Az elévasarlasi jogrol érthetéen

Varosunkban az elévasarlasi jog intézményének joghatdsai hatdsagi szinten elsOsorban a
termofoldek eladasakor jelentkeznek. Evente csaknem nyolcvan ilyen jogiigylet keriil
hirdetményezésre, ami tobbszaz fOs érintettséget jelent akkor is, ha csak minimalis
kozremiikodot vesziink, amennyiben kizarolag egy eladoval, egy vevdvel és egy eldvasarlasi
joggal rendelkezd potencialis vevdvel szamolunk.

Az elévasarlasi joggal érintett jogiigyletekben tehat legkevesebb harom jogalany érintett: az
elado, a vételi ajanlatot benyujtd ajanlattevd, valamint az elvasarlasi joggal rendelkezd
jogalany. Az ajanlatevé benytjtja vételi ajanlatat az eladonak, aki azt bemutatja az
eldvasarlasi joggal rendelkezd jogalanynak. Ha ez utdbbi személy vallalja a vételi ajanlat
teljesitését, 6 1ép az vevo szerepébe, €s az eredeti ajanlattevo helyett 6 veszi meg a dolgot.

Az eldvasarlasi jog altalanos szabalyait a Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. torvény
(Ptk.) fekteti le. A Ptk. alapjan a tulajdonostars (eladd) tulajdoni hanyadara a tobbi
tulajdonostarsat  (elévasarlasi joggal rendelkez6 jogalanyok) harmadik személlyel
(ajanlattevével) szemben elGvasarlasi, jog illeti meg. Amennyiben az eladd az elévasarlasi
jogbol eredd kotelezettségeinek megszegésével kot szerzddést, az igy megkotott szerzddés az
eldvasarlasi jog jogosultjaval szemben hatdlytalan. Ha a jogosult az ajanlati kotottség ideje
alatt nem tesz elfogado nyilatkozatot, az eladé a dolgot az ajanlattevé ajanlatanak megfelelden
vagy anndl az eladd szamara kedvezobb feltételek mellett eladhatja. Ha az eldvasarlasra
jogosult az ajanlatot elfogadja, a szerzddés kozottiik jon 1étre.

A Ptk. az eldvasarlasi jogrol tehat elsOsorban a kozos tulajdon esetében rendelkezik,
ugyanakkor ,,ha a fold és a rajta allo épiilet tulajdonjoga elvalik, a f6ldtulajdonost az épiiletre,
az épiilet tulajdonosat a foldre eldvasarlasi jog illeti meg” valamint ,,a kiilon jogszabalyban
biztositott eldvasarlasi jog megelézi a tulajdonostarsat e torvény alapjan megilletd
elévasarlasi jogot.” Ilyen kiilon torvény a mezo- és erdogazdasagi foldek forgalmardl szo6lo
2013. évi CXXII. torvény, amely taxative felsorolja az elévasarlasi jogra jogosultak korét (pl.
a foldet hasznald olyan foldmiives, aki helyben laké szomszédnak mindsiil vagy akinek a
lakohelye vagy a mezdgazdasagi lizemkozpontja legalabb 3 éve azon a telepiilésen van,
amelynek kozigazgatdsi hatara az adas-vétel targyat képezo fold fekvése szerinti telepiilés
kozigazgatasi hataratol kozaton vagy kozforgalom eldl el nem zart magantiton legfeljebb 20
km tavolsagra van), és pontosan meghatarozza az elovasarlasra jogosultak sorrendjét is (pl. a
szantd, rét, legeld (gyep), vagy fasitott terlilet miivelési dgban nyilvantartott fold eladasa
esetén az olyan foldmiivest, aki helyben lakonak mindsiil megel6zi az a foldmiives, aki a fold
fekvése szerinti teleplilésen az eldvasarlasi joga gyakorldsdt megelézden legaldbb 1 éve
allattart6 telepet iizemeltet, és a tulajdonszerzésének a célja az allattartdshoz sziikséges
takarmany-el6allitas biztositasa).

A Kkiilon térvényben lefektetett el6vasarlasi jog elsdbbségének koszonhetben a fenti, kiilon
torvényben eldirt kozlési kotelezettséget nem érinti a Ptk. kovetkezd felmentd rendelkezése:
nem terheli kozzétételi kotelezettség kotelezettség az eladot, ha annak teljesitése a jogosult
tartozkodasi helye vagy mas korilmény miatt rendkiviili nehézséggel vagy szamottevo
késedelemmel jarna. Figyelemmel arra, hogy a term6fold-eladasokkal kapcsolatos kozlést a
polgarmesteri hivatalok végzik, és az adas-vételi szerzddéseket a polgarmesteri hivatalok
tovabbitjak a kormanyhivatalok szamara a kozlést kdvetden, igy a kozlési kotelezettség aloli
felmentés értelemszertien kizart ezen tigyekben.
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Mit jelent az, ha valaki egy terméfold vonatkozasaban elévasarlasi joggal bir? Az adas-
vételi szerz6dés az eldvasarlasra jogosult fél szempontjabol vételi ajanlatnak mindsiil,
amelyre elfogado, vagy az elévasarlasi jogarol lemondo jognyilatkozatot tehet a polgarmesteri
hivatalban torténé személyes megjelenéssel a polgarmesteri hivatal hirdet6tablajan torténd
kifliggesztését kovetd napjatol szamitott 60 napos jogveszt6 hataridon beliil. A jogosult abban
az esetben is ¢lhet eldvasarlasi jogaval, amennyiben nem a szabalyszerl k6zlés révén, hanem
mas modon szerzett tudomast a vételi ajanlatrél, ugyanakkor az ilyen, nem szabalyszer(i
tudomésszerzés nem akadalyozza annak megallapitdsat, hogy a jogosult nem ¢élt az
eldvasarlasi jogaval.

Eléfordul az is, hogy az eldvasarlasi jog jogosultja az elado eladasi szandékanak ismeretében,
a vételi ajanlatnak mindsiilé adas-vételi szerzédés létrejotte elétt tesz olyan nyilatkozatot,
hogy az ingatlant nem kivdnja megvasarolni, ezen nyilatkozat azonban nem mentesiti az
eladot a vételi ajanlat kozlésének kotelezettsége alol. Volt olyan eset is, hogy az eldvasarlasi
jog jogosultja helyett a jogi képviseldje tette meg az elfogadd nyilatkozatot. Ezen
nyilatkozatot a foldhivatal nem fogadta el, s ezen elutasitd dontését a birdsag jogszeriinek
talalta.

Az elévasarlasi jog nem jatszhatd ki azzal, hogy az eladd egy eldvasarlasi joggal érintett
dolgot egy masik dologgal értékesit, és a vételar egységesen keriil megallapitasra. A birosagi
gyakorlat szerint ezen f6szabaly aldl kivételt jelent az az eset, amikor a tarsashdzban levo, az
elad6 kiilon tulajdonaban allo, nem lakas céljara szolgald helyiséget (jellemzéen gardzs) az
oroklakassal egyiitt keriil értékesitésre. Ez esetben a tulajdonostarsak a nem lakas céljara
szolgalo helyiségre nézve nem gyakorolhatnak eldvasarlasi jogot.

Ameddig az elado s az ajanlattevo a szerzddést nem kozlik az eldvasarléasi jog jogosultjaval,
addig a szerzédést értesités nélkiil felbonthatjak. A szerz6dés kozlése az eladd altal tett
eladasi ajanlatnak mindsiil. Miutan a kozlés megtorténik, az eladd hataridot szab az elfogado
nyilatkozat megtételére. Az eladd ajanlati kotottségének idejét a szerzOdés altalanos
szabalyaiban meghatarozottnal révidebb idétartamban nem hatarozhatja meg.

Az elovasarlasi jog atruhazhatosaga és orokolhetosége a szerzodéssel alapitott eldvasarlasi
jognal tekinthetd relevans kérdésnek. A Ptk. kotelmi és oroklési szabalyaibol az kovetkezik,
hogy az eldvasarlasi jog atruhdzhat6 és 6rokolhetd, hiszen nem személyhez kotott jogrol van
sz0. Ez azt jelenti, hogy a jogosult halala esetén nem szlinik meg, hanem a jogosult
hagyatékanak részét képezi, és az eladd haldldval sem sziinik meg, az eladd 6rokose az
érintett vagyontargyat az eldvasarlési joggal terhelten 6rokli meg.

Az eldvasarlasi jog atruhdzasara jogatruhazas szabalyait kell alkalmazni, sem az eladd, sem az
ajanlattevo hozzajarulasat tehat nem kell kikérni.

Habar az el6vasarlasi jognak a romai jogig visszavezetetd torténelme van (Diocletianus
csaszar idejére alakult ki), manapsdg felmeriilt mas jogintézménnyel vald felvaltasa.
Lehetséges alternativaja lehet az els6 ajanlat joga, amely szerint a jogosult azt igényelhetné,
hogy az eladd a dolog eladasa esetén el6szor neki tegyen eladasi ajanlatot, s csak ha nem jon
1étre szerzddés ezen ajanlat alapjan, akkor tehessen méasoknak. Az elsé ajanlat joga tehat az
elévasarlasi jog reciproka, hiszen mig el6bbinél az eladd, utdobbinal a vevd ajanlatdnak
elfogadéasarol dont a jogosult.

Dunavarsany, 2017. julius 26.

dr. Nagy Csilla
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