olyan jogat jelenti, amelynél fogva elsébbségi joga
van egy dolog a megvételére, ha a tulajdonos harmadik személy szamara azt el akarja adni.
Bar ez a jogosultsag a tulajdonos rendelkezési jogat nem korlatozza, hisz a tulajdonos
szabad dontésén alapszik, hogy a dolgot el akarja adni, a szerz6dési szabadsagot mégis
korlatozza. A felek kozotti szerzédési szabadsag enyhe mértékben csak annyiban van
korlatozva, hogy a dolog tulajdonosa nem szabadon valaszthatja meg, hogy kinek adja el, ki
idegenitheti el a dolgat, ha az elvasarlasi jog jogosultja jogaval élni kivan. Ez esetben a
dolog tulajdonosa és az eldvasarlasi jog jogosultja ugyanazon feltételek mellett ép

szerzédéses viszonyra, mint ahogy azt a tulajdonos egy harmadik személlyel tette volna.

51 Zoltan Odon: Adasvétel és csere, Kozgazdasagi és Jogi Konyvkiadd, Budapest, 1962. 301-312. oldal



Az elévasarlasi jog szerz6désen vagy jogszabalyon alapulhat. A szerzédésen alapulo
elovasarlasi jog létesitéséhez irasba foglalt megallapodasra van sziikség, amit az a
jogpolitikai igény indokol, hogy a tulajdonos jogait korlatozé megallapodas tartalma
hossz(tavon ellendrizheté moédon rogziiljon. Az irasbeli megallapodas tartalmi elemeihez
tartozik az a dolog megjelolése, amely az el6évasarlasi jog targyaul szolgal, és az a személy
pontos megnevezése, aki az elévasarlasi jog jogosultja lesz.

A tulajdonos tobb személynek is biztosithat el6vasarlasi jogot ugyanazon dologra nézve.
Mivel az el6vasarlasi jog létrehozasara kiilonds szabalyok nincsenek, a tobb személy részére
biztositott eldvasarlasi jog létrejohet egy aktus, megallapodas keretében is, de (gy is, hogy
a megallapodasok egymast kovetden keriilnek alairasra. Amennyiben egy aktus soran jon
létre a megallapodas az egymas kozotti megegyezésilknek megfeleléen élhetnek az
elovasarlasi joggal, megegyezés hianyaban a tobb egy sorban jogosult és a jogaval onalloéan
él6 személy koziil az eladd valaszthat.” Ha a tobb személyt megilleté el6vasarlasi jogok
egymast kovetd aktusok soran jonnek létre, értelemszerlien a megallapodasok idépontja
ny(jtja a rangsort a jogosultak kozott. Ez alapjan a késébb keletkezett el6vasarlasi jog
jogosultja csak akkor gyakorolhatja jogat, ha a korabbi id6ben keletkezett elévasarlasi jog
jogosultja jogaval nem kivan élni.>* Mivel szerzddési szabalyrol van sz, a kotelmi jog
diszpozitiv jellege alapjan a felek ezektdl eltérhetéen megallapodhatnak, természetesen

csak a felek kozos beleegyezése és megallapodasa alapjan.

HangsUlyozandd, hogy a szerzédésen alapuld elévasarlasi jog csak a szerzédést koto
felek egymas kozotti viszonyaban keletkeztet jogokat és kotelezettségéket, ebbdl eredden,
a szerzédésbdl ered6 jogok megsértésére is csak a szerz6do felek hivatkozhatnak, illetve a
felmeriil6 igényeket is csak egymassal szemben érvényesithetik. Ez a kérdéskor leginkabb
abban az esetben meriil fel, amikor egy harmadik személy Ugy vesz meg egy elévasarlassal
terhelt dolgot, hogy ezzel az eldvasarlasi jogosult jogat sérti. Ebben az esetben az
elévasarlasi jog jogosultja nem érvényesitheti igényét a harmadik személlyel szemben,
mivel nincsenek szerzédéses jogviszonyban egymassal szemben. Ez alol csak akkor indokolt
kivételt tenni, ha a harmadik személy nagy biztonsaggal megallapithatja a szerzédésen
alapuld elévasarlasi jog fennalltat, tartalmat és jogosultjat is.>* Ez az utdbbi helyzet pedig
az eldvasarlasi jog ingatlan-nyilvantartasba, telekkonyvbe vagy kozhitell nyilvantartasba
valé bejegyzésével allhat fenn, mivel a bejegyzéssel az eldvasarlasi jog kotelmi hatalya
dologi hatalyuva valik, abban az értelemben, hogy mindenki koteles elismerni, illetve az
elovasarlasi jog jogosultja jogara a nyilvantartasba valoé bejegyzést kovetéen barmikor
hivatkozhat.

52.2/2009. (V1. 24.) PK vélemény az elévasarlasi joggal kapcsolatos egyes jogértelmezési kérdésekrol
33 Vékas Lajos: Szakértdi javaslat az uj Polgari Torvénykonyv tervezetéhez, 876. oldal

5% vékas Lajos: Szakértdi javaslat az (j Polgari Torvénykényv tervezetéhez, 867. oldal



Az el6vasarlasi jog, mint mar korabban emlitettem, alapulhat jogszabalyon is.>
Ennek az egyik esete a kozos tulajdonban lévo dolog tulajdontarsait megilleté elévasarlasi
jog egymas tulajdoni hanyadara nézve. A jogszabalyon alapuld elévasarlasi jog minden
esetben megeldzi a szerz6désen alapulot, és nem lehet a jogszabalyon alapuld elvasarlasi
jogot korlatozni, esetleg kizarni szerzdédésen alapuloval sem. Ha egy dolgon tobb
jogszabalyon alapulé eldvasarlasi jog keletkezik, a jogszabalyokban felallitott rangsor
alapjan illeti meg a jogosultakat az el6vasarlasi jog, am amennyiben a jogszabalyok nem

rendelkeznek rangsorrél, akkor azonos rangsor alapjan jogosultak jogukkal élni.

Fontosnak tartom kiemelni, hogy a szerzédésen alapuld elévasarlasi joggal szemben,
a jogszabalyon alapuld eldvasarlasi jog dologi hatalyahoz nem sziikséges a kozhiteles
nyilvantartasba valo bejegyzés, hiszen az a jogszabaly erejénél fogva mindenkivel szemben
kotelez6.® Azonban ha a jogszabalyon alapuld el6vasarlasi jogosultjanak az ingatlan-
nyilvantartason kiviil szerzett tulajdonjoga nincs bejegyezve az ingatlan-nyilvantartasba, az
elévasarlasi joganak megsértésére nem hivatkozhat az ingatlan-nyilvantartasban bizo,
johiszem( vevével szemben- tehat nem tudja elérni a szerzédés vele szembeni
hatalytalansaganak a megallapitasat- hanem, csak az eladotdl kovetelheti karanak
megtéritését, ha bizonyitja, hogy az elad6 annak ellenére mulasztotta el az ajanlat kozlési
kotelezettségét, hogy tudott az eldvasarlasi jogot megalapozé ingatlan-nyilvantartason

kivili tulajdonosi mingségérol.>

Az el6vasarlasi jog gyakorlasanak eléfeltételei és menete

Az eldvasarlasi jog érvényesiilését a torvény ugy kivanja biztositani, hogy a
tulajdonos szamara eléirja, hogy a harmadik személytél szarmazd vételi ajanlatot az
elovasarlasi jogosulttal kozolni koteles, és amig a jogosult szamara nyitva allé idé el nem
telik, a szerz6dés a dolog tulajdonosa és a harmadik személy koz6tt nem jon létre.® Az

ajanlatot a dolog tulajdonosa teljes terjedelmében, minden lényeges elemre kiterjed6en

55 példaul a 1994. évi LV. tv. a terméfoldrél 10.§ (1) bekezdés rendelkezései alapjan:

»Terméfold vagy tanya eladasa esetén - ha térvény masként nem rendelkezik - az alabbi sorrendben

el6vasarlasi jog illeti meg:

a) a haszonbérlét, felesbérlot és részesmiivel6t; jogi személy vagy jogi személyiség nélkiili mas
szervezet haszonbérlé esetén annak helyben lako természetes személy tagjat, illetve helyben lako
részvényesét;

b) a helyben laké szomszédot;

¢) a helyben lakot;

d) a magyar allamot a Nemzeti Foldalaprol szolo torvényben foglaltak szerint.

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

a) a csaladi gazdalkodo;

b) nyilvantartasi (regisztracios) szammal rendelkez6 &stermeld, illetéleg egyéni mezdgazdasagi
vallalkozo;

¢) jogi személy, illetve jogi személyiség nélkiili mas szervezet esetén annak helyben lako természetes
személy tagja vagy helyben lako részvényese.”

% LB Pfv. VI. 21 146/ 1997. sz.: A jogszabalyon alapulo elévasarlasi jog- éppen a jogszabalyon alapuld jellegénél
fogva- mindenkire hatalyos, fliggetlendil attol, hogy az ingatlan-nyilvantartasban nem szerepel.
57.2/2009. (V1. 24.) PK vélemény az elévasarlasi joggal kapcsolatos egyes jogértelmezési kérdésekrol



koteles kozolni a jogosulttal, hiszem csak igy keriilhet abba a helyzetbe, hogy
megalapozottan eldonthesse érdekében all-e az elévasarlasi jog gyakorlasa. A tulajdonos
kozlési kotelezettsége éppen ezért a harmadik személy kilétére is kiterjed, hiszen a biroi
gyakorlat ugy itélte meg, hogy sokszor az is donté szempont, hogy ki az a személy, aki

vevoként ajanlatot tett.*

A tulajdonos a PK 9. szamu allasfoglalas alapjan az ajanlat kozlési kotelezettsége
alol mentesiil kivételes esetekben, igy akkor, ha a kozlés a jogosult tartozkodasi helye vagy
mas korilményei miatt rendkiviili nehézséggel vagy szamottevé késedelemmel jarna. A biroi
gyakorlat alapjan a legelterjedtebb felmentési esetek, amikor a jogosultak rendkiviili nagy

szama vagy a jogosult ismeretlen helyen valé tartozkodasa teszi indokoltta.

A tulajdonos kozlési kotelezettsége csak arra az ajanlatra terjed ki, amelyet
elfogadhatonak tart, vagyis amely alapjan hajlandé a szerzédés megkotésére. Az Gj Ptk.
rendelkezése szerint az ajanlat kozlésével olyan helyzet all elé, mint ha a tulajdonos
eladasi ajanlatot tett volna a harmadik személyt6l szarmazo ajanlatnak megfelel6
tartalommal.®® Ebbél a szabalybdl levezethet6 az is, hogy ha olyan dolog adasvételérél van
sz0, amelyre vonatkozoan adasvételi szerzédést csak irasban lehet kotni, akkor a harmadik
személytdl szarmazo ajanlat kozlése is csak irasban torténhet érvényesen. A XXV. szamu
PED IV. pontjanak rendelkezése alapjan ingatlan esetén az ajanlat kozlésének irasban kell

megtorténnie. ¢ ¢

Az elado altal kozzétett ajanlat olyan kotottséget eredményez, hogy ha egy
meghatarozott id6tartam alatt elfogado nyilatkozat érkezik az eldvasarlasi jogosulttol,
akkor az adasvételi szerzodés létrejon, ellenkezé esetben pedig az adasvételi szerzédés az

elado és az eredeti ajanlatot tevé harmadik személy kézott jon létre.

Az elévasarlasi jog gyakorlasara nyitva allo idétartamat jogpolitikai szempontokbdl
az elado koteles megszabni az ajanlat koriilményeire valé tekintettel Ugy, hogy szamara
kedvezbéen az a lehetd legrovidebb idétartamnak feleljen meg, ugyanakkor kell6 id6t és

lehetéséget adjon a jogosult szamara is, hogy az ajanlatot megismerhesse és arra

® EBH 2006.1508: Az eladd tulajdonostarsnak a harmadik személytdl kapott vételi ajanlatot az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett tulajdonostarsak mellett az olyan személlyel is kozolnie kell, akiknek a
tulajdonszerzését még csak széljegyként tinteti fel az ingatlan-nyilvantartas. Ez utobbi személy azonban a 1959.
évi IV. torvény 145.5(2) bekezdése szerint el6évasarlasi jogot csak akkor fogja tudni gyakorolni, ha a tulajdongjoga
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése a szerzddési ajanlat elfogadasara altalaban elvarhatoan nyitva alld hataridén
beliil meg is torténik.

¥ Egy jo példa erre, hogy kdzos tulajdoni illetéség esetén az elévasarlasra jogosultnak nem mindegy, hogy kivel fog
kozos tulajdonba keriilni.

6 Vékas Lajos: Szakértsi javaslat az (j Polgari Torvénykonyv tervezetéhez, 877. oldal és Uj Ptk. 5:201. § (2) ,az
ajanlat kozlése a tulajdonos mint elad6 altal tett ajanlatnak mindsul”

" Az ingatlan tulajdonjogdnak atruhadzasat célzo szerz6dés megkotésére csak irasban lehet ajanlatot tenni az
ajanlati kotottséget eredményez6 joghatallyal. Ugyanigy csak irasban lehet ilyen értelmii ajanlatot elfogadni azzal
a joghatallyal, hogy az a szerzddés létrejottét eredményezze.

2 BH 1980.130: Az eldvasarlasra jogosulttal az ingatlanra vonatkozo vételi ajanlatot, az eladdval pedig az elfogadd
nyilatkozatot irasban kell k6z6lni ahhoz, hogy hatalyos legyen



reagalhasson. A 2/2009. PK vélemény alapjan az ajanlat kozlésekor az elado olyan hataridét
hatarozhat meg, amely a Ptk. 4.§ paragrafusa szerint a johiszem(iség és tisztesség és az
altalaban elvarhatdé magatartas tanUsitasa mellett alkalmas arra, hogy az el6vasarlasi
jogosult feleldsséggel megfontolhassa a szerzédési feltételek elfogadhatdsagat és felmérje
annak teljesithetoségét. Ha a felek kozott vitassa valik a hataridé megfelelé volt-e, a
bir6sagnak az eset 0Osszes korilményére (szolgaltatas targya, vételar nagysaga,
esedékessége, stb.) valo tekintettel kell dontést hoznia. Az eldvasarlasi jog gyakorlasara
vonatkozo hatarid6 anyagi jogi jellegli, amely alapjan a megjelolt hataridé utolsé napjan a
jogosult elfogadd nyilatkozatanak meg kell érkeznie a tulajdonoshoz. Az j Ptk. sem fosztja
meg az eladot ettdl az idétartam meghatarozasi jogatdl, de csak azt tekinti jogszer(inek,

ami a torvényben meghatarozott id6tartamnal hosszabb.®

Ha az eldvasarlasi jogosult a nyitva allo hataridon beliil nem tesz elfogado
nyilatkozatot, a tulajdonos a Ptk. altalanos szabalyai szerint megkotheti az adasvételi
szerzédést a vevoként jelentkezé harmadik személlyel. Fontos itt kiemelni, hogy a
szerz6dést csakis az ajanlatnak megfeleléen vagy annal kedvezobb feltételek kotheti meg.
Az ajanlatnal kedvezébb feltételek mellett az eladd azért adhatja el kiilon ajanlat kozlési
kotelezettség nélkiil, mert ami az eladéra nézve kedvezdbb feltételt jelent, az a vevore
nézve szilkségszeriien kedvezétlenebb helyzetet teremt. igy amennyiben az eredeti ajanlat
alapjan sem kivant a jogosult elévasarlasi jogaval élni, nyilvanvaloan feltételezhetd, hogy
ra nézve kedvezétlenebb feltételek mellett sem akarja jogat gyakorolni. Az elado azonban
nem jogosult az ajanlatban megjelolt harmadik személytdl eltéré személynek eladni a
dolgat az ajanlatban kozolt feltételek vagy annal kedvezébb feltételek mellett sem, mivel

az ajanlat fontos része a vevé személyének megjelolése.

Amennyiben az eldvasarlasi jogosult elfogad6 nyilatkozatot tesz, az adasvételi
szerzédés egyfajta alanyvaltozas bekovetkeztében a tulajdonos és az elévasarlasi jogosult

kozott jon létre a Ptk. szerz6déskotésre vonatkozo altalanos szabalyai alapjan.

Az (j Ptk. Javaslata megoldast kivan nyGjtani arra a felmeriilé problémara, hogy
tobb eldvasarlasra jogosult esetén mely személy gyakorolhatja jogat elsodlegesen. A
hatalyos Ptk. alapjan, amint ahogy mar fentebb is kifejtettem, a tobb eldvasarlasi jog ala-
folérendeltségi viszonyban allhatnak egymassal, illetve a jogszabalyon alapulo elévasarlasi
jog megel6zi a szerzédésen alapuldt, a szerzédésen alapuld elévasarlasi jogok kozott pedig
a szerzodéskotés idopontja allit fel egy rangsort. Ez esetben a korabbi, vagyis az el6rébb
allé elévasarlasi jogosult ellehetetleniti a késobbi elévasarlasi jogosult helyzetét, azaz

kizarja annak joggyakorlasanak érvényesiilését.

6 Jj Ptk. 5: 201.5 (2)



Az Uj Ptk. Javaslat abbdl indul ki, hogy a jogosultak érdekeit Ugy lehet leginkabb
figyelembe venni, ha mindegyikiik szamara lehetévé tessziik a jogosultsaguk érvényesiilését,
mégpedig érdekeltségiik egymas kozti aranyaban.® Az érdekeltség tobbféle lehet, azt a
Javaslat nem veszi szamba részletesen. Ha nincs a jogosultak kozott Osszemérhetd
érdekeltség, vagy az nem allapithatd meg, akkor az elGvasarlasi jogi jogosultsagukkal

azonos rangsorban, modon élhetnek.®

A jelenlegi Polgari Torvénykonyviink az elévasarlasi jog megsértésével megkotott
szerzédés jogkovetkezményeit nem szabalyozza, am az (j Ptk. mar rendelkezik e
kérdéskorrol. Ez a dontés azért valt indokoltta, mert a birak allaspontja is megosztott az igy
kotott szerzédés hatalytalansagaval kapcsolatban. Egyik allasfoglalas szerint az el6vasarlasi
jog megsértésével kotott szerzédés semmis, mivel az jogszabalyba (tkozik, és az
érvénytelenség jogkovetkezményeit kell alkalmazni. Az e megkozelitést biralo birak szerint
ez tul drasztikus megoldasnak bizonyosul, mivel sok esetben bar a jogsértés kétségtelen
volt, mégis elég ritkan éltek az elGvasarlasi jogosultak jogaikkal. Azt a megoldast tartjak
helyén valonak, hogy az eldvasarlasi jog megkeriilésével kotott szerzédés csak
hatalytalannak tekintendd az elGvasarlasi jog jogosultjaval szemben. A 2/2009. (VI. 24.) PK
vélemény VIII. pontja ad valaszt e felmeriilé anomaliara. Az allasfoglalas szerint ha az eladd
nem az eldvasarlasi jogosult joganak megsértésével koti meg az adasvételi szerzodést, a
jogosult a szerzddés hatalytalansaganak megallapitasa irant indithat pert. Az (j Ptk. is ezt

% (Onmagaban az adasvételi szerz6dés hatalytalansaganak a

a szabalyt alkalmazza.
megallapitasa iranti kereset nem terjesztheté eld, a jogosult koteles a per inditasaval
egyidejlileg vételi ajanlatot elfogadd nyilatkozatot is tenni. Tehat a jogosult csak egy
sajatos, konjuktiv médon két részbol allo keresetet terjeszthet a birosag elé, egyrészt a
birosagtol kérnie kell annak megallapitasat, hogy az eladd és a vevo kozott létrejott
adasvételi szerzodés vele szemben hatalytalan, masrészt pedig annak megallapitasat is
kérnie kell, hogy az egyoldall ajanlatot elfogadd nyilatkozata alapjan létrejéjjon az
adasvételi szerz6dés kozte és az eladd kozott. A birosagnak pedig ellendriznie kell az
elfogadd nyilatkozat komolysagat illetve az el6vasarlasra jogosult teljesitokészségének és

teljesitéképességének voltat. ¢

6 Vékas Lajos: Szakért6i javaslat az Uj Polgari Torvénykonyv tervezetéhez, 879. oldal

% (j Ptk. 5:201.5 (5) ,,Ha ugyanazon dologra nézve tobb személyt azonos rangsorban illet meg elévasarlasi jog, s
koziiliik tobben tesznek elfogadd nyilatkozatot, az adasvételi szerz6dés- ha a torvény eltéréen nem rendelkezik- az
elfogado nyilatkozatot tett jogosultakkal jon létre, akik egymas kozotti érdekeltségiik aranyaban valnak vevévé. Ha
érdekeltségiik aranya nem allapithatd meg, akkor egymas kozotti érdekeltségiik aranyat egyenlének kell
tekinteni.”

% 0j Ptk. 5:202.8 (1) ,Ha a tulajdonos az elévasarlasi jogbol eredd kitelezettségeinek megszegésével kot
szerz6dést, az igy megkotott szerzodés az elévasarlasi jog jogosultjaval szemben hatalytalan.”

7 BH 2006.159.: A sérelmet szenvedett jogosult teljesitGképességét nem a hatélytalan adasvételi szerzédés
megkotésének idépontjara vetitve kell megallapitani, hanem amikor a vételi ajanlatot elfogadd nyilatkozatot- az
ajanlat ismeretében- megtette



Az elévasarlasi jog megsértésével létrejovo adasvételi szerzodések kotésére
azonban a gyakorlat alapjan szamos lehet6ség nyilik. Egyik példa erre az arverés soran
torténd tulajdonatruhazas esete, de csak abban az esetben ha hatdsagi arverésre és nem
maganarverésre keril sor, mivel a maganarverés specialis korilmények kozott létrejovo

adasvételi szerz6désnek mindsiil, tehat az elévasarlasi jog érvényesiilésére lehetdség nyilik.

Nem gyakorolhatd azonban az els6bbségi jog azonban akkor, sem ha a tulajdonos
nem adasvételi szerzodés utjan kivanja atruhazni a dolgot, hanem példaul csere,
ajandékozas vagy apportalas soran.® Tovabba nem gyakorolhatd vegyes szerz6déseknél
sem. © A vegyes szerz6dések jogcim illetve szolgaltatas targyaban is lehetnek vegyesek, az
elévasarlasi jog egyik esetben sem gyakorolhatd. Tehat példaul ha egy adasvétellel vegyes
ajandékozasi szerzédést kotnek a felek, vagy ha egy ingatlan és egy festmény eladasara
kotnek szerzédést (és ez esetben a jogosult csak az ingatlanra nézve rendelkezik
elévasarlasi joggal)”, egyik esetben sem élhet elévasarlasi jogaval a jogosult vagy kérheti a
birosagtol a joganak megsértésével jaro jogkovetkezmények kikényszeritését. E szerzodések
megtamadasara kotelmi jogi Uton joggal vald visszaélésre és jogalap nélkiili gazdagodasra
valé hivatkozasra nyilik lehetGség illetve kérheti a tulajdonostol a felmeriilt karanak

megtéritését.”

A visszavasarlasi jog

A visszavasarlasi jog alapjan az elado a korabbi adasvételi szerzédésben kikotheti
maganak azt a jogot, hogy az adasvétel targyat a vevotél egyoldall akaratkijelentéssel
visszavasarolhassa. A visszavasarlasi jogosult egyoldalu nyilatkozataval akkor is megveheti a
dolgot, ha azt a tulajdonos nem akarja eladni, két lényegi elem azonban, hogy a felek
kozott legyen egy mdaltban kotott érvényes adasvételi szerzddés, illetve, hogy a
visszavasarlas targyaul szolgalo dolog forgalomképes legyen. Kikotésére rendszerint akkor

keriil sor, ha a tulajdonos szandéka ellenére rakényszeriil arra, hogy eladja a dolgat, de

% Erdemes megfigyelni, hogy a tulajdonjog atruhdzasahoz szilkséges az ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzés
nem torténhet meg a bejegyzési kérelem benyljtasaig, ezért a teljesitéshez elegendbnek kell tekinteni, ha az
apportér a bejegyzési engedélyt kiadja a tarsasag részére. Ha pedig a tarsasagi szerz6dés azt irja elé az
apportérnek, hogy nemcsak az ingatlan puszta tulajdonjogat kell atruhaznia, hanem az ingatlan birtokat is at kell
adnia a tarsasag részére, ha nem a pénzbeli vagyoni hozzajarulas rendelkezésre bocsatasa csak azzal valosul meg,
ha a bejegyzési engedély kiadasa mellett az ingatlannak a tarsasag birtokba bocsatasa is megtorténik. - Kisfaludi
Andras: Tarsasagi jog, 353. oldal

 BH 1994. 666.: Elévasarlasi jog gyakorlasa adasvétellel vegyes ajandékozasi szerzédés esetében

7 |B P. torv. lll. 20 652/1983. sz. hatarozat rendelkezése alapjan: A tulajdonos a rendelkezési jogat terhelé
el6vasarlasi jogot nem jatszhatja ki azzal, hogy az el6vasarlasi joggal terhelt dolgot egy masik dologgal egyiitt adja
el és a vételarat egységesen allapitja meg.

Mas helyzet azonban akkor, ha a tulajdonostars a tarsashazban lévé, kiilon tulajdonaban allo, nem lakas céljara
szolgalo helyiséget (gardzs) az oroklakassal egyiitt kivanja harmadik személynek eladni. Ez esetben a
tulajdonostarsak a nem lakas céljara szolgalo helyiségre nézve nem gyakorolhatnak elévasarlasi jogot.

"1 BH 2004.107: A tulajdonostars elévasarlasi joganak kijatszasaval kotott hatalytalan szerzédés alapjan birtoklas
jogcim nélkilinek mindsiil, ezért a jogalap nélkiili birtokos koteles az ingatlant elhelyezési igény nélkiil a birdsagi
itélettel megallapitott elévasarlasi jog jogosultjanak birtokaba adni.



fenn kivanja tartani a lehet6ségét annak, hogy ha késébb lehetésége lesz ra,
visszaszerezhesse a korabban tulajdonaban allo dolgot.”

A jogintézmény természetébdl fakaddan visszavasarlasi jog jogosultja csak az a
személy lehet, aki korabban a dolog tulajdonosa volt, de a dolog eladasaval egyidejlileg
irasba kikototte visszavasarlasi jogat. Tehat a visszavasarlasi joganak megallapitasa
érvénytelen, ha azt a felek a dolog eladasat kovetéen kotik ki vagy ha az irasbeliség
kotelezettségének nem tettek eleget. A jelenlegi Ptk. szabalyozasa alapjan visszavasarlasi
jogot hatarozott illetve hatarozatlan idére lehet kikotni, hatarozott idére maximum 6t évre
lehet kikotni, az ezzel ellentétes megallapodas semmis.”® A hatarozatlan id6re kikotott
visszavasarlasi jog ot év elteltével megsziinik, az ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzés a
hatarid6t nem hosszabbitja meg.” Az Gj Ptk. viszont eltorli ezt a hatarid6t, és diszpozitiv

jelleggel a felek megallapodasat hagyja érvényesiilni.”

Az ingatlan- nyilvantartasba valé bejegyzés teszi a visszavasarlasi jogot dologi
hataly(va. igy az ingatlant a tulajdonos elidegenitheti, azonban csak a visszavasarlasi joggal
terhelten. A visszavasarlasi jogot is a tulajdoni lap harmadik részére kell bejegyezni.”® A
bejegyzésnek a vevo tulajdonjoganak bejegyzésével egyidejiileg kell torténnie, tovabba a

visszavasarlasi jogot az ezen alapulo tulajdonszerzés bejegyzésével egyidejlileg torolni kell.
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A visszavasarlasi jog egyik legvitatottabb eleme a visszavasarlasi ar meghatarozasa.
A jelenlegi Ptk. szabalya szerint a visszavasarlasi ar egyenlé az eredeti vételarral, az
eredeti vevé azonban a visszavasarlasi aron feliil kovetelheti azt az Gsszeget, amellyel a
dolog értéke hasznos raforditasai folytan a visszavasarlas idOopontjaig gyarapodott. A
visszavasarlonak ugyanakkor fennall az a joga, hogy levonhatja a dolog id6kozi romlasabol
eredd értékcsokkenést.”® Az igy meghatarozott vételar azonban nem a piaci viszonyok
alakulasat, a kereslet- kinalat kolcsonos viszonyat tiikrozi, hanem a dolog értékének a
raforditasok és az id6kozi romlas miatt beallt valtozasait. A megismertek alapjan azt a
véleményt osztom - amelyet Kisfaludi Andras képvisel-, amely szerint a mai gazdasagi
viszonyokkal és Ptk. szerz6dési szabalyainak diszpozitivitasaval is az az értelmezés all
osszhangban, ha a visszavasarlasi arra vonatkozo6 szabalyt olyannak tekintjiik, mint amitél a
felek egyez6 akarattal eltérhetnek, tehat a visszavasarlasi arat a piaci értékvaltozasokhoz
kothetik.” Az (j Ptk. is ezt az allaspontot képviseli, hisz a felekre bizza a visszavasarlasi ar

meghatarozasat.

2 BH 2002/3. 107.

3 Ptk. 374.5 (2)

"4 Ptk. Kommentar, 1451. oldal

75 (Jj Ptk. 5:194.§

7 A 2/1960. (XIl. 25.) I.M. sz. r. 9.8 alapjan a telekkonyvi betét ,,B” lapjara kellett.
727/1972. (XII. 31.) MEM rendelet 18.5 (3), 84.5 (1) bekezdései

7 ptk. 374. § (3)

” Kisfaludi Andras: Az adasvételi szerzédés, 293. oldal



A Ptk. 374. § (4) bekezdése kimondja, hogy a tulajdonos felel6s a visszavasarlasi jog
meghilsitasaért vagy csorbitasaért. Ha a dolog a tulajdonosnak fel nem rohatdé modon
megszlnik, akkor az igy bekovetkez6 karral kapcsolatban a tulajdonost karveszély-viselési
kotelezettség terheli, viszont megsziinik a visszavasarlasi jog is, hiszen nincs meg mar a
visszavasarlasi joggal terhelt dolog. Ezzel szemben az (j Ptk. a visszavasarlasi jogosult
helyzetét gy kivanja védeni, hogy szigoribb szabalyokat vezet be a tulajdonos dologgal
kapcsolatos magatartasara nézve. Az (j rendelkezések alapjan a tulajdonos tulajdoni
jogainak gyakorlasaban korlatozva van abban az értelemben, hogy tartézkodnia kell minden
olyan magatartastol, amely meghilsitana vagy korlatozna a visszavasarlasi jog gyakorlasat,
érvényesiilését. Természetesen a jogszabalyi tiltas nem tudja megakadalyozni a tulajdonost
a tiltott magatartasok elkovetésében, de ilyen esetben a jogsérté magatartasért kartéritési

felelGsséggel tartozik.*

A Ptk. egy utalo szaballyal az el6vasarlasra vonatkozd szabalyok alkalmazasat
mondja ki, amennyiben azt a visszavasarlasi jog szabalyai nem szabalyozzak. Ez alapjan,
jogszabalyon alapuld visszavasarlasi jog léte is elképzelhet6, ami az elévasarlasi jog
szabalyaival 6sszhangban, megel6zi a szerzédésen alapuld visszavasarlasi jogot. Ilyen eset
all fenn a Ptk. 118. § (2) bekezdése alapjan, amely szerint a tulajdonos visszavalthatja a
dolgat attol, aki annak tulajdonjogat olyan személytol szerezte meg, akire a dolgot a
tulajdonos rabizta. Az eldvasarlasi jog szabalyaira valé utalasbol tovabba
kikovetkeztethet6, hogy a visszavasarlasi jogot személyes jellege miatt nem lehet
atruhazni, az ilyen atruhazas semmis, ezenkiviil az 6rokosokre sem szall at. A személyes
jellegbdl fakadbéan a visszavasarlasi jogosultsag oszthatatlan, a tobb személyt kozosen

megilleté jog csak egészben, képviselet Utjan gyakorolhato.

Amennyiben az eredeti vevé (a visszavasarlasi jog kotelezettje) az adasvétel targyat
a visszavasarlasi jog megsértésével eladja, a jogosult a szerzodés hatalytalansaganak
megallapitasat inditvanyozhatja a birosagtol, tovabba az adasvétel targyat a rosszhiszemdi
vagy ingyenesen szerz6 harmadik személytdl visszakovetelheti, hasonloképpen, mint az

el6vasarlasi jog megsértésével torténd szerzédés megkotése esetében.

80 yvékas Lajos: Szakértsi javaslat az Uj Polgari Torvénykonyv tervezetéhez, 890. oldal



A vételi jog

A vételi jog jelentosége és kapcsolata a fiduciarius tulajdonatruhazassal

A gazdasagi élet soran a hitelezok elemi érdeke, hogy kovetelésiik megtériiljenek,
illetve annak megtériilését biztositsak. Ezért a szerz6dési biztositékok kozotti valasztas
soran tobb szempont alapjan dontenek, mint példaul a létesitési koltségek, az
id6igényesség, az érvényesités koltségei, annak varhaté idétartama és biztonsaga. A
zalogjogi szabalyozas hianyossaga és elégtelensége folytan a zalogjog nem tud kelléen
kedvez6 poziciot biztositani a hitelezé szamara, ezért manapsag az a gyakorlat alakult ki,
hogy a hitelezék fiduciarius biztositékokat kotnek ki a tovabbi biztositékokkal

parhuzamosan, majdhogynem tulbiztositva a kovetelésiiket.

A fiduciarius tulajdonatruhazas mint biztositéki forma egy olyan atipikus kotelem,
amelynél fogva az ados az esetleges jovobeni nemteljesitése esetén el6zetesen vagy a
késedelem idépontjanak bealltaval tulajdonjogot ruhaz at a hitelezére. A hitelezé szamara
ez mindenképp kedvezd, mivel igénye nem csupan kotelmi természet(i, hanem abszol(t
hatalyu tulajdonjogot szerezhet. Fontos megjegyezni, hogy a fiduciarius ligyletek elsédleges
célja nem a tulajdonatruhazas, hanem az adds mihamarabbi kielégitésre valo Osztonzése. A
tulajdonjog megszerzése csupan egy mogottes biztositékként szolgal a hitelezé szamara,

mint egyfajta értékkel biro, forgalomképes tomeg.

A fiduciarius biztositékok megjelenésének és elterjedésének oka jogrendszeriinkben
a zalogjogi szabalyozas hitelez6i oldalrol vélt hianyossagaira vezethetd vissza, mint ahogy
azt mar emlitettem. A biztositéki tulajdon- atruhazasnak a zalogjoggal szemben szamos
elonye van, tobbek kozott: (1) az ingd jelzaloggal szemben nincs kozokirati, illetve
bejegyzési kotelezettség ezaltal csokkentve a létesitési koltségeket, (2) tovabba a
biztositék érvényesitése is egyszer(ibb mivel nincs sziikség kiilon birdsagi végrehajtasi
eljarasra. (3) Am a fiduciarius biztositékok legnagyobb elénye mégis az, hogy a hitelezé az
ados ellen inditott végrehajtasi, illetve felszamolasi eljarasok esetén a kovetelés feletti
teljes rendelkezési jog, illetve az atruhazott dolog feletti tulajdonjogra hivatkozva
kiigényelheti a vagyontargyat a végrehajtasi, illetve felszamolasi eljaras alol.® Tehat nem
az eljarasi koltségekkel csokkentett vételar illeti meg a hitelezét, hanem a biztositékul

szolgalo targy/tulajdonjog teljes értéke.

81 Ezt tamasztjak ala a BH 1997.142 és a BH 1997.203 hatarozatok. A hatarozatok alapjan az eladd a dolog feletti
rendelkezési jogat mar a tulajdonjog megszerzésének ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzése illetve a dolog
birtokanak atruhazasa el6tt elvesziti, azaz a vételi jog targya nem tartozik a cs6dvagyonba, és e tekintetben az
elado ellen inditott végrehajtasi eljaras sem folytathato.



A Dbiztositéki atruhazassal kapcsolatban szamos jogrendszer teljesen eltéré
alkalmazast tanUsit. A jogalkoto alapvetéen harom lehet6ség koziil valaszthat: a) elismeri a
biztositéki atruhazast a tartalmanak megfeleléen, azaz valddi tulajdonjogként kezeli a
fiduciarius tulajdont, b) kiterjeszti a biztositéki atruhazasra a zalogjog korében ismert, az
ados és a tobbi hitelez6 érdekeit védd, garancialis szabalyokat (példa erre Egyesiilt
Allamokban, Kanadaban és Uj-Zélandon megvaldsult szabalyozas), c) megtiltja a biztositéki

atruhazast a zalogjogi szabalyok megkeriilésére hivatkozva. (példa erre a holland jog). &

A magyar jogrendszerben a fiduciarius Ugylet intézménye ingovanyos alapon
nyugszik, a joggyakorlati értelmezése szamos vitaba torkollott; megkérdéjelezve, hogy
jogszabalyba iitkozik-e, jogszabaly megkeriilésére iranyul-e, illetve, hogy szinlelt ligylet-e a
biztositéki atruhazas. Dolgozatom e fejezetének targyat a vételi jog altalanos szabalyozasa
képezi, illetéleg a gyakorlatban felmeriil6 két problematikajara, az elszamolasi
kotelezettség megsértésen alapuld semmisségre és a feltlinben nagy értékkilonbség

jogcimén toérténdé megtamadhatosagra szeretnék kitérni.

A vételi jogrél a hatalyos Ptk. rendelkezései alapjan

A hazai joggyakorlat a biztositéki célu tulajdonatruhazas intézményét nem fogadja
el, az ezzel keletkezett szabalyzas hianyat a vételi jog tolti be. A biztositéki célu
tulajdonatruhazas lényege a tulajdonjog atruhazasa oly modon, hogy az atruhazd és a
tulajdonjog megszerzéje kozott szerzodésen alapuld kotelmi jogi kapcsolat jon létre, ami
alapjan a tulajdonjog megszerzéje az atruhazott tulajdont a szerzédésben meghatarozott
célhoz kototten felhasznalhatja, birtokba veheti, tulajdonosava vallhat. Bar a vételi jog a
Ptk. rendelkezései alapjan nem a szerzédési biztositékok kozott szerepel, hanem az
adasvétel egyik kiilonos nemeként, egyre elterjedtebb az a gyakorlat, hogy szerz6dési
biztositék céljabol alapitjak a felek. A Ptk. azonban nem a vételi jogot megengedd
szerzOdést tekinti az adasvételi szerzédés kiilonds nemének, hanem magat a vételi jog és az
annak gyakorlasa soran létrejové adasvételi szerzddés egyiittesét. A vételi joggal
kapcsolatos szerz6dés azért tekintendd kiilonds nemnek, mert egyrészt az adasvételi
szerz6dés lényeges tartalmi elemeiben a felek mar a szerzodés létrejotte elott
megegyeztek, masrészt pedig azért, mert az adasvételt a vételi jog jogosultja egyoldald
nyilatkozataval hozhat létre.

A vételi jog szinonimajaként az opcid kifejezést hasznalja a Ptk., mely sz szerinti
forditasban fakultativ valasztasi lehetoséget jelent latin eredete és a mai angol

szohasznalat alapjan is. Ebben az elnevezésben azt a valaszthato lehetdséget kivanta a

82 Csizmazia Norbert: Tulajdon mint biztositék? Polgari Jogi Kodifikacio, 2004. VI. évfolyam 1.-2. szam



jogalkoto kifejezni, hogy a vételi jog jogosultja szamara egy olyan megvasarlasi lehetdség
nyilik meg, amely egy kvazi hatalmassagot fejez ki a dolog felett korlatolt dologi jogként.
Ebbdl kifolydlag, szamos szakértoi vélemény a vételi jog szerz6déses megalapitasat egy igen

hossz( elfogadasi hataridét biztosité ajanlatnak tartja.

A vételi jogrol szolo megallapodasnak meghatarozott alakszeriliségnek és tartalmi
kelléknek kell megfelelnie. A megallapodas irasba foglalasat irja elé a Ptk., amely gyakorlat
visszaigazolasa alapjan mindenképp javasolt a jovébeni konnyebb bizonyithatosag
érdekében. Ezenfelil az ingatlan adasvételének érvényességéhez a XXV. szamU PED
kifejezetten kotelezOvé teszi az irasbeliséget, ezért ingatlanok esetében a vételi jogrol
sz0lo megallapodasnak illetéleg a vételi jog gyakorlasarol szold nyilatkozatnak is eleget kell

tennie ezen kotelezettségnek.

Vételi jog id6tartamaban a felek szabadon allapodhatnak meg- természetesen
jogilag meghatarozott kereteken beliil-, vagyis megallapodastol fliggben |étrehozhatd
hatarozott illetve hatarozatlan idére is. A hatarozott idére kotott vételi jogot a
visszavasarlasi jog szabalyai szerint legfeljebb 6t évre lehet kikotni.®® A hatarozatlan idére
kikotott vételi jog hat honap elteltével megsziinik.’* A Ptk. hatalybalépése el6tt kikotott
vételi jog a Ptk. hatalybalépésétol szamitott ot év elteltével megsziinik, kivéve, ha a
kikotott idobdl ennél kevesebb van hatra.® A felek ezzel ellentétes megallapodasa semmis.
E hataridék alkalmazasa jogpolitikai illetéleg jogbiztonsagi okokbdl valik indokoltta, mivel a

vételi jog nagymértékben korlatozza a tulajdonost a dolgaval valé rendelkezésben.

A biztositéki célu vételi jog az alapszerzdodésben kikotott fliggeszté feltétel-
altalaban a kotelezett és a jogosult kozott létrejott szerzédés nemteljesitése esetére-
bekovetkeztével hatalyosuld jogalapité hatalmassag, amelynek gyakorlasaval a jogosult
(vevl) egyoldalu jognyilatkozataval létrehozza az adasvételi szerzédést. Az alapszerzodés
és a vételi jogot alapitd szerzodés jogi formajat tekintve két onalloéan is létrejohetd
szerzédés, amelyet a vételi jogot alapitd szerzddésbe foglalt felfiiggeszt6 feltétel kapcsol
ossze. A biztositéki funkcidt éppen e felfiiggeszto feltétel beiktatasa hozza létre azaltal,
hogy a vételi jogot alapito szerzddés akkor lép hatalyba, ha a kotelezett az alapszerzédést
nem teljesiti. A biztositéki céll vételi jog azonban nem mutat jarulékos jelleget: a vételi
jog alapjan létrehozott adasvételi szerzédésbél fakado, tulajdonjog atruhazasra vonatkozo
kotelezettség terjedelme nem igazodik a biztositott koveteléshez.® Azonban az
alapszerzodés létre nem jotte vagy érvénytelensége esetén, ha ezaltal a felfiiggesztd

feltétel bekovetkezése lehetetlenné valik, a vételi jogot kikotdé szerzédés semmiféle

8 Az ingatlanokra vonatkozd hatarozott idétartamd vételi jog esetében az ingatlan-nyilvantartasba torténd
bejegyzéskor a jog gyakorlasanak végsé idépontjat is fel kell tintetni az ingatlan tulajdoni lapjan.

8 ptk. 375.5 (2)

& ptké. 86.§

86 Ezért meriil fel a gyakorlatban a kik6ttt vételar és a biztositott kovetelés egyensilyanak problematikaja.



joghatas kivaltasara nem lesz alkalmas, ezaltal a felek 229.8 (1) bekezdésébe foglalt
kotelezettsége is megszinik.

Az adasvételi szerzodés megkotésekor a kotelezett tovabbi nyilatkozatara nincs
szilkség (példaul tulajdonjog bejegyzéshez hozzajaruld nyilatkozat), ezért valik
nélkiilozhetetlenné, hogy a felek mar az adasvételi szerzédést megel6z6 megallapodasban
valamennyi szerzédési elemben el6re megegyezzenek.®” A feleknek tehat pontosan meg kell
meghatarozniuk a targyat, amelyre a vételi jog vonatkozik, a vételarat, a vételi jog
idétartamat, a dolog birtokbaadasanak idépontjat és modjat. Elvi éllel kivanom alahuzni,
hogy a vételi jog jogosultja egyoldalu nyilatkozattal, a vételi szandékanak kozlésével
létrehozhatja a szerzodést a vételi joggal terhelt dologra nézve, akkor is ha a tulajdonos a

dolgat nem kivanna eladni.

Bar a vételi jognak a nyilvantartasba valo bejegyzése nem kotelezd, mégis érdemes
bejegyezni, mivel ezaltal az opcié dologi hatalyGva valik. A dologi hataly alapjan a
bejegyzett vételi jog mindenkivel szemben hatalyos, aki a bejegyzést kdvetéen a dolgon
valamilyen jogot szerez, tehat a vételi jog jogosultja az adasvétel targyat rosszhiszemiien

vagy ingyenesen szerzé harmadik személytél visszakovetelheti.

A vételi jog szabalyozasaban érvényesiil a clausula rebus sic stantibus elve, amely
lehetévé teszi, hogy a birosag a tulajdonost a vételi jogbdl folyd kotelezettsége alol
mentesitheti, ha a tulajdonos bizonyitja, hogy a vételi jog engedése utan koriilményeiben
olyan lényeges valtozas allott be, hogy a kotelezettség teljesitése téle nem varhato el. A

birésag e mentesitési joga azonban nem feltétlen, kilon torvény eltéréen is rendelkezhet

A vételi jog személyes jellegébdl fakaddan atruhazasa semmis, nem szall at az
orokosokre és oszthatatlan.® Ennek ellenére a vételi jog onalléan értéket is jelent, hisz a
jogosult olyan hatalmassaghoz jut, aminek a piaci viszonyok valtozasa mellett akar pénzben
mérhetd haszna is lehet. Ha a vételi jogrél szolé megallapodasban rogzitjik az aru arat, s
meghatarozzuk azt az idészakot, amin beliil a vételi jog gyakorolhatd, akkor a jogosult
Uzleti nyereséget realizalhat, ha ezen iddszakon beliil az aru ara a piacon magasabbra
szokik, mint az Galtala igénybe vehetd opcios ar, ez esetben ugyanis olcsobban meg tudja

venni az arut a vételi jog alapjan, s a piacon magasabb aron tudja tovabb adni.*® Az

87 BH2006.170.: A masodfoki birdsag itéletében megallapitotta, hogy az alperes a vételi jog gyakorlasara iranyuld
egyoldall nyilatkozata a felpereshez vald eljuttatasaval vételi jogat jogszerlien és szabalyszer(ien gyakorolta.
Viszont! BH 1998/4.202: Az ingatlanra vonatkozo vételi jog gyakorlasa esetén a tulajdonjognak az ingatlan-
nyilvantartasba valo bejegyzéshez- az okirati elv alapjan- sziikséges, hogy a jogosult igazolja, hogy a vételi jog
gyakorlasarol szAlo nyilatkozat megérkezett a tulajdonoshoz.

88 EZ ellentétes az el6vasarlasi joggal, ahol az elévasarlasra jogosult csak a tulajdonos altal kézolt vételi ajanlatra
reagalhat vasarlasi szandékkal.

8 A személyes jelleggel kapcsolatban azon érdemes megjegyezni, hogy a vételi jog gyakorlasara jogosult személyt
a gazdalkodé szerv kijeldlheti (EBH 2004.1099.)

% Kisfaludi Andras: Az adasvételi szerzédés, 295.oldal



opcionak ezért az értékéért valt igénnyé, hogy a vételi jog forgalomképes és atruhazhato

legyen.

A vételi jog érvényesitése soran felmeriilé elszamolasi kotelezettségen alapulé jogvita

A fiduciarius Ugyletek megtamadasara els6sorban az elszamolasi kotelezettség
intézményén keresztiil keriilhet sor. A birdi gyakorlat azonban e kérdéskor megitélésben is
eléggé megosztott. Az elszamolasi kotelezettség a zalogjogbol ered: a zalogjogosult
hogy ennek soran mekkora bevételt ért el és milyen koltségei meriiltek fel, mennyi az ados
fennallé tartozasa és mindennek mennyi a netté eredménye (lex commissoria®’). Ett6l az
elszamolastol fiiggben a zalogjogosultnak a tobbletet ki kell adnia a zalogkotelezett
részére, ha pedig a bevétel nem ny(jt fedezetet az addssal szembeni tartozas rendezésére,
akkor a fennmarado6 Gsszeget tovabbra is kdvetelheti.”” Az elszamolasi kotelezettség tehat
elsésorban az ados védelmét szolgalja, megakadalyozvan, hogy a hitelez6 a zalogjog
értékesitése soran gazdagodjon, masodsorban pedig a zalogjog korlatolt és jarulékos jellege

érvényesiilésének egyik f6 biztositéka.

A vételi jognal az elszamolasi kotelezettség éppen azért meriil fel, mert nincs olyan
modszer, amellyel biztosithatd lenne, hogy a vételar tényleg megegyezzen a dolog forgalmi
értékével. Azonban a vételi jog esetén alkalmazott elszamolasi kotelezettségnek sem a jogi
alapja, sem pedig a tartalma nem egyértelm(i. Mivel lényegében ugyanazon joghatas
kivaltasara alkalmas a biztositéki céli vételi jog mint a =zalogjog, s6t annak
alternativajaként alkalmazzak, egyes vélemények alapjan a fent citalt jogszabaly analogia
alkalmazasa valik indokoltta. A lex commissoria tilalmat megkeriilé vételi jogi szerzédés e
felfogas értelmében a Ptk. 200.§ (2) bekezdésének értelmében semmis. Ezzel ellentétben
mas allaspont szerint a vételi jog gyakorlasa esetén adasvételi szerzédés jon létre a felek
kozott, és a szerzodés teljesitésével a vételi ligylet lezarul, semmilyen tovabbi elszamolasi

kotelezettség nem all fenn. E ellentmondasra sajnos az Uj Ptk. sem ad kielégit6 valaszt.

A vételi jog érvényességével kapcsolatos, a vételar és a forgalmi ar kozotti feltinéen
nagyértékkiilonbségen alapulé vita

A klasszikus értelemben vett vételi jog funkcidjaval ellentétben- ahol valamilyen

egyedi vagy szikosen rendelkezésre allé joszag megszerzésére szolgalt- a modern

' ptk. 255.5 (2): ,Semmis a kielégitési jog megnyilta el6tt létrejott az a megallapodas, amely szerint a jogosult a
kotelezettség teljesitésének mulasztasa esetén megszerzi a zalogtargy tulajdonjogat.”
% pPtk. 258.5 (3)



piacgazdasagi életben fedezeti lgyletként hasznaljak. A vételi jog rendeltetésével fogva
magasfokl kockazati elemet- mas szoval szerencsefaktort- hordoz onmagaban, amelyet
spekulativ célra is lehet hasznalni. A spekulativ jelleg abban nyilvanul meg, hogy egyik fél
sem tudja el6re az arak jovobeni valtozasanak iranyat, mindketten csak feltételezések
alapjan szabjak ki a vételi jogot megalapito szerzédésben a vételarat, emellett azonban
mindkét fél vallalja annak a kockazatat, hogy az opci6 targyat képez6é dolog vételara
szamara eldénytelen iranyba fog valtozni. Az aki, az arcsokkenés elleni védelem eszkozeként
alkalmazta az opcidt, az alacsonyabb piaci aron fogja megszerezni vételi jog targyat képzé
dolgot, mig az aki, az arndvekedésbdl nyereségre kivant szert tenni, kénytelen lesz

elfogadni, hogy rosszul spekulalt.

A vételi jogi jogintézmény jogalkalmazasaval kapcsolatban felmeriilé
bizonytalansagot a Legfels6bb Birosag vezet6 birai, Salamonné Solymosi Ibolya és Wellmann
Gyorgy altal 2009. februarjaban kozzétett vitacikkei alapjan kivanom bemutatni.®® ** A vita
targyat az a konkrét kérdés képezte, hogy megtamadhato-e a vétel targyat képezé dolog
forgalmi értéke és a vételara kozott felmeriild nagy értékkiilonbség jogcimén. E kérdés

megvalaszolasahoz tobb alkérdés mertiilt fel.

Elsédleges kérdésként szolgal az, hogy mely szerzédést lehet megtdmadni, a vételi
jogot alapitd szerzédést vagy a vételi jog gyakorlasa soran létrejott adasvételi szerzédést?
Esetleg a kett6 egy szerzédésnek mindsiil-e?

Az utobb emlitett jogvita megértése érdekében el6szor is az opcids szerzodés
Ugynevezett kétlépcsés mikodését kell megismerni. Az opciot létrehozo jogviszonynak két
jol elkiloniilé, ugyanakkor egymassal szorosan Osszefiiggd fazisa van. Az elsé fazisban a
felek olyan jognyilatkozatot tesznek, melyben megalapitjak a vételi jogot illetve
meghatarozzak a jovobeli adasvételi szerzodés lényeges feltételeit. Az e szakaszban
létrejovo szerzédést hivjak az Un. opcios szerzédésnek. A masodik fazis pedig magat a
vételi jog gyakorlasat jelenti, amellyel a felek létrehozzak magat az adasvételi szerzodést.

Salamonné véleménye alapjan az opcids szerzédés egyfajta elGszerzédésként
funkcional a felek kozott, amellyel egy fiigg6 jogi helyzet keletkezik. A tulajdonos eladasi
ajanlata egységesnek mingsiil, tovabbi nyilatkozat megtételét mar nem igényli az adasvételi
szerz6dés |étrejottéhez vagy a tulajdonjog bejegyzéséhez sem, mivel a vevd
tulajdonjoganak bejegyzéséhez hozzajaruld nyilatkozatat is tartalmazza az opcios
szerz6dés.” A vételi jog jogosultja részérél azonban az opcids szerzédés megkotésekor még
nincs meg a tulajdon megszerzésére iranyulo végleges szerzodési akarat, marpedig a vételi

jog gyakorlasahoz a szandék feltételes, ugyanis az adasvételi szerzodés csak az 6

% Salamonné Solymosi Ibolya: Vételi jog engedése hitelbiztositéki céllal, Gazdasag és Jog, 2007. XV. évf. 1. szam,
8.-10. oldal

° Wellmann Gyorgy: Megtamadhatd-e feltiinéen nagy értékkiilonbség jogcimén a vételi jogot engedd szerzddés,
illetve a vételi jog gyakorlasa folytan létrejott adasvétel? Gazdasag és Jog, 2007. XV. évf. 1. szam, 10.-14. oldal

% A vevé tulajdonjogat a foldhivatal az ingatlan-nyilvantartasba a vételi jogot alapitd szerzédés és a jog
gyakorlasarol szolo nyilatkozat alapjan jegyzi be. 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet 15.§



szandéknyilatkozataval jon létre.” Ez az opcios szerz6dés és az adasvételi szerzédés
egységességének elvét tiikrozik, am ezzel ellentétben Wellmann a két szerzédést
szétvalasztja, opcios és adasvételi szerzédésre. Ebbdl kifolyolag Salamonné azt az
allaspontot tamogatja, hogy a vételi jogot alapitdé szerzodés megtamadhatd felt(ing
értékaranytalansag jogcimen, mig ezzel ellentétben Wellmann szerint ezen a jogcimen
kizarolag a vételi jog gyakorlasa alapjan létrejovo adasvételi szerzédést lehet megtamadni.
Wellmann allaspontjat azzal magyarazza, hogy a vételi jogot alapitd szerzodés
megtamadasara azért nyilik lehetdség, mert a vétel targyat képezo dolog és annak vételara
nem az opcios szerz6dés, hanem az alapjan létrejové adasvételi szerzédés alapjan
nyujtand6 szolgaltatas és ellenszolgaltatas, vagyis magat az adasvételi szerzédést kell
megtamadni amennyiben indokolt. A biroi gyakorlat is ezt a megoldast alkalmazza szamos
esetben.” A BH 2007. 293. szamu hatarozataban a birdsag kozvetleniil ki is mondja, hogy a
vételar és a vétel targyanak forgalmi értéke kozotti feltliné értékaranytalansag a vételi jog

gyakorlasa folytan létrejott adasvételi szerzodés érvénytelenségét jelenti.

Tovabbi kérdés az, hogy a szerzédés megtdmaddsandl lehet-e szolgdltatds-
ellenszolgadltatdsra hivatkozni? A Ptk. 375.8 (2) bekezdése alapjan a vételi jogot enged6
szerzodés kétoldald megallapodas a felek kozott, tehat a szerzédésekre vonatkozo altalanos
szabalyok alkalmazandok, érvénytelenségére éppugy barmely okbdl lehet hivatkozni, mint
barmely mas szerz6désnél. Azonban az opcios szerzédéseket az altalanos érvénytelenségi
okokon kivil a felting értékaranytalansagi jogcimen is meg lehet tamadni. Salamonné
szerint a feltiné értékaranytalansagra vald hivatkozast a Ptk 201.§ (2) bekezdésére
alapozzak, amely a szerzodésbe foglalt szolgaltatas és ellenszolgaltatas aranyossaganak
kovetelményét mondja ki.”® Mas szakvélemények alapjan- igy Wellmann véleménye alapjan
is- bar az opcios szerzédés kotelezo tartalmi elemeihez ugyan hozza tartozik a dolog és a
vételar megjelolése, de ezek az elemek nem a szerzédés szolgaltatasa és
ellenszolgaltatasaként funkcional, hanem egy fennallé kotelem biztositasara. Mint mar
korabban is emlitettem a fiduciarius Ugyleteknél az eladénak nem célja a dolog
tulajdonjoganak megszerzése ellenszolgaltatas gyanant, hanem az, hogy egy mogottes
kotelem esetleges nemteljesitése vagy késedelmes teljesitése esetére biztositékot kapjon.
Ebbol kovetkezve fogalmilag kizart az opciot alapito szerz6dés megtamadasa a dolog értéke
és a vételar kozotti feltlin6en nagy értékkiilonbség jogcimen, mivel nincs is felmeriilé do ut
des szolgaltatas; ilyen jogcimen csak a vételi jog gyakorlasa folytan létrejott adasvételi

szerz6dést lehet csak megtamadni.

% Az hogy az adasvételi szerzédés a vételi jog gyakorlasa elétt nem jon létre kitlinik Ptk. 375. § (4) bekezdésébdl,
mely visszautalva a visszavasarlasi jog szabalyaira azt mondja ki, hogy ,,A visszavasarlas az eladonak a vevohoz
intézett nyilatkozataval jon létre.”

7 Mint példaul BH 1998. 350, BDT 2005. 149

% ,Ha a szolgaltatas és ellenszolgaltatas kozott anélkiil, hogy az egyik felet az ajandékozas szandéka vezetné, a
szerz6dés megkotésének idépontjaban feltlinéen nagy az értékkiilonbség, a sérelmet szenved6 fél a szerzédést
megtamadhatja.”



Jogvita meriilt fel azzal kapcsolatban is, hogy az opcids szerzédés ,,szolgaltatasa és
ellenszolgaltatasa” esetében az értékkiilonbségnek mikor kell fenndllnia. Ugyanis a felt(ind
értékaranytalansagra valo hivatkozaskor két idépontot is lehet vizsgalni, az opcios szerzédés
megalapitasanak illetve annak érvényesitésének idejét. A Ptk. 201.§8 (2) bekezdése alapjan
a kiilonbségnek a szerzdodés megkotésének idopontjaban kell fennallnia. Jogosan meriil fel
az a kérdés, hogy a szerz6dés megkotése a vételi jogot megengedo6 szerzédés idépontjara
vonatkozik vagy a vételi jog gyakorlasa soran keletkez6 adasvételi szerzodésre? A valaszt a
fent citalt paragrafus azon részére alapozva talalhatjuk meg, amely szerint a szerzddés
megtamadasanak joga a sérelmet szenved6 fél szamara van biztositva. Egyes vélemények
szerint a vételi jogot megengedd szerzodésnél fogalmilag kizart, hogy sérelmet okozzon
barmely fél szamara, hisz csak a vételi jog gyakorlasa soran létrejovo adasvételi szerzédés
megkotése okozza majd a tényleges jogsérelmet, amellyel kovetelhetévé valik a
tulajdonjog atruhazasa illetve a vételar teljesitése. Wellmann Gyorgy is ezen a véleményen
van, vagyis hogy az opcio targyanak értéke és annak vételara kozotti feltlinéen nagy
értékaranytalansagnak az adasvétel létrejottekor kell fennallnia. Véleménye szerint a
feltlind értékaranytalansag az opcios szerzédés megkotése idépontjaban vald vizsgalata nem
csak dogmatikailag volna helytelen, de adott esetben méltanytalan is lenne a vételi jog
kotelezettje szamara, hiszen olyan helyzet is el6allhatna, hogy a vételi jog gyakorlasakor
mar fennallo értékkiilonbség esetén sem tamadhatna meg sikerrel a szerzédést, ha az

értékaranytalansag az opcios szerzédés megkotésekor még nem allt fenn.

Mas véleményen van azonban Salamonné Solymosi Ibolya, aki szerint semmi értelme
nem lenne az opcids szerzodésben a vételar kotelez6 meghatarozasanak, ha a
szolgaltatasnak és ellenszolgaltatasnak a vételi jog gyakorlasakor kellene megfelelniiik az
egyenértékiiség kovetelményének, mivel ennek a kovetelménynek a felek ha akarnanak sem
tudnanak eleget tenni az opcids szerzédés megkotésekor.

Mivel a 201.§ (2) bekezdése a megtamadast csak a vételi jog gyakorlasat kovetden
engedi, a kotelezett szamara a feltlin6en nagy értékaranytalansaggal rendelkez6 vételi jog
megtamadasara a 375.§8 (3) bekezdése nyujt jogi eszkozt. E rendelkezés alapjan a mar
korabban emlitett clausula rebus sic stantibus elv gyakorlasa soran a birésag mentesitheti a
kotelezettet a vételi jogbol ered6 kotelezettsége alol, ha bizonyitja, hogy a vételi jog
engedélyezése utan koriilményeiben olyan lényeges valtozas allott be, hogy a kotelezettség
teljesitése téle nem varhato el. Ilyen koriilménynek szamit a dolog forgalmi értékében
utobb bekovetkezett jelentds valtozas is. E lényeges koriilményvaltozas kikiiszobdlésére a
feleknek a vételarat az opcios szerzodés megkotésekor célszerl gy megallapitani, hogy a
vételar figyelemmel legyen az opci6 id6tartama alatt bekovetkezett értékvaltozasokra. Ezt

tobbféle madon is megtehetik, példaul Ugy rendelkeznek, hogy egy szakértd allapitsa meg a

% A vételi jog kotelezettjének a védelme pedig hangsilyozandd, mivel ha az idékozben bekovetkezett
értékvaltozas a vételi jog jogosultjara nézve hatranyos, akkor csak egyszer(ien nem él majd jogosultsagaval, vagy
mas biztositékbdl elégiti ki kdvetelését.



lényeges értékvaltozasok pénzbeli mértékét az adasvétel megkotésekor, vagy a felek gy
kotik ki a vételarat, hogy az a dolog vételi jog gyakorlasakor aktualis forgalmi értéke

legyen.

A szerzodés megtdmaddsi hatdridé kezdete is szamos vitat kezdeményezett a biroi
gyakorlat soran. Ez fontos joghatasokat vonz maga utan mivel a megtamadasi hatarido
szempontjabol tovabbi lényeges kérdés az, hogy mikor jar le az az id6tartam, amely alatt a
felek élhetnek a megtamadas jogaval. Salamonné Solymosi Ibolya véleménye szerint mivel a
megtamadasi hataridé szamitasanak kezdete a vételi jog gyakorlasaval kezddédik, ezért
fogalmilag kizart, hogy e nélkiil az opcios szerzédés eladoja teljesiteni tudjon. Ez azonban
nem zarja ki azt a lehet6séget, hogy az opcios szerzddést a felek az adasvételi szerzédés
megkotése el6tt ne tamadhassak meg. Amennyiben a fél szamara mar az opcids szerz6dés
megtamadasara lehetdsége nyilik, az opcid kotelezettje nem lenne kényszeritve egy mar
eldre lathatoan érvénytelen adasvételi szerz6dés megkotésére és annak teljesitésére.

Wellmann Gyorgy ezzel parhuzamosan részben osztja Salamonné véleményét
azonban ki is egésziti azt. Véleménye szerint a Ptk. 236.§ (2) bekezdésében a megtamadasi
hataridé kezddé idépontjanak a meghatarozasanal a jogalkoto célja nem azt volt, hogy a
vételi jog gyakorlasanak id6pontjaig kizarja az opcids szerzédés megtamadhatdosagat'®,
hanem a megtamadasi hataridét kivanta ezzel meghosszabbitani. Tehat a Ptk. 201.§8 (2)
bekezdése alapjan a megtamadas joga mar a szerzodés megkotésétél nyitva all, azonban a
megtamadasi jog érvényesithetdségének a Ptk. 236.§8 (1) bekezdése szerint egyéves
hatarideje csak a sérelmet szenvedo fél teljesitésétol szamitott egy év elteltével jar le.
Ezaltal a vételi jog kotelezettje szamara hosszabb id6tartam nyilik a ranézve nyilvanvaloan

kedvezétlen és feltlinéen nagy értékkiilonbségen alapul6 szerz6dés megtamadasara.

Azonban még ha a fenti megtamadassal kapcsolatos aggalyoktol el is tekintlink, a
PK. 267. allasfoglalas alapjan lathatjuk, hogy a feltlinben nagy értékkiilonbség a
gyakorlatban nem alkalmas a hitelezési biztositékokkal kapcsolatos jogsérelmek
orvoslasara. A fent citalt dontés alapjan ugyanis a birosagnak a feltlinden nagy
értékaranytalansag esetén a szerzédéskotés korlilményei alapjan az ellenszolgaltatast olyan
mértékben kell megallapitania, amely mellett az értékkiilonbség mar nem ,feltlinéen”
nagy; ez pedig kozel sem allitja a feleket olyan helyzetbe mintha a szerzédést az

elszamolasi kotelezettség rendeltetésszer(i gyakorlasa mellett érvényesitették volna.

100°A Ptk. 1981. évi kommentarija is ezt tamasztja ala: ,,Semmilyen érdek nem f(izédik ahhoz, hogy a
megtamadassal varni kelljen a térvényben meghatarozott kezdé id6pontig.”



A vételi jog szabalyozasa az uj Ptk. alapjan

Az (j Ptk. a vételi jog fogalmat a hatalyos szabalyozassal lényegében azonos
tartalommal hatarozza meg, csak kisebb valtoztatasokat, garancialis szabalyokat vezet be.
Az egyik ilyen garancialis elem az, hogy kotelezévé valt az irasbeli forma, a vételi jog
tulajdonjog rendelkezési joganak korlatozo és a hosszdtavra kihato jellege miatt. Ezen feliil
lehetbséget ad a feleknek arra, hogy kikiiszoboljék a vételi jog alapitasakor kikotott vételar
és a forgalmi ar kozotti feltlind nagy értékkiilonbséget, azzal, hogy a feleket arra 0sztonzi a
szabalyozas, hogy ne fix pénzosszegben kossék ki a vételarat, hanem egy vételar
megallapito modszerben egyezzenek meg. Az (j Ptk. tovabba mell6zi a hatalyos szabalyozas
clausula rebus sic stantibus szerinti birdsagi mentesités lehetdségét, mivel a jogalkoto Ugy
tartja modern piaci viszonyok kozott nincs indok arra, hogy a felek altal tudatosan
létrehozott kotelezettség aldl a kotelezett birdsagi segédlettel menekiilhessen, s ezzel a
lehetdséggel bizonytalanna tegye a jog érvényesiilését. " Erdemes megfigyelni, hogy az Uj
Ptk. nem koveti a hatalyos szabalyozas visszautalasi technikajat, hanem egyértelmien
megjeldli azokat a szabalyokat, amelyeket az eldvasarlasi és visszavasarlasi jog szabalyaibol

a vételi jogra is alkalmazni kell.

Hangsulyozando tovabba az is, hogy az Uj Ptk. javaslataban célként azt is kitlizte,
hogy olyan zalogjogi szabalyozast teremtsem meg, amelynek segitségével a gazdasag
szereploi konnyebben, kevesebb koltségekkel juthatnak hitelhez, ezaltal sziikségtelenné
téve a fiduciarius biztositékok alkalmazasat. Az egyszer(ibb és atlathatobb szabalyozas
érdekében a Javaslat egyrészt csak egy dologi hitelbiztositékot szabalyoz (az 6vadékot
beépitette a zalogjogba), masrészt a zalog-fajtak szamat csokkenti (a zalogjogon beliil csak

kézi- és jelzalogjogot kiiloniti el.)'™

Zarszo

Kutatasaim soran személyes meggy6zodésemmé valt Grosschmid Béni azon
gondolata, amelyet a bevezetésemben is emlitettem: ,,Vannak olyan intézmények, amelyek
gépies és folytatolagos szabdlyozdst igényelnek, miglen ellenben mdsok jobb, ha ket a

torténelmi fejlédés utjan hagyjdk.”

Ugy vélem, hogy a dologi jog kardinalis jogintézményei - legféképp a tulajdonjog- a
polgari jog oly stabil sarokkoveként szolgalnak, hogy jelentds Ujraszabalyozasara nincs

szilkség, a fellépd kisebb jogi anomaliak tisztazasara jogegységi, alkotmanybirdsagi illetve

10" vékas Lajos: Szakértdi javaslat az uj Polgari Torvénykonyv tervezetéhez, 882. oldal
102 vékas Lajos: Parerga, Dolgozatok az Uj Polgari Torvénykonyv tervezetéhez, 223. oldal



birosagi hatarozatok utjan is sor keriilhet, mint ahogy azt a nemrég megjelené 2/2009 PK

vélemény és a 51/2009 AB hatarozat tette az elévasarlasi jog teriiletén.

Azonban lathatd, hogy a vételi jog szabalyrendszere olyan jogteriilet, ahol a
jogalkotoi koncepcid és a valés jogalkalmazas kozott nagy az eltérés, ugyanis a
gyakorlatban kialakult a torvénynek egy sajatos alkalmazasa, eltavolodva a jogalkotoi
szandékhoz kapcsolodo jogpolitikai céloktol. Pont ezért érdemes ezeket a kérdéseket
kozelebbrol megvizsgalni és az esetleges de lege ferenda javaslatokat a gyakorlati

alkalmazasba atultetni.

Véleményem szerint a vételi jog fiduciarius ligyletként valé alkalmazasa a zalogjog
kogens szabalyainak megkeriilésére, a garanciak kikeriilésére szolgal, ezért indokoltnak
tartom egy egységes, koherens szabalyozas kialakitasat, amely lehetséges lenne akar a
jogalkotas (kihasznalva az Polgari Torvénykonyv rekodifikaci6ja altal kinalt lehetéséget),
akar a jogalkalmazas terén (Legfelsébb Birosagi hatarozat, iranyelv, elvi dontés kibocsatasa
altal).

Az opcioés szerzédés és az ebbdl létrejové adasvételi szerzodés egységes
szerkezetének elvét tartom helyénvaldnak, lehetéséget advan arra, hogy a kotelezett mar
az adasvételi szerzodés megkotése el6tt is megtamadhassa a feltlinben nagy
értékkiilonbséget onmagaban rejté opcidos megallapodast. Tovabba fontosnak tartom a felek
szamara kotelezové tenni az elszamolasi kotelezettséget, mivel ha a fiduciarius ligyletek
lényegében ugyanazt a joghatast valtjak ki, mint a zalogjog, akkor ugyanazon garanciak
(elszamolasi kotelezettség, lex commissoria tilalma) érvényesiilése is megilleti a feleket. A
jelenlegi helyzetre mindenképpen sziikséges megoldast talalni, mert az egymasnak
ellentmondo6 birosagi hatarozatok jogbizonytalansag kialakulasat eredményezik, amelyek
tovabbi visszaélésekre, kerild és joerkolcsbe iitkozo Ugyletek megkotésére adnak

lehetbséget.
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