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|. Bevezetés

Az adasvételi szerzédést az emberi torténelem egyik legrégebbi és szinte valamennyi szakaszaban
megtalalhatd szerzédésként ismerjiik. Ezen - mar a romai jog altal is szabalyozott - jogintézmény

nemei kozé tartozik az elévasarlasi jog.

Az eldvasarlasi jog nem mas, mint a szerzdédéses (partnervalasztasi) szabadsag olyan korlatozasa,
amelynél fogva a jogosultnak lehetdsége nyilik egy dolog megvasarlasara, amelyet a tulajdonos
harmadik személynek el kivan adni, méghozza a harmadik személytél érkezé ajanlatban rogzitett

feltételek mellett."

Ez az adasvételi hatalmassag a laikusok szamara talan kevésbé érdekes, ugyanakkor a jogalkoto
akarva-akaratlanul szamos olyan rendelkezést helyezett el az elGvasarlasi jog szabalyai kozott,
amelyek a jogaszi szakma képvisel6i szamara tovabbgondolasra adnak lehetdséget. Egy ilyen

osszefiiggés-lancolatot szeretnék most bemutatni.

Eloljaroban fontos leszégezni, hogy az eldvasarlasi joggal kapcsolatos jogvitak egyik gyakori esete,
amikor a tulajdonos megprobalja az elévasarlasra jogosult joganak kikeriilésével értékesiteni dolgat.
Ezt tobbféle modon is megvalosithatja: akar ingatlanok vagy tulajdoni hanyadok cseréjével keletkezé,
jogszabalyon alapuld, a tobbi elévasarlasra jogosult jogat megel6z6 elévasarlasi jog létesitésével,

akar a joggal terhelt dolog dologdsszességként valo értékesitésével.

Késmarki-Mészaros Gyongyi: Az elévasarlasi jog. Themis: Az ELTE ALLAM- és Jogtudomanyi Doktori Iskola lektoralt
elektronikus folyoirata 2014/1, 88. o.



Il. Az el6vasarlasi jog és a dologosszesség kapcsolata

1. Az elévasarlasi jog uj szabalyozasa

1.1. Az elévdsdrldsi, a visszavdsdrldsi, a vételi és az eladdsi jog k6zbs szabdlyai

Az (j Ptk. (a Polgari Torvénykonyvrél szolo 2013. évi V. torvény) a korabbi Ptk. (a Polgari
Torvénykonyvrol szolo 1959. évi IV. torvény) szabalyozasahoz képest jdonsagként tartalmaz néhany
rendelkezést az elGvasarlasi, a visszavasarlasi, a vételi és az eladasi jog kozos szabalyairdl, logikailag
latszolag kifogasolhatoan, torvényszerkesztési okokbol ezen adasvételi hatalmassagok kiilonds
szabalyai utan. Ezen, a Ptk. 6:226. §-ban talalhatd, altalanos szabalyok koziil kiemelend6 a (4)
bekezdés: ,,A visszavdsdrldsi, a vételi és az eladdsi jog kotelezettje koteles tartozkodni minden olyan
magatartdstol, amely a visszavdsdrldsi, a vételi és az eladdsi jog gyakorldsat meghiusitand vagy

korldtoznd.” 2

A szakasz cimében szerepl6 négy adasvételi hatalmassag koziil e bekezdés vonatkozasaban hianyzik
az eldvasarlasi jog. Ennek okat kutatva csak feltételezésekig lehet eljutni, hiszen még a Ptk.
torvényjavaslati formajahoz kapcsolt Altalanos Indoklas is csupan annyit jegyez meg, hogy néhany
ponton modositja az el6vasarlasi jog szabalyait a korabbiakhoz képest, am a fent hivatkozott

bekezdéshez nem fliz értelmezést.3

Felmeriilhet magyarazatként az is, hogy az elGvasarlasi jog kétszeres feltételhez kotott jog. Ez
egyrészrél azt jelenti, hogy sziikség van egy harmadik személy részérél érkezd, az elévasarlasi joggal
terhelt dologra iranyuld vételi ajanlatra, ahhoz, hogy az elévasarlasi jog jogosultja ezen jogat
gyakorolni tudja. Masfeldl a jogosultnak a vételi ajanlatban szerepl6 feltételekkel vallalnia kell, hogy
a dolgot megveszi, ekkor perfektualddik elévasarlasi joga. Ebbol kovetkezoen a visszavasarlasi, vételi
és eladasi joggal szembeni kiilonbség az, hogy az el6évasarlasi jog gyakorlasahoz nem csupan a jogosult

erre iranyuld akarata sziikséges. *

Véleményem szerint annak hatterében, hogy a fenti bekezdés felsorolasabdl az eldvasarlasi jog

hianyzik, mas ok is allhat. El6fordulhat ugyanis olyan helyzet, hogy a dolog (amelyen a jogosult

22013. évi V. torvény a Polgari Torvénykonyvrél (tovabbiakban: Ptk.) 6:226. §

3 Magyarorszag Kormanya: T/7971. szamu torvényjavaslat a Polgari Torvénykonyvrél
https://www.parlament.hu/irom39/07971/07971.pdf (2020. 11. 20.) 610. o.

4 Benke Jozsef-Nochta Tibor: Magyar polgari jog, Kételmi jog Il. Budapest-Pécs, Dialdg Campus Kiado, 2018. 50. o.



https://www.parlament.hu/irom39/07971/07971.pdf

elévasarlasi joga fennall) tulajdonosa, nem az elévasarlasi jog jogosultjanak kivanja dolgat eladni,
ugyanakkor az eladas szandéka a részérdl kialakult, tehat elvi sikon semmi akadalya nincs annak, hogy
a jogosult elévasarlasi jogat - harmadik személyt megel6zve - gyakorolja. A gyakorlatban azonban
el6fordulhat olyan helyzet, amely az elévasarlasi jog tényleges érvényesiilését (jogi értelemben
megengedve ugyan!) meghilsitja, sét olyan is, amely nem csak gyakorlati, de elvi szinten is korlatozza

az eldvasarlasi jog jogosultjat joga gyakorlasaban (lasd Az elévasarlasi jog ,kijatszasa” cim alatt).

Fontos megjegyezni tovabba, hogy a Ptk.-ban az eldvasarlasi jogra vonatkozo rendelkezéseket a
jogszabalyon alapulo elévasarlasi jogra is alkalmazni kell, s6t az igy keletkezd jogosultsag megel6zi a

szerzddéses jogot.>

1.2 Az el6vdsdrldsi jog kiilénds szabdlyai
A cimben megjelolt téma szempontjabol fel kell hivni a figyelmet a Ptk. 6:222. § (2)-(3) bekezdéseire.

Az (2) bekezdés szerint ,,Az ajdnlat kozlése a tulajdonos dltal tett eladdsi ajanlatnak mindésiil. Az
ajdnlati kotottsegre a tavollevok kozott tett ajdnlatra vonatkozod szabalyokat azzal az eltéréssel kell
alkalmazni, hogy a tulajdonos ajdnlati kotottségének idejét a szerzédés dltaldnos szabdlyaiban
meghatdrozottnal révidebb idétartamban nem hatdrozhatja meg.” E bekezdés esetében
megjegyzendd, hogy mivel az ajanlat kozlése a tulajdonos eladasi ajanlatanak mindsiil, igy
amennyiben az el6vasarlasi jog jogosultja ettdl valamely lényeges kérdésben eltéré tartalmu elfogado

nyilatkozatot tesz, azt Uj ajanlatnak kell tekinteni. ¢

A (3) bekezdés alapjan ,Ha a jogosult az ajdnlati kotottség ideje alatt nem tesz elfogadd
nyilatkozatot, a tulajdonos a dolgot az ajdnlatot tevé harmadik személy ajdnlatdnak megfeleléen
vagy anndl az eladdé szamdra kedvezdbb feltételek mellett eladhatja”. A korabbi Ptk. ugyanezen
rendelkezésében még gy fogalmazott, hogy ,kedvezdbb feltételek mellett eladhatja”, tehat nem
hasznalta az ,eladd szamara” kikotést. 7 Az (j szabalyozasra a torvényjavaslat Altalanos Indoklasa
nem ad magyarazatot, igy feltételezhetd, hogy ennek oka abban keresendd, hogy a toérvényhozo
kizarja azt a lehetéséget, hogy, ha a tulajdonos a dologra a - piacinal joval magasabb, de még nem

feltlinGen értékaranytalan- vételarat allapit meg, majd miutan az elévasarlasi jog jogosultja ennél

5 Ptk. 6:226. § (3) bekezdés
6 vo. Ptk. 6:67. § (1) bekezdés
71959. évi IV. torvény a Polgari Torvénykonyvrél (tovabbiakban régi Ptk.) 373. § (2) bekezdés



fogva az ajanlati kotottség ideje alatt jogat nem gyakorolja, akkor a tulajdonos a dolgot az ajanlatban
meghatarozott vételarnal lényegesen alacsonyabban értékesitse. Felmeriilhet a kérdés, hogy miért
allt volna ez a tulajdonos szandékaban: itt elsésorban nem gazdasagi, hanem személyes indokokra

kell gondolni (pl. a dolog vevéje a tulajdonos hozzatartozoja, baratja stb.).

2. Mi koti ossze az elévasarldsi jog és a dologosszesség jogintézményét?

2.1 Az elévdsdrldsi jog meghiusitdsdnak jogi lehetbsége: a dologdsszesség

A gyakorlatban szamos esetben eléfordulhat, hogy a tulajdonos nem az el6vasarlasi jog jogosultjanak
kivanja dolgat eladni. Az (j Ptk. alapjan az elévasarlasi jog ,kijatszasanak” talan leggyakoribb, jogilag
is csaknem minden esetben megengedett modja a dologosszeség létrehozasa. A korabbi Ptk. még -
ahogy a fentiekben részleteztem - megengedte az el6vasarlasi jog jogosultjanak ,elrettentését” egy

magasabb vételarral, am az (j szabalyok ezt nem teszik lehetové.

A dologosszesség egy olyan funkcionalis kozosséget jelent, amelyet alkoto dolgok ugyanazt a gazdasagi
célt szolgaljak és a jogi forgalom konnyebbsége miatt egységesen szerepelnek. A magyar polgari
jogaszok tobbsége nem ismeri el a dologosszeséget dologi jogi viszony onallé targyaként, viszont ez

nem akadalya annak, hogy kotelmi, illetve szerzGdéses viszony targya legyen.®

Ha az eldvasarlasi joggal terhelt dolog utobb egy jogilag oszthatatlan dologosszesség részét képezi,
az elbvasarlasi jog jogosultja jogat a dologosszeségre gyakorolhatja, ugy is, ha az a dologosszesség
tobbi részére nem terjed ki. Ennek leggyakoribb példaja, ha az el6vasarlasi jog egy ingatlant terhel
és az ingatlan tulajdonosa azt csak mas ingatlanokkal egyiitt kivanja értékesiteni. Ez kovetkezhet
példaul abbdl, hogy egy nagyobb mértéki, értékes, illetve egy kisebb méretii, kevésbé értékes
ingatlant a jobb eladhatdsag érdekében dologosszességként kivan eladni a tulajdonos, de eredhet
akar abbol is, hogy tobb ingatlan egységesen képez egy birtoktestet, vagy egyiitt alkot egy iizemet,
telephelyet, igy azok dologosszességkénti értékesitéséhez mind az eladonak, mind a vevének érdeke

flizédik.?

8 Kisfaludi Andras: Fenntarthatd-e a dologi jog egyediségének elve?. Polgari Jogi Kodifikacio 2006/6, 31-32 o.

° Dr. Dézsi Andrea: Az eldvasarlasi jog szabalyai a joggyakorlat tiikrében.
https://www.mabie.hu/attachments/article/1418/D%C3%A9zsi_Andrea_Az%20el%C5%91v%C3%A1s%C3%A1rl%C3%A1si%20j0g%2
0szab%C3%A1lyai%20a%20joggyakorlat%20t%C3%BCkr¥C3%A9ben.pdf (2020. 11. 25.)
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2.2 Osszefiiggés az uj ajdnlattal

Amikor a tulajdonos az eldvasarlasi joggal terhelt dolgot tobb dologgal egyiitt, dologdsszeségként
probalja meg eladni, az el6vasarlasi jog jogosultjanak lehetésége van jogat a dologOsszességre is
gyakorolni. A dolgok tulajdonosa igy a dologosszességre kapott ajanlatot kételes a jogosulttal kozolni,
amely ezaltal - ahogy a fentiekben kifejtettem - a tulajdonos altal tett ajanlatnak mindsiil, amelyre
a tavollevok kozott tett ajanlatra vonatkozo szabalyok érvényesiilnek. '°Abban az esetben viszont, ha
a jogosultnak kizarolag azt a dolgot all szandékaban megvasarolni, amelyen el6vasarlasi joga fennall,
a csupan az erre a dologra tett elfogadd nyilatkozat a Ptk. 6:67. § (1) szerint (j ajanlatnak mindsdl,
mivel az adasvétel targya lényeges kérdésnek mindsiil. Innent6l tehat a dolog tulajdonosanak
dontésétol fiigg, hogy az eldvasarlasi jogosulttal az ajanlati kotottségének ideje alatt létrejon-e a

szerzddés csupan a terhelt dologra, azaz elfogadja-e az (j ajanlatot.

2.3 Az elévdsdrldsi jog ,,kijdtszdsa”

A fenti szabalyokbol és azok értelmezésébdl jol latszik, hogy amennyiben a dolog tulajdonosa dolgat
nem az elbvasarlasi jog jogosultjanak kivanja eladni, akkor jogszabaly altal biztositott lehet6sége van
arra, hogy a dolgat olyan dologdsszeségbe foglalva probalja meg eladni, amelynek megvételéhez nem
flizodik érdeke a jogosultnak, s6t egyben nagyobb érdeke flizédik a jogosultnak el6vasarlasi joganak
nem gyakorlasahoz, és ezzel a dologosszesség meg nem vasarlasahoz, mint amekkora érdeke ahhoz
flizodik, hogy a dolgot, amelyen joga fennall, megvasarolja. Ez tehat - ahogy a négy adasvételi
hatalmassag altalanos szabalyainal leirtakban is utaltam ra - az eldvasarlasi jog gyakorlasanak
korlatozasat jelenti, hiszen e jogat a jogosult kizarolag akkor tudja érvényesiteni, amennyiben a

dologosszességet vasarolja meg egészében.

Ezzel szoros Gsszefiiggésben, am mégis kissé tulmutatva rajta, felvetédhet a kérdés, hogy mi miatt
nem gyakorolja elGvasarlasi jogat a jogosult abban az esetben, ha a tulajdonos nem csak mas
dolgokkal egyiitt, dologosszességben kivanja eladni, hanem ennek vételarat olyan magas 6sszegben
hatarozza meg, hogy az eldévasarlasi jog jogosultjanak nincs anyagi lehetdsége joga gyakorlasara. Ez
inkabb tekinthet6 az el6vasarlasi jog gyakorlati szint(i meghilsitasanak, mint sem korlatozasanak,

mivel igy nem a jogosult dontésén alapul az, hogy nem gyakorolja jogat, hanem egy objektiv ok,

0 ptk. 6:222. § (2) bekezdés



nevezetesen a vételar fedezetének hianya az, ami ezt megakadalyozza. Az el6vasarlasi jog elvi szinti
meghilsitasardl azért nem lehet beszélni, mert a gazdagodas lehetdsége, vagyis az, hogy valaki olyan
anyagi helyzetbe keriiljon, amelyb6l lehetésége van a dologdsszesség vételaranak megfizetésére,
mindenki el6tt adott élete barmely szakaszaban, elegend6é utalni itt az Alaptorvény alapjogi

katalogusaban szereplé tulajdonhoz valé jogra.'

2.4 Az elbvdsdrldsi jog gyakorldsdnak megakaddlyozdsdnak korldtja a Ptk.-ban

Az elbvasarlasi jog tobbi adasvételi hatalmassagra vonatkozo, altalanos, illetve kiilonos szabalyai
kozott sem talalhato olyan rendelkezés a Ptk.-ban, amely az eldvasarlasi jog dologbsszesség
létrehozasaval valo kijatszasanak korlatjat jelentené. A Ptk. mas konyvében - nevezetesen a bevezet6
rendelkezések kozott - azonban talalhato olyan alapelv, amely korlatozza ezt. Az erre vonatkozo
birdsagi allasfoglalast a 2/2009. (VI. 24.) Polgari Kollégiumi vélemény tartalmazza. A 9. pont c)
bekezdése megallapitja, hogy ,,Megegyezés hidnydban az elbvdsdrldsra jogosult és a tulajdonos
kozott csak akkor jon létre az addsvételi szerzédés kizardlag arra a dologra nézve, amelyre az
elévdsdrldsi jog vonatkozik, ha a dologbsszesseégként valo értékesités a Ptk. 5. § (1) bekezdésében
foglalt tilalomba litkozik”. Természetesen a ,,Ptk. 5. § (1) bekezdése” fordulat itt - az (j Ptk. 1:5. §
(1) bekezdésében szintén megtalalhato (igy a fenti Polgari Kollégiumi vélemény a hatalyos szabalyozas

alapjan is iranyado'?) - régi Polgari Torvénykonyv-beli joggal valo visszaélés tilalmara utal.

A joggal valo visszaélés tartalommal valo kitoltését a Ptk. torvényjavaslati formajahoz fiizott
Altalanos Indoklas lényegében a birdi gyakorlatra bizza. Ugyanakkor megallapitja, hogy az itélkezési
gyakorlat a kivanatos onmérsékletet hatarozza meg sarokkdként a joggal vald visszaélés fogalmi
jegyénél."> Ezt pontositja a fent hivatkozott Polgari Kollégiumi vélemény: az el6vasarlasi jog

meghilsitasat célzo, rosszhiszemd, tisztességtelen, visszaélésszer(i joggyakorlasként.'
2.5 Az elévdsdrldsi jog kijatszdsdnak korldtja a Féldforgalmi torvényben

A mez6- és erddgazdasagi foldek forgalmarol szolo 2013. évi CXXIl. torvényben (a tovabbiakban:
Foldforgalmi torvény) a jogalkoto kiilon figyelmet szentel annak, hogy az elévasarlasi jog kijatszasa

dologosszeségként valo értékesitéssel ne valdsulhasson meg. A Foldforgalmi torvény kimondja, hogy

" v6. Magyarorszag Alaptorvénye XllI. cikk

2 v5. 1/2014. PJE hatarozat 1. pont

'3 Magyarorszag Kormanya: T/7971. szamu torvényjavaslat a Polgari Torvénykonyvrél

142/2009. (VI. 24.) PK vélemény az elGvasarlasi joggal kapcsolatos egyes jogértelmezési kérdésekrél 9. pont c) bekezdés



, T0bb fdldnek egybefoglalt vételdron torténé eladdsdra akkor keriilhet sor, ha azok egymdssal
szomszédosak, vagy a foéldhaszndlati nyilvdntartdsba bejegyzett foldhaszndloja ugyanaz a
személy.”.” A torvényjavaslat Altalanos Indoklasa gy fogalmaz a rendelkezéssel kapcsolatban, hogy
ennek sziikségességét a ,,jogalkalmazdsi bizonytalansdg felolddsa indokolta”.’® A torvényhozo tehat
a mezogazdasagi foldek adasvétele esetén mar nem engedi meg azt a lehetdséget, hogy a joggal valo
visszaélés legyen az eldvasarlasi jog dologtsszeségként valo értékesitésének egyetlen korlatja, tovabb
szlkiti a tulajdonos lehetdségeit: az ingatlanoknak vagy szomszédosnak kell lenniiik egymassal, vagy
a foldhasznalo személyének kell megegyeznie az ingatlanok vonatkozasaban, akkor is, ha az
ingatlanok egyiittes eladasa egyébként nem az elévasarlasi jog kijatszasara iranyulna. Felmeriilhet a
kérdés, hogy miért csak a Foldforgalmi torvény alkalmaz a Ptk. rendelkezéseihez képest szigoritast a
hatalya ala esé ,foldekre”, mas jogszabalyokban miért nem talalhato a hatalyuk ala es6 dolgok
dologosszeségként valo értékesitésére hasonld szlkités. Ennek oka feltehetéen abban keresendo,
hogy a Foldforgalmi torvény szamos eldvasarlasi jogot allapit meg a mezégazdasagi foldteriiletekre,
igy szamos jogvitat sziilhetne az a helyzet, ha barmely foldek dologdsszességként értékesithetéek

lennének.

3. Az elbvasarlasi jog kijatszdsa a biroi gyakorlat tiikrében

Az itélkezési gyakorlatban szamos példa talalhato arra, hogy a tulajdonos dologdsszeség létesitésével
probalta meg kijatszani az elévasarlasra jogosult jogat. Némely esetekben ez sikeresnek bizonyult,
maskor azonban a birosag elétt az eldvasarlasi jog jogosultjanak a szerzddés vele szembeni
hatalytalansagara iranyuld kereset allta meg a helyét. Mindkét kimenetelt egy-egy kdriai itélettel

szemléltetem.

3.1 Felmeriil-e a joggal vald visszaélés? (EH 2010.2226: Legf. Bir. Pfv. VI. 20.984/2010.)

A tényallas szerint I. r. alperes tébb ingatlant értékesitett Il. és Ill. r. alperesek részére, akik az

ingatlanok elhelyezkedése szerint eldvasarlasra jogosultak voltak. Felperesek ugyanakkor szintén

> A mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmarol szolé 2013. évi CXXII. torvény 19. § (5) bekezdés
16 Magyarorszag Kormanya: T/13140. szamU( térvényjavaslat a mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmarol szolé 2013. évi
CXXII. torvénnyel Gsszefliggd egyes rendelkezésekrdl és atmeneti szabalyokrol



elévasarlasra jogosultak voltak az egyik ingatlan vonatkozasaban, igy az elévasarlasi jog gyakorlasara
nyitva allo hatarid6é alatt kizarolag a jogukkal érintett ingatlanra vonatkozo ajanlatra elfogadd
nyilatkozatot tettek. Felperesek annak megallapitasat kérték a birdsagtol, hogy az alperesek kozott
létrejott szerzodés velilk szembeni hatalytalan, illetve, hogy a szerzédés felperesek és I. r alperes

kozott jott létre.

Az elsofoku itélet szerint az ingatlanokra vonatkozo el6vasarlasi jogot mindegyik tekintetében kiilon
szilkséges vizsgalni, igy az a felperesek keresetének helyt adott. A masodfoku birosag az itéletet
megvaltoztatta, mondvan a felperesek eldvasarlasi jogukat csak akkor gyakorolhattdk volna, ha
valamennyi ingatlanra, teljes terjedelmében elfogadjak a vételi ajanlatot. Az ligy végiil a Klria elé

kerdlt.

A Kuria a korabban hivatkozott 2/2009. PK vélemény 9. pontjara hivatkozassal részletezte, hogy
milyen esetekben tekintheté dologosszeségnek, vagyis jogi értelemben oszthatatlannak a
szolgaltatas. Az itélet indoklasanak talan legfontosabb részeként kimondta a birdsag az el6vasarlasi
jog joggal valo visszaéléssel torténd kijatszasanak eléfeltételét: Nem elegendd azonban az egyiittes
értékesitéshez 6nmagdban az, hogy az ingatlanok egymds mellett vannak és azoknak azonos a
tulajdonosa, illetve a veviéje. A perbeli esetben az alperesek nemhogy nem bizonyitottdk azt, hogy
az egyiittes értékesités nem az el6vasdrldsi jog kijdtszdsdra irdnyult, ilyen kériilményre nem is
hivatkoztak, nem is adtak elé olyan indokot, amely alapot adna annak megallapitdsdra, hogy az
ingatlanokat dologdsszességként kivdntdk dtruhdzni. Ebbél ered6en mindez a kereset elbirdldsa sordn
nem volt figyelembe vehetd."” Tehat ahhoz, hogy egyatalan vizsgalhato legyen az, hogy a tulajdonos
dolgainak dologosszeségként valod értékesitése az eldvasarlasi jog kijatszasara szolgalt, szilkség van
arra, hogy az ilyen modon torténé értékesités szandékat a vételi ajanlatba belefoglaljak, kdzolvén

azt az eldvasarlasra jogosultakkal.

3.2 A dologisszeségként valo értékesitéshez fliz6d6 érdek vizsgdlata (BH 2016.2.34: Kuaria Pfv. VI.

20.312/2014. 1.)

A tényallas szerint I. r. alperes palyazatot irt ki néhany foldteriilet egyiittes értékesitésére, amelyeket

Il., ll., és IV. r. alperes meg is vasarolt. Ugyanakkor az elévasarlasi jog gyakorlasara nyitva allé idé

7 EH 2010.2226: Legf. Bir. Pfv. VI. 20.984/2010.



alatt felperes ajanlatott tett a jogaval terhelt dologra, amely az értékesiteni kivant dologdsszesség
része volt. A tanulmanyban targyalt Osszefiiggések szempontjabol relevans még (az ligy joval
bonyolultabba leirtaknal és mas jogkérdéseket is targyal, de ezeket itt nem részletezem), hogy

felperes eldvasarlasi joga késobb keletkezett, mint ahogy I. r. alperes a palyazatot kiirta.

Az els6foku birdsag a felperes keresetének helyt adott, majd a masodfoku birdsag az itéletet részben
megvaltoztatta, és a keresetet elutasitotta. Végiil az iigy a Karia elé keriilt, amely a masodfok(
birosag altal megallapitott, az eldvasarlasi jog kijatszasara iranyuld joggal vald visszaélésre

hivatkozott felperesi allitasra vonatkozo itéletet megerésitette.

A Kuria a feliilvizsgalati kérelem elbiralasa soran a fent részletezett 2/2009 PK vélemény 9. pontjanak
c) pontjara valo hivatkozassal vizsgalta annak lehetGségét, hogy I. r. alperes a felperes elévasarlasi
joganak kijatszasa érdekében kivanta-e dologosszességként értékesiteni az ingatlanokat, azaz, hogy
ezen magatartasa az elOvasarlasi jog meghilsitasat célzo, rosszhiszem(, tisztességtelen,
visszaélésszer(i joggyakorlasnak mindsiil-e. A birosag kimondta, hogy mivel a felperes nem tudta
bizonyitani allitasat, miszerint I. r. alperes elévasarlasi joganak kijatszasa érdekében irta ki a
palyazatot az ingatlanok egyiittes eladasara, és nyilvanvalo, hogy a felperes elévasarlasi joga késébb
keletkezett, mint, hogy a palyazat kiirdsa megtortént volna, az |. r. alperes szandéka nem
iranyulhatott az el6vasarlasi jog kijatszasara az ingatlanok dologosszességként valo értékesitésével. 2
Abban az esetben tehat, ha létezik barmilyen olyan korilmény, amely alapjan objektive
megallapithatd, hogy a dologdsszesség létrehozas nem iranyulhatott az elévasarlasi jog kijatszasara,

a joggal valo visszaélés megvaldsitasa kizart.

lll. Osszegzés

A fent leirtak jol szemléltetik az el6vasarlasi jog és a dologOsszesség szoros kapcsolatat a
gyakorlatban. Magyarorszagon ma is szamos olyan eset fordul eld, ahol a tulajdonos valamilyen okbol
kifolyolag igyekszik az elévasarlasra jogosult joggyakorlasat meghilsitani; ennek pedig bevett mddja
a dologosszesség létrehozasa. A hatalyos Polgari Torvénykonyviink (illetve a korabbi is) biztositja

ennek megvalosulasi lehetGségét, jogi szempontbol szinte sebezhetetlen médon. A jogalkoto a

'8 BH 2016.2.34: Karia Pfv. VI. 20.312/2014. I.



torvény megalkotasakor nyilvanvaloan tisztaban volt azzal, hogy nem zarta ki teljes mértékben az
elévasarlasi jog kijatszasanak esélyét, am e jogintézménynél - csak gy, mint szamos masiknal - azért
alakitotta igy ki a szabalyozast, hogy ne fordulhasson elé az, hogy akinek valds jogi érdeke flizédik a

dologosszességkénti értékesitéshez, a fennallo elévasarlasi jog miatt ne élhessen azzal.

A torvényhozo ezen ,,joindulataval” azonban mégsem lehet visszaélni, hiszen ennek korlatjaként a
Ptk. tiltja a joggal vald visszaélést. Elvi szinten tehat mindkét oldalrol zart hatarok biztositjak az
elévasarlasi jog rendeltetésszer(i gyakorlasanak lehetGségét, a gyakorlati szinten torténé
,hataratlépés” kizarasa pedig a birosagok feladata. Véleményem szerint tehat a hatalyos torvényi
rendelkezések és a kiforrott itélkezési gyakorlat megallja a helyét az eldvasarlasi jog kijatszasara

iranyulé prdobalkozasokkal szemben.
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