CORVINUS

Faculty of Business Administration

Corvinus University of Budapest
Faculty of Business Administration

CLP 1/2016

Az elévasarlasi és a vételi jog

vrar

Metzinger Péter

ISSN 2416-0415



Corvinus Law Papers

CLP -1/2016

The primary purpose of the Corvinus Law Papers (CLP) is to publish the results of research projects
performed by those connected to the Department of Business Law as research reports, working papers,
essays and academic papers. The CLP also publishes supplementary texts to be used for practical and
theoretical training of students.

Editor-in-chief:

Daniel Deék (Professor of Law, Corvinus University of Budapest, Faculty of Business Administration,
Department of Business Law)
Contact: daniel.deak@uni-corvinus.hu

Editor:

Daniel Ban (Senior Lecturer, Corvinus University of Budapest, Faculty of Business Administration,
Department of Business Law)
Contact: daniel.ban@uni-corvinus.hu

Address of the Editorial Board:

Corvinus Law Papers - Editorial Board
H-1093 Budapest, Févam tér 8. 11/240., 242.1

Publisher:
Corvinus University of Budapest

Faculty of Business Administration
H-1093 Budapest, Févam tér 8.

Responsible for the edition:

Daniel Deak, Professor of Law

ISSN 2416-0415


mailto:daniel.deak@uni-corvinus.hu
mailto:daniel.ban@uni-corvinus.hu

Az elovasarlasi és a vételi jog konkurenciajarol

Metzinger Péter
Budapesti Corvinus Egyetem, Gazdasagi Jogi Tanszék
e-mail: peter.metzinger@uni-corvinus.hu

Az uj Ptk. tovabbra is szabalyozza az elévasarlasi jogot és a vételi jogot. E kettd
hatalmassag egymashoz valéo viszonya ugyanakkor nem teljesen egyértelmii a
normaszoveg alapjan. A jelen iras azt vizsgalja, hogy milyen jogai és Kkotelezettségei
vannak az érintetteknek, ha a tulajdonos a torvényes elovasarlasi joggal terhelt
vagyontargyara nézve szerzodéssel harmadik személynek vételi jogot enged.

Kulcsszavak: elévasarlasi jog, vételi jog, hatalmassagok

l. Prepozicio

A Ptk. XXXIII. Fejezete (az 1959-es Ptk.-hoz hasonldoan) az adasvétel kiilonos nemeiként
szabalyozza az eldvasarlasi és vételi jogot. E két jog egymashoz vald viszonyat kozvetleniil
csupan a 6:226. § (3) bekezdés masodik mondata targyalja, miszerint a jogszabalyon alapulo
elovasarlasi és vételi jog a szerzOdéses eldovasarlasi és vételi jogot megeldzi. E rendelkezés
normativ tartalma nézetiink szerint nem ugy értelmezendd, hogy a jogszabalyon alapuld
elOvasarlasi jog csak a szerzOdéses elovasarlasi jogot eldzi meg, a szerzOdéses vételi jogot
azonban mar nem, hanem ugy, hogy a jogszabalyon alapulo elévasarlasi jog a szerzodéses
vételi jogot IS megeldzi, hisz kiillonben az elévasarlasi jog konnyen kijatszhatova valnék. A
jogszabalyon alapuld elévasarlasi jog hatalya tehat annyiban erga omnes, amennyiben a
szerzOdéses hatalmassagok jogosultjaira is kiterjed, 6ket megeldzi.

A jelen irds targya annak vizsgalata, hogy miként gyakorolhatjak az érintettek a jogaikat,
illetéleg miként tartoznak kotelezettségeiket teljesiteni abban az esetben, ha a tulajdonos a
torvényes el6vasarlasi joggal terhelt dologra harmadik személy javara szerzodéssel — hisz nem
tilos — vételi jogot enged.l A Ptk. idézett 6:226. (3) bekezdésébdl az kovetkezik, hogy a
tulajdonosnak teljesitenie kell az eldvasarlasi jog fennalltabol fakado kotelezettségeit. Kérdés
azonban, miként, illetve, még inkabb, mikor?

I1. A formalis ajanlat hianya

A Ptk. 6:222. § (1) bekezdése szerint, ha a tulajdonos harmadik személytél olyan vételi
ajanlatot kap, amelyet el kivan fogadni, az ajanlat elfogadasa eldtt koteles az ajanlatot teljes
terjedelemben kozolni az elGvasarlasra jogosulttal. A vételi jog alapitasakor a tulajdonos
ugyan kifejezi azon szandékat, hogy a dolgot adott vételar mellett hajlandé eladni, sét, az
eladasra kotelezettséget 1s vallal, ugyanakkor nem all a rendelkezésére harmadik személytol
konkrét vételi ajanlat. A harmadik személy a vételi jog megszerzésekor ugyanis csupan
lehetdséget szerez arra, hogy utobb — ha ugy gondolja — az adott vételaron a dolgot
megvasarolhassa, de erre nem vallal (egyelore) semmiféle kotelezettséget, nem bocsatott ki

A problematika alapvetéen mas abban az esetben, ha az elévasarlasi jog nem jogszabalyon, hanem szerzédésen
alapul, mert ez esetben az el6vasarlasi jog mar nem elézi meg a szerz6déses vételi jogot a Ptk. 6:226. § (3)
bekezdése alapjan, €s az nem is feltétlentiil hatalyos a vételi jog jogosultjaval szemben.
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kotelezd vételi ajanlatot. A vételi jog alapitdsakor tehdt a tulajdonost elvileg nem terheli
semmiféle kotelezettség a Ptk. 6:222. § (1) bekezdése alapjan, hisz nem kapott vételi
ajanlatot.

A vételi jog alapitasakor a tulajdonos a vételi ajanlatot 1ényegében mar azt megeldzden, sot,
anélkiil elfogadja, hogy azt a jogosult (majdani, potencialis vevd) formalisan megtette volna;
ez a vételi jog, mint hatalmassag dogmatikai értelme. Az olasz Codice civile 1331. cikke
tulajdonképpen ebben a forditott logikdban szabalyozza az opcidt: a vételi jogot alapitd opcid
az elado visszavonhatatlan eladasi ajanlata, amit a masik fél (a vételi opcid jogosultja)
jogosult késébb egyoldaluan elfogadni.

Amikor aztan a vételi jog jogosultja €lni kivan e hatalmassagaval, a Ptk. 6:225. § (1)
bekezdése alapjan egyoldalu nyilatkozattal a szoban forgd dolgot megvasarolja. Ebben az
esetben sem bocsat ki azonban ajanlatot a vételi jog jogosultja, hiszen a tulajdonosnak mar
semmit sem kell elfogadnia. Formalis ajanlat hianyaban pedig a Ptk. 6:222. § (1) bekezdése
tovabbra sem alkalmazhat6.

I11. Az eladasi szandék relevanciaja

A Ptk. 6:222. § (1) bekezdésének azon — fenti — értelmezése, mely szerint a vételi jog
szerz6déses alapitasa és gyakorlasa kapcsan ne terhelné a tulajdonost a jogszabalyon alapuld
eldvasarlasi jog jogosultjaval szemben a megkinalasi kotelezettség, nyelvtanilag akér
helyesnek is tiinhet. Dogmatikailag viszont nyilvanvaléan helytelen, mert szem eldl téveszti
az el6vasarlasi jog funkcidjat, ami nem mas, mint biztositani a jogosultnak, hogy ceteris
paribus megvehesse a szoban forgd dolgot, ha azt a tulajdonos el akarna adni. Az elévasarlasi
jog vonatkozasdban a lényeg tehat a tulajdonos hatarozott értékesitési sz4ndéka,? nem pedig
az erre formalisan feleld, harmadik személytdl érkezd vételi ajanlat. Ezzel Osszhangban
mondja ki a Ptk. 6:222. § (2) bekezdése, hogy az eldvasarlasi jogosulttal kozolt vételi ajanlat a
tulajdonos eladési ajanlatanak mindsiil. Az pedig nem lehet vitas, hogy a tulajdonos vételi jog
alapitasa Utjan is eladhatja a dolgot, ha éppen gy akarja, tehat ez esetben is megvan a
tulajdonos részérdl az 6t kotelezd eladasi szandek.

Az elévasarlasi jog megsértésével kotott adasvételi szerz6dés hatalytalansagaval a Ptk. 6:223.
§-a kozvetve az el@vasarlasi és a vételi jog kapcsolatat is szabalyozza. E szabaly funkcidja is
annak biztositasa, hogy az eldvasarlasi jogosult akkor is megszerezhesse a szoban forgd dolog
tulajdonjogat, ha azt a tulajdonos az 6 megkeriilésével jatssza 4t harmadik személynek. Nem
sokat érne a Ptk. 6:223. §-a, ha azt a tulajdonos egy vételi jog egyszerl alapitasdval meg tudna
kertilni.

Az Alaptorvény 28. cikke alapjan ezért nézetlink szerint a Ptk. 6:222. §-at tigy kell értelmezni
— kiilonos figyelemmel annak (2) bekezdésére —, hogy a tulajdonost mindazon esetekben
terheli a megkinalasi kotelezettség az eldvasarlasi jogosulttal szemben, ha a dolog eladasara
jogilag kotelezettséget vallalt. Ezzel 0sszhangban az 1959-es Ptk. 373. § (1) bekezdése
kifejezetten a tulajdonos eladési akaratarol beszélt az eldvasarlési jog kapcsan, mely eladasi
akarat alapvetd relevancidja a Ptk. 6:222. § (1) bekezdésébdl is egyértelmiien kiolvashato,
hiszen a kapott vételi ajanlat elfogadasara vonatkozo szandék nem mas, mint az eladas
szandéka.

2 Az el8vasarlasi jog gyakorlasanak feltétele tehat, hogy a tulajdonos a dolgot el akarja adni.” Eérsi Gyula.:
Adésvétel és csere, in Eorsi—-Kemenes—Sarandi—Vilaghy: Kotelmi jog. Kiilondsz rész, Nemzeti Tankonyvkiado,
14. kiadas, 1993, 33. (kiemelés az eredetiben).




A Ptk. 6:226. § (3) bekezdése alapjan tehat a jogszabalyon alapuld eldvasarlasi jog
kotelezettjét akkor is terheli a Ptk. 6:222. § (1) bekezdése szerinti megkinalasi kotelezettség,
ha a dologra nézve szerzddéssel vételi jogot enged. A tulajdonos ezen kotelezettsége alol a
Ptk. 6:226. § (4) bekezdése sem ad felmentést (mely szerint a vételi jog kotelezettje koteles
tartozkodni minden olyan magatartastol, amely a vételi jog gyakorlasat meghiusithatna vagy
korlatozhatnd), egyrészt mert a jogszabalyban eldirt kotelezettségek teljesitése nyilvan nem
tilos a szoban forgd rendelkezés alapjan sem, madasrészt mert a vételi jog alapitasakor a
tulajdonosnak tajékoztatnia kell a jogosultat a jogszabalyon alapuld elévasarlasi jog
fennalltarol, illetéleg a kelld koriiltekintéssel eljard jogosulttol egyébként is elvarhatd, hogy
arrol tudomast szerezzen.

IV. A megkinalasi kotelezettség teljesitése és az elovasarlasi jog gyakorlasa

Tovabbi fontos gyakorlati kérdés, hogy mikor kell a tulajdonosnak abba a helyzetbe hoznia az
elovasarlasi jog jogosultjat, hogy nyilatkozhasson: adott feltételekkel maga meg kivanja-e
vasarolni a dolgot?

Az id6ben két szE€lsd érték johet szoba az eldvasarlasi jogosult szamara nyitva allo
nyilatkozattételi hatarid6 kezdé idépontjaként: (i) a vételi jog alapitasarol, illet6leg (ii) a vételi
jog gyakorlasar6l valé tudomasszerzés idépontja.

Az elsd esetben a tulajdonos mar akkor koteles értesiteni az elovasarlasi jogosultat, amikor a
vételi jog megalapitdsara sor keriil. Ekkor még ,,csak” a tulajdonos részérél van meg az
értékesitési szandék, a vételi jog jogosultja egyeldre még nem dontott, valoban megveszi-e a
dolgot (azaz nincs még ajanlat). Mivel azonban a vételi jog alapitasaval a tulajdonos mar
visszavonhatatlanul kifejezte konkrét eladasi szandékat, és a Ptk. 6:222. § (1) bekezdését — a
fentiek szerint — Ggy értelmezziik, hogy a tulajdonos nem csak a kapott vételi ajanlatot koteles
kozolni az eldvasarlasi jogosulttal, hanem mar az eladasra vonatkozod, 6t jogilag kotelezd
szandékat is, akkor a vételi jog megalapitasarol is menten tajékoztatnia kell az elévasarlasi
jogosultat, aki mar ebben a pillanatban nyilatkozhat, ha elévasarlasi jogaval élni kivan. Sét, a
Ptk. 6:222. § (2) és (3) bekezdése alapjan az eldvasarlasi jogosult zaros hataridén beliil
nyilatkozni is koteles vételi szandékarol, kiilonben eldvasarlasi lehetoségét az adott feltételek
mellett — a 6:222. § (3) bekezdése szerint — elvesziti. Azonban: az elévasarlasi jogosult ez
esetben joggal mondhatja, hogy az adott feltételek mellett ugyan 6 is megvasarolna a dolgot,
de — figyelemmel a 6:222. § (3) bekezdése ,.kedvezObb feltételek” fordulatara — nem azonnal,
mert a vételi jog jogosultja sem koteles a prompt vételre. Eléfordulhat példaul, hogy az
elévasarlasi jogosult még nem rendelkezik a vételhez sziikséges forrdsokkal, de azokat késébb
eld tudna teremteni. Rdadasul a tulajdonos eladési szdndéka sem pillanatnyi, hiszen az a vételi
jog gyakorolhatosaganak egész ideje alatt fennmarad. Ebbdl az kovetkezik, hogy az
elOvasarlasi jogosult a vételi jog alapitasatol kezdve egészen annak gyakorldsaig barmikor
gyakorolhatja eldvasarlasi jogat.

Id6ében a masik lehetdség, hogy az eldvasarlasi jogosult csak akkor gyakorolhatna ezen jogat,
ha a vételi jog jogosultja gyakorolja a magaét. Enélkiil ugyanis — mondhatjuk — nincs olyan
vételi szandék (mint kvazi ajanlat), amely az elvasarlasi jogot a Ptk. 6:222. § (1) bekezdése
szerint miikodésbe hozhatna. Ez esetben tehat az eladd tulajdonost akkor terhelné csak a
megkinalasi kotelezettség, amikor a vételi jog jogosultjatdl megkapja a Ptk. 6:225. § (1)
bekezdése szerinti vételi nyilatkozatot. Az elévasarlasi jogosult azonban ekkor azt
kifogasolhatja, hogy a tulajdonos miért csak most szol, miért nem tajékoztatta 6t mar a vételi



jog megalapitasakor, hogy legyen ideje felkésziilni. Az eldvasarlasi jogosult ezen igénye a
Ptk. 6:222. § (3) bekezdésére figyelemmel alaposnak tlinik, hiszen az eldvasarlasi jogosultnak
ahhoz van joga, hogy legalabb olyan (kedvezd) feltételekkel vasarolhassa meg a dolgot,
amilyen (kedvezd) feltételekkel annak eladésara a tulajdonos hajlando, és e korben az
id6tényez0 relevans lehet: nem mindegy, hogy most kell donteni (és fizetni), avagy arra egy
bizonyos hataridé még rendelkezésre all.

Ha a tulajdonos elmulasztja az elGvasarlasra jogosultat értesiteni (akar a vételi jog
megalapitasarol, akar annak gyakorlasardl), az eldvasarlasi jogosult a Ptk. 6:223. §-a szerint
Iéphet fel a tulajdonos ¢és a vételi jog jogosultja kozott 1étrejott adasvételi szerzddés
hatalytalansaga végett. Vonatkozo igényét az eldvasarlasi jogosult a 6.223. § (2) bekezdése
szerinti hataridékon beliil gyakorolhatja, mely hataridék a vételi jog gyakorlasara vonatkozo
nyilatkozat hatalyosulasaval (vagyis az adasvételi szerz0dés 1étrejottével) veszik kezdetiiket.

V. Kovetkeztetések

A fentiekbdl nézetiink szerint az a dogmatika-funkcionalis kdvetkeztetés vonhat6 le, hogy a
vételi jog szerzOdéses alapitdsa esetén a tulajdonos azonnal koteles eladédsi szandékarol
értesiteni a jogszabaly szerinti eldvasarlasi jogosultat, aki ettél kezdve egészen addig
gyakorolhatja a kozolt feltételek szerint eldvasarldsi jogat, amig a vételi jog jogosultjanak
vonatkozo joggyakorlasardl valo értesitésétdl nem telik el a Ptk. 6:222. (2) bekezdése szerinti
ajanlati kotottség. Természetesen, a vételi jog gyakorldsdra megszabott hatiridé az
elévasarlasi jogosultra is vonatkozik, tehat — ha a vételi jog jogosultja nem ¢l hatalmassagéaval
— az eldvasarlasi jogosult legkésdbb a vételi jog gyakorlasara nyitva allo hatdriddben élhet
elOvasarlasi jogaval az opcio feltételi szerint. A jogszabalyon alapuld elOvasarlasi jog
jogosultja igy — amennyiben a dolog tulajdonosa harmadik személy javara szerzédésben vételi
jogot enged — a szerzédéses vételi joggal 1ényegében azonos tartalommal maga is kvazi vételi
jogot szerez (pontosabban: a jogszabalyon alapuld eldvasarlasi joga kibovill a szerzddéses
opcid jogosultjat megilleté jogosultsagokkal), amely kvazi vételi jog — figyelemmel a Ptk.
6:226. § (3) bekezdésére — megeldzi a szerzddéses vételi jogot.

A vételi jog f6szabalyként fennmarad, ha a tulajdonos a vételi joggal terhelt dolgot harmadik
személynek értékesiti (feltéve, hogy a vételi jogrol a vevd tudott vagy tudnia kellett). Ha
viszont az eldvasarlasi jogosult gyakorolja e jogat, és a dolgot megvasarolja, nézetiink szerint
fogalmilag kizart a vételi jog fennmaradasa, mert értelmetlen lenne, ha azt az elévasarlasi
jogat gyakorld jogalannyal szemben utobb tovabbra is érvényesiteni lehetne. Csak igy
érvényesiilhet a Ptk. 6:226. § (3) bekezdése szerinti els6bbség. Ha tehat a jogszabaly alapjan
elévasarlasra jogosult a szerzddéses vételi jog harmadik személy javara torténd megalapitasat
kovetden a dolgot eldvasarlasi (kvazi vételi) jogaval €élve vasarolja meg, a vételi jog attol
fiiggetleniil megsziinik, hogy az eldvasarlasi jog gyakorlasara a vételi jog gyakorlasat
megeldzden vagy azt kovetden kertilt-e sor.

® Ennek kapcsan tovabbi — ehelyiitt nem targyalt — kérdésként meriilhet fel, hogy a torvényes elévasarlasi jog
fentiek szerinti gyakorlasa esetén a vételi jog jogosultja érvényesithet-e (és ha igen, milyen) igényeket a
tulajdonos eladoval szemben?



