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Az elovasarlasi jog gyakorlasa és/vagy megsértése
(egy kuriai dontvény kritikaja)

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

Absztrakt: Az elévasarlasi jog jogosultja a Ptk. 6:222. § (4) bekezdése alapjan egyoldalu
nyilatkozattal tud vevoként adasvételi szerzodést 1étrehozni az eladdval. E tanulmany azt
vizsgalja, hogy az igy létrehozott szerzodés specialis megitélés ala esik-e a Ptk. 6:223. §-
ara tekintettel, nevezetesen: ha az elévasarlasi jogosult maga hozza létre az adasvételi
szerz6dést az eladdoval, de azt az elad6 nem veszi tudomasul, és harmadik személynek adja
el a dolgot, akkor vajon az elovasarlasi jog megsértésérol van-e szo, vagy az eladod és a
jogosult kozotti adasvételi szerz6dés megszegésérol, s ehhez képest milyen jogvédelem
illeti meg az elévasarlasi jogosultat?

Kulcsszavak: elévasarlasi  jog, szerzodés létrehozasa, szerzodésszegés, relativ
hatalytalansag, hatalytalansagi per, torlési per

1. Prepozicio

A Ptk. 6:222. § (1) bekezdés értelmében a tulajdonos a harmadik személytdl kapott olyan vételi
ajanlatot, amelyet el kivan fogadni, még az elfogadasa eldtt koteles teljes terjedelemben k6zoIni
az eldvasarlasra jogosulttal. A 6:222. § (4) bekezdés ezzel 0sszefliggésben mondja ki, hogy ha
az elOvasarlasra jogosult a tulajdonoshoz intézett nyilatkozatdban az ajanlatot elfogadja, a
szerz6dés kozottik jon létre. A birdi gyakorlat kimunkalta, hogy az eldvésarlasi jogosult
megkinalasara sor keriilhet a tulajdonos és a harmadik személy kozotti szerz0dés megkdtése
utan is, a szerzédés megkiildésével.

A Ptk. 6:223. §-a az eldvasarlasi jog megszegésével kotott szerzOdés relativ hatalytalansagat
akként szabalyozza, hogy az eldvasarlasi jogosult a tulajdonos és a harmadik személy kozotti
(nyilvan az eldvasarlasi jogat sértd) szerz0dés megkdtésérdl vald tudomasszerzéstdl szamitott
harminc napon beliil érvényesitheti vonatkoz6 jogait, azzal a feltétellel, hogy az
igényérvényesitéssel egyidejlileg az ajanlatot elfogadd nyilatkozatot tesz, €s igazolja
teljesitoképességét. A hatdlytalansagbol eredd igények érvényesitésének a modja a polgari per.
A Ptk. 6:222. és 6:223. §-ok szabalyozasa prima facie meglehetésen egyértelmiinek tetszik: ha
az elévasarlasi jogosult gyakorolja eldvasarlasi jogat (vagyis a tulajdonos felé a kelld formaban,
tartalommal és id6ben elfogadé nyilatkozatot tesz),? akkor az adasvételi szerz6dés kozotte és a
tulajdonos kozott 1étrejon. Az eldvasarlasi jog gyakorlasa kovetkeztében a szerz6dés 1pso iure
jon létre, mely szerzddésre a Ptk. altalanos szerzddéses rendelkezései vonatkoznak, azt tehat

1 Az 1/2014. PJE hatarozat folytan a 2/2009. PK vélemény 2. pontja alapjan a Ptk. alkalmazasakor is irAnyaddnak
kell tekinteni azt a jogalkalmazasi elvet, hogy ha a tulajdonos a szerz6dést kozli az el6vasarlasra jogosulttal, a
szerz6dés kozlését kell a tulajdonos eladasi ajanlata teljes terjedelemben tortént kozlésének tekinteni.

2 Az elfogadé nyilatkozattal szembeni kdvetelmények mar e tanulmany targyan kiviil esnek, errdl lasd pl.: Kollar
M.—Wellman Gy.: Az elévasarlasi joggal kapcsolatos jogértelmezési kérdések a birdi gyakorlatban, 5. pont, in
Gazdasag ¢és Jog, 2009/7-8., 3-9.



ugyanugy teljesiteni kell, mint barmely mas szerzédést (lentebb, 3. pont). Ha viszont a jogosult
elovasarlasi jogat megsérti a tulajdonos, akkor a jogosult a 6:223. § szerinti hatalytalansagi
perben 1éphet fel, mégpedig (értelemszeriien?) annak érdekében, hogy a szerz6dést a birosag
kozte és a tulajdonos kdzott hozza 1étre.® A hatalytalansagi per elsédleges funkcidja tehat annak
az adasvételi szerzddésnek a 1étrehozasa, amit az eldvasarlasi jogosult maga — eldvasarlasi joga
megsértése miatt — a Ptk. 6:222. § (4) bekezdés alapjan nem tudott 1étrehozni.

Imigyen a Ptk. 6:222. § (4) bekezdés szerinti szerzodéskotés és a 6:223. § (2) bekezdés szerinti
igényérvényesités egymas komplementerének tiinik: a szerz6dés a tulajdonos és az
elOvasarlasra jogosult kozott vagy az eldvasarlasi jogosult nyilatkozataval jon 1étre, vagy azt a
birdsag hozza létre. Az elso esetben az alanyi jog egyszeri gyakorlasrol, mig a masodik esetben
az alanyi jog megsértésrél, és e jogsértés alapjan egy alanyi igény érvényesitésérdl van szo.*
Ezzel szemben ismeretes olyan jogirodalmi allaspont is, miszerint nem csak az mindsiil az
elovasarlasi jog (tipikus) megsértésnek, amikor a tulajdonos ugy kot szerzodést az
ajanlattevovel, hogy azt megelézoen nem kozli, vagy nem teljes terjedelmében kozli a
jogosulttal az altala kapott ajanlatot, vagy nem varja meg az ajanlati kotottség végét, hanem az
IS, amikor az eldvasarlasi jogosult elfogadd nyilatkozata ellenére kot szerzodést az
ajanlattevével.®

2. A Kiria allaspontja

A BH2018.309. szamon kozzétett dontvény (Pfv.V1.21.896/2017.) szintén arra az allaspontra
helyezkedik, miszerint az is az eldvasarlasi jog megsértésének mindsiil, ha az elovasarlasi
jogosult altal tett elfogadd nyilatkozatot figyelmen kiviil hagyva a tulajdonos €és a harmadik
személy vevO az altaluk kotott szerzodést teljesitik, jollehet a tulajdonos az eldvasarlasra
jogosult jogat még nem sérti meg azzal, hogy a jogosult nyilatkozatatol fiiggd hatallyal
harmadik személlyel szerzddést kot, €s azt kozli az eldvasarlasra jogosulttal, hiszen az ilyen
szerz8dés kozlése a tulajdonos altal tett, ajanlati kotottségét eredményez6 eladasi ajanlatnak
mindsiil.

Az idézett kuriai dontvényben elbiralt torténeti tényallas szerint az eladok a tulajdoni
hanyadukra adasvételi szerzédést kotottek harmadik személlyel, mely szerzédésben a felek a
tulajdonostarsak elovasarlasi joggyakorlasatol tették fliggévé annak hatalybalépését, majd az
elévasarlasi jogosult tulajdonostarsat 15 napos hataridovel felhivtak, hogy nyilatkozzon, él-e
elévasarlasi jogaval. A jogosult ugy nyilatkozott, hogy ¢él az el6évasarlasi jogaval. Az eladok
szerint azonban a jogosult az eldvasarlasi jogat jogellenesen gyakorolta, a bejelentésekor nem
tett eleget a fizetési kotelezettségének, ezért azt kozolték a jogosulttal, hogy a harmadik
személlyel eredetileg fiiggd hatallyal megkdtott szerzodéstiket teljesitették, ami alapjan a
harmadik személy javara meg is tortént a tulajdonvaltozas atvezetése az ingatlan-
nyilvantartason.® Ezt kovetden a jogosult a Ptk. 6:223. §-a alapjan inditott pert az eladd
tulajdonostarsak és a vevd harmadik személy ellen, melyben a szerzddésiik vele szembeni

3 Ismeretes volt olyan jogirodalomi alldspont is, miszerint az eladd és a harmadik személy kozott megkdtott
szerz6dés az eldvasarlasi jogosult nyilatkozataig létre nem jott szerzodésnek tekintendd, lasd pl. Benedek K.—
Vilaghy M.: A Polgari Torvénykonyv a gyakorlatban, KJK, Budapest, 1965, 436-438. 0. A PK 9. és a hatalyos
Ptk. nem ezt a nézetet koveti.

# Van olyan jogirodalomi allaspont, mely szerint az elvasarlasi jog nem alanyi jog, csupan hatalmassag, lasd
Siiliné Tézsér Erszébet: Az eldvasarlasi jogra vonatkozo szabalyok és a jogalkalmazasi gyakorlat a kodifikacié
tiikkrében, in Magyar Jog, 2009/2, 113-117. 0. A magunk részérdl azzal a nézettel értiink egyet, mely szerint a
hatalmassagok (alakitd jogok) az alanyi jogok egy fajtajat képezik, lasd pl. Labady Tamas: A magyar maganjog
(polgari jog) altalanos része, Dialog Campus, Budapest-Pécs, 1998, 271.

5 Mikolczi-Bodnér Péter, in. Ptk. Nagykommentar, III. kotet (szerk: Osztovics A.), Opten, Budapest, 2014, 535.

6 Az adasvételi szerz8dés alapjan a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése gyakorlatilag és dogmatikailag
is a jelen tanulmany targyan kiviil esik, lasd még 3/2007. Kozigazgatasi-polgari jogegységi hatarozat.
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hatalytalansagat, valamint a kézte mint vevé és az eladok kozotti szerzédés 1étrejottét kérte
megallapitani.

A perben a birdsag azt allapitotta meg, hogy az elévasarlasra jogosult felperes hataridon beliil,
szabalyszerlien gyakorolta az eldvasarlasi jogat, ennek kdvetkeztében az adasvételi szerzodés
a Ptk. 6:222. § (4) bekezdés alapjan az eladok és kozte mint vevd kozott jott 1étre. Ennek
ellenére az eladok és a harmadik személy vevd az adasvételi szerzddésiiket egymas kozt
hatalyossa valtnak tekintették, az eladok a harmadik személy vevOnek adtak bejegyzési
engedélyt, tehat a felperes eldévasarlasi joga megsértésével ,hatalyositottak™” az adasvételi
szerzOdésiiket, ezért az a Ptk. 6:223. § (1) bekezdés értelmében a felperessel szemben
hatalytalan. A felperes eredményes igényérvényesitésének a Ptk. 6:223. § (2) bekezdésében
eldirt masik feltétele is megvaldsult azzal, hogy a perben igazolta a teljesitOképességét. Mivel
az adasvételi szerzddés az eladok és a felperes mint vevd kozott jott 1étre, a felperes tarthat
igényt tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére és az ingatlan birtoklasara.

Lathato tehat, hogy az eldvasarlasi jogosult ugyan az eldvasarlasi joga megsértése miatt a Ptk.
6:223. §-a szerinti hatalytalansagi pert inditotta meg, de abban nem azt kérte, hogy a harmadik
személlyel kotott szerzodés vele szembeni hatalytalansaganak megallapitasa mellett a birdésag
hozza is 1étre az adasvételi szerzodést kozte és az eladok kozott, hanem azt kérte megallapitani,
hogy e szerzédés mar 1étre is jott, hiszen érvényesen gyakorolta az elovasarlasi jogat. Ezzel
egyezben a Kuria a harmadik személlyel megkotott szerzodés relativ hatdlytalansagét és az
elado és az eldvasarlasi jogosult kozotti szerzodés 1étrejottét allapitotta meg.

A jelen tanulményban azt igyeksziink bizonyitani, hogy dogmatikailag legalabbis hézagos az a
jogirodalmi és kuriai allaspont, miszerint akkor is az eldvasarlasi jog megsértésérol van szo,
amikor a jogosult mar szabalyosan gyakorolta az eldvasarlasi jogat, de azt a tulajdonos (és a
vele szerz6dott harmadik személy) figyelmen kiviil hagyja. Nézetiink szerint az elovasarlasi jog
szabalyszerli gyakorlasaval az elado és a harmadik személy kozott eredetileg megkotott
adasvételi szerzddés nem hatalytalanna valik az eldvasarlasi jogosult felé, hanem lehetetleniil s
megsziinik (1asd lentebb, 5. pont), hiszen az elévasarlasi jog gyakorlasaval ugyanarra a dologra
1étrejon még egy adasvételi szerzodés. Alapvetden a kozos tulajdonon alapulo eldvasarlasi jog
(mint iskolapélda) szempontjabol vizsgalodunk.

3. A pacta sunt servanda

A vizsgalt problematika alapja a Ptk. 6:222. § (4) bekezdés normativ tartalma, miszerint az
eldvasarlasi jog (értelemszeriien szabalyszerii) gyakorlasa szerzddést hoz 1étre a tulajdonos és
az elévasarlasi jogosult kozott. Mivel az igy 1étrejott, 1étrehozott szerzédés vonatkozasaban sem
a Ptk. 6:222. §, sem egyéb jogszabalyhely semmiféle specidlis rendelkezést nem fogalmaz meg,
semmilyen dogmatikai alapja nem lehet egy olyan megkdzelitésnek, miszerint az igy létesiilt
szerz0dés ne lenne ,,jogilag komplett” szerzédés, vagy hogy az igy létrejott szerzodés
»specialis” szerzddés lenne. Az eldvasarlasi jog gyakorlasaval 1étrehozott szerzddésre tehat
iranyado a pacta sunt servanda fészabalya (Ptk. 6:58. §) is.

Az elévasarlasi jogosult ezért — eldvasarlasi joga szabalyszerli gyakorldsa esetén és annak
kovetkeztében — kovetelheti a tulajdonostol a l1étrehozott adasvételi szerzddés teljesitését. Ha
az igy létrejott szerz6dést a tulajdonos mint eladd barmely okbdl és moédon nem teljesitené,
akkor az eldvasarlasi jogosult szerz6désszegés cimén 1éphet fel a tulajdonossal szemben (hiszen
a Ptk. semmiféle, ezzel ellentétes szabalyt nem ir eld). Mindezt a contrario megerdsiti a Ptk.
6:223. § normativ tartalma is, hiszen az éppen azt irja eld, hogy a hatalytalansagbdl eredd igény
érvényesitésének a lényege és célja — az elfogadd nyilatkozat megtétele és a teljesitOképesség
igazolasan keresztiil — nem mas, mint a szerzddés 1étrehozésa a tulajdonos (mint elado) és az
elévasarlasi jogosult mint vevd kozott, aminek nyilvan csak akkor és annyiban van értelme, ha



¢s amennyiben a szerzddés a tulajdonos €s az eldvasarlasi jogosult kzott még nem jott (volna)
létre. Egy mar 1étrejott szerzodés birdsagi létrehozatalat kérni nyilvan nem lehet.

4. Szerzodés elott, szerzodés utan

Meg kell tehat kiilonboztetni egyrészrdl az eldvasarlasi jogot, masrészrél az annak gyakorldsa
folytan keletkezod jogi tényeket. Az eldvasarlasra jogosult és az elado tulajdonostars kozott —
iskolapéldankban — eredetileg nem szerzddéses, hanem dologi jogi (tulajdonostarsi) jogviszony
all fenn, mely dologi jogi jogviszony alapozza meg a jogosult elévasarlasi jogat.

Amig a jogosult tulajdonostars nem gyakorolja az eldvasarlasi jogat, addig kozte és az elado
kozott nincs, nem jon létre szerzédéses jogviszony, e fazisban — mely fazist nevezhetjiik
prekontraktualis fazisnak — tehat a jogosultat csak az elévasarlasi joga, jogai illetik meg, s
viszont, a tulajdonostars eladot a jogosulttal szemben csak az el6vasarlassal kapcsolatos,
specialis kotelezettségek terhelik. E prekontraktualis szakaszt — és csak azt — szabalyozzak a
Ptk. 6:221-6:226. §-ai.

Ha azonban az eldvasarlasra jogosult tulajdonostars érvényesen gyakorolja az eldvasarlasi
jogat, akkor — a Ptk. 6:222. § (4) bekezdés értelmében — a szerzddés kozte és az eladd
tulajdonostars kozott 1étrejon, vagyis belépiink a kontraktualis szakaszba. E kontraktualis
szakaszra mar nem a Ptk. 6:221-6:226. §-ai vonatkoznak, hanem az adasvételi szerzodésre,
illetve a szerz6dés teljesitésére vonatkozo jogszabalyhelyek.

E kontraktudlis szakasz — ha dogmatikailag még precizebbek akarunk lenni — ugyancsak két
részre oszthato: az egyik a szerzddés 1étrejotte (mint dogmatikai pillanat), a masik pedig az azt
kovetd szerzddéses teljesités. Mindezt az aldbbiak szerint dbrazolhatjuk:

prekontraktualis szakasz teljesitési szakasz
T » megsziinés teljesitéssel
szerzodeéskotés

Egyértelmiinek tlinik, hogy a Ptk. 6:223. § szerinti igényérvényesitésre akkor van mod és
szilkség, ha az eclévasarlasi jogosult és az elado kozott még (a tulajdonos eladonak az
elévasarlasi jogbol fakadd kotelezettségei megszegése miatt) nem jott létre adasvételi
szerzOdés, hiszen csak ekkor lehet a szerzOdés létrehozasat kérni, ekkor kell elfogadd
nyilatkozatot tenni.

A Ptk.-nak az elévasarlasi jogra vonatkozo rendelkezései kiilon nem szabalyozzak azt az esetet,
amikor az eldvasarlasi jogosult — az eladd és a vevo felhivasara — azt kovetden tesz elfogadod
nyilatkozatot, hogy az elad6 és a vevd mar korabban szerzédést kotott; de a Ptk. azt sem mondja
ki, hogy ez esetben a Ptk. 6:222. § (4) bekezdés ne lenne alkalmazand6. Ha tehat az
eldvasarlasra jogosult az elad6 felhivasara elfogado nyilatkozatot tesz, az adasvételi szerzddés
a Ptk. 6:222. § (4) bekezdés specialis rendelkezése alapjan az elado és az eldvasarlasra jogosult
kozott 1étrejon, annak minden tovabbi, kozvetlen szerzddéses kovetkezményével: ezt a
szerzOdést az elado teljesiteni kdteles, mig a korabban az eladd és a harmadik személy vevd
kozott megkotott adasvételi szerzédés lehetetleniil (lasd lentebb, 5. pont), hiszen azt az elado
de iure nem tudja mar teljesiteni; az eredeti vevd ezzel kapcsolatos, az eladoval szembeni
esetleges igényei az eldvasarlasi vevo szempontjabol kozombosek, €s csak az elszamolas sordn
veenddk figyelembe (ha példaul az eredeti vevo maér fizetett az eladonak).

Az elovasarlasi jog tehat csak az annak gyakorlasaval létrehozott szerzddés keletkezésének
pillanata el6tt értelmezhetd: az eldvasarlasi jog gyakorldsa szerzédést hoz létre, miutdn mar
nem ,,el0”-vasarlasrol, hanem ,,véasarlasrol”, adasvételrél beszélhetiink, az elovasarlasi jog mint



(egyoldalu) hatalmassag mar (kétoldalt) szerzddésbe fordul at. Az elévasarlasi jog gyakorlasa
utan az eldvasarlasi jogosultnak tobbé mar nem az eldvasarlasi joga érvényesitéséhez van joga,
hanem a létrehozott szerz6dés teljesitésére all fenn joga és kotelezettsége. Ha tehat a jogosult
szabalyosan ¢l az eldvasarlasi jogaval, és igy az adasvételi szerz6dést a Ptk. 6:222. § (4)
bekezdés szerint 1étrehozza, majd ezt kdvetden a tulajdonos e szerzodést — barmilyen formaban
— nem teljesiti (akar Gigy, hogy a harmadik személlyel azonos targyban megkdtott szerzodést
teljesiti), akkor mar nem a jogosult elovasarlasi jogat sérti meg, hanem az altala 1étrehozott
szerz6dést szegi meg.

A Kuria vizsgalt dontvénye dogmatikailag ott kdvetkezetlen, hogy egyrészt levezeti, hogy az
elévasarlasi jogosult az eldvasarlasi jogat hatdriddben és szabalyszeriien gyakorolta, S ezért
megallapitja, hogy az adasvételi szerzddés a jogosult és a tulajdonos kozott jott 1étre, vagyis
(helyesen) nem a birésag hozta 1étre (még egyszer) az eldvasarlasi jogosult és a tulajdonos
kozotti adasvételi szerzodést, de mégis a Ptk. 6:223. §-a szerinti hatalytalansagi pert tekintette
a megfeleld actionak. Masrészt viszont semmivel sem indokolja a Kuria, hogy az elévasarlasi
jogosultnak ugyan miért a Ptk. 6:223. § alapjan kell pert inditania, ha egyszer mar az adasvételi
szerz6dést 6 maga létrehozta az elévasarlasi joga szabalyszerli gyakorlasaval. E kérdés atvezet
az elado és a harmadik személy vevd kozott megkotott szerzddés jogi elemzéséhez.

5. Az eladd és a harmadik személy kozotti szerzodés

A Kuria allaspontjabol kovetkezden az eredetileg az eladd és a harmadik személy vevo kozott
megkotott szerz6dés az eldvasarlasi jogosult joggyakorlasa folytan (is csupan) hatalytalanna
valik az elOvasarlasi jogosulttal szemben, de ha az eldvésarldsi jogosult nem 1ép fel a kelld
idében a Ptk. 6:223. §-a alapjan, akkor az eredeti szerz6dés minden tovabbi nélkiil teljesithetd,
a harmadik személy makulétlan tulajdonjogot szerezhet.

Ezzel szemben véljik ugy, hogy ha az elGvasarlasi jogosult szabalyszeriien gyakorolja
elévasarlasi jogat, de az eladd ennek ellenére nem neki adja el az adott dolgot (pl. ingatlan
esetén nem ad szamara bejegyzési engedélyt), akkor a Ptk. 6:223. § szerinti igényérvényesités
kovetkezetlen, hiszen — az eldvasarlasi jogosult szempontjabol — miért kellene egy mar
1étrehozott szerz0dés birdsag altali (ismételt?) 1étrehozatalat kérni, illetve miért kellene az eladd
és az eredeti vevo kozotti adasvételi szerzOdés hatalytalansaganak a megéllapitasat kérni? Az
els6 petitum sziikségtelensége a Kuria vizsgalt dontvényébdl is kovetkezik, mert a Ptk. 6:223.
§ (2) bekezdés ellenére nem kellett a felperesnek ,,ajanlatot elfogad6 nyilatkozatot tennie”, és a
szerzOdést nem is a Kuria hozta 1étre. A masodik petitum ugyanakkor a Ktria szerint sziikkséges,
sot, az el@vasarlasi jogosult igényérvényesitésének gyakorlatilag egyetlen eszkoze.

Evidencia, hogy ugyanazt a jogot ugyanarra a dologra egyidében tobb személy nem szerezheti
meg.” Ha tehét az eladd elébb leszerzédik a tulajdonara harmadik személy vevével, majd ezt
kovetden megkinaljak az elévasarlasi jogosultat, aki €l is e jogaval, akkor ugyanarra a dologra
egyszerre két szerz8dés fog parhuzamosan létezni. E két jogviszony kozott a vizsgalt kuriai
dontvény csak akkor és annyiban biztosit els6bbséget az eldvasarlasi jogosult altal 1étrehozott
szerz6désnek, amennyiben a jogosult hataridon beliill meginditja a Ptk. 6:223. § szerinti
hatalytalansagi pert, vagyis a jogsértés nyiigét prima facie nem a jogsértokre, hanem a sérelmet
szenvedett jogosultra telepiti, ami lényegében azt jelenti, hogy a jogsértés élvez elsObbséget a
joggyakorlassal szemben. Ha ugyanis a jogosult 30 napon beliill nem nytjtja be a keresetét
(annak minden perjogi feltételét teljesitve, igy pl. a peres illetéket is megelélegezve), akkor a
jogsértd szerzddés kiszoritja, legydzi az 6 joggyakorlasat.

Allaspontunk szerint az elévasarlasi jog szabalyszerii gyakorlasa esetén az azonos targyban
(egyébként érvényesen) megkotott két szerzodés koziil az eladd €s az eldvasarlasra jogosult
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kozotti szerzodést kell — minden tekintetben és kovetkezetesen — jogi védelemben részesiteni.
Ha az elad6 (és a harmadik személy vevd) szerint az eldvasarlasi jog gyakorlasa nem volt
szabalyszer(i, akkor a jogvita val6jaban nem az elado és a harmadik személy kozotti szerzodés
hatalytalansagarol szol, hanem az elévasarlasi jogosult altal 1étrehozott (létrehozni kivant)
szerzOdés jogi 1étérdl; nem hatalyossagi, hanem ontoldgiai problémarol van szo, az ontologiai
kérdés pedig (logikailag és dogmatikailag egyarant) elsSbbséget élvez. Eppen akkor meriilhet
fel az eladd és a harmadik személy k6zotti adasvétel relativ hatalytalansaga, ha a jogosult nem
tudta gyakorolni az elévasarlasi jogat, ha maga nem tudott egy masik szerzddést 1étrehozni,
mert ekkor van sziiksége az eredeti szerzodés hatalytalansaganak megallapitasara.

Az eldvasarlasi jog szabalyos gyakorlasaval az elado és a harmadik személy kozott eredetileg
megkotott adasvételi szerz6dés a Ptk. 6:179. § (1) bekezdés alapjan jogilag lehetetleniil: az
eladd azt nem teljesitheti, éppen azért nem, mert annak a targyaban 1étrejott még egy szerzddés,
kozotte és az eldvasarlasi jogosult kozott, amely — ez az eldvasarlas 1ényege — elsObbséget ¢lvez,
erGsebb, mint az eredeti szerz0dés, de nem azért, mert az eredeti szerz6dés az elévasarlasi
jogosulttal szemben hatalytalan, hanem azért, mert a Ptk. 6:222. § (4) bekezdés alapjan a
jogosult maga hoz létre kikényszeritheté szerzodést onmaganak az eladoéval, kiszoritva az
eredeti vevot.

A lehetetleniilt szerzddés a Ptk. 6:179. § (1) bekezdés alapjan megsziinik, azt tehat mar nem
lehet, nem kell teljesiteni, az alapjan az eredeti vevo tulajdonjoga bejegyzésének — érvényesen
fennalld jogeim hidnyaban —nincs helye. A félreértések elkeriilése végett: nem azt allitjuk, hogy
az eladd és a harmadik személy vevd kozotti eredeti szerzddés érvénytelenné valt volna, hanem
azt, hogy lehetetleniilés folytan megszlnt, tehat a tulajdonjog harmadik személy vevé altali
megszerzésének mar nincsen 1étezé jogcime (ergo nincsen érvényes jogeim sem, hiszen csak
1étezd, fennalld jogeim lehet érvényes).

Ha tehat a tulajdonostars elad6 és a harmadik személy vevo az eldvasarlasi jogosult tudta nélkiil
egymassal szerzddnek, az eldvasarlasi jog megsértésével allunk szemben, mely esetben valdban
a Ptk. 6:223. § szerinti hatalytalansag a megoldas. Ha azonban az elad6 és az eredeti vevo
megkinalja a jogosultat, aki gyakorolhatja az eldvasarlasi jogat, akkor nem beszélhetlink mar
az eldvasarlasi jog megsértésérdl, éppen azért nem, mert e jogat a jogosult gyakorolhatja, ha
pedig gyakorolhatja, akkor maga szerz6dést hozhat 1étre a Ptk. 6:222. § (4) bekezdés alapjan,
amely szerz0dés teljesitését aztdn kozvetleniil kovetelheti az eladotol, amely koveteléssel
szemben az elado logikusan nem a Ptk. 6:223. § szerinti hatalytalansagi per hidnyat hozhatna
fel, hanem azt, hogy az eldvasarlési jogat a jogosult nem szabalyszerlien gyakorolta, ergo nem
JOtt vele 1étre szerz6dése, ergo nincs mit teljesitenie.

Dogmatikailag és jogpolitikailag is helyesebb lenne az eldvésarlasi jogosultat kdvetkezetesen
szerz0do félként kezelni, annak minden jogkovetkezményével egyiitt: természetesen mindig a
sérelmet szenvedett félnek kell fellépnie a jogsértokkel szemben, de szerzddésszegési alapon
sokkal kényelmesebb helyzetben van az eldvasarlasi jogosult. Egyrészt nem szoritana szoros
hataridd, masrészt ha a sajat szerzddése érvényes létrejotte alapjan tud fellépni, akkor mar nem
egyszeriien az eredeti szerzddés hatalytalansdgat kérheti, hanem a sajat szerzédésének a
teljesitését és az elado szerz6désszegés kovetkezményeinek a levondsat is.

Az elévasarlasi jogosult az eldvasarlasi joga szabalyos gyakorlasa esetén a Ptk. alapjan torlési
pert is indithat az elad6 és a harmadik személy vevo ellen, ha az eldvasarlasi joga gyakorlasa
ellenére az eladd a harmadik személy vevének ad bejegyzési engedélyt, ami alapjan a
foldhivatal a harmadik személy vevét jegyzi be 0j tulajdonosként az ingatlan-nyilvantartasba.®
A Ptk. 5:183. § értelmében az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés (itt a harmadik személy vevd

8 Fentebb maér utaltunk 14, hogy a sérelmet szenvedett eldvasarlasi jogosult kdzigazgatasi titon, az ingatlan-
nyilvantartasi eljardsban nem tudja tulajdonszerzési igényét érvényesiteni az eladd tevékeny egyiittmiikdodése
nélkiil, 3/2007. KPJE.



tulajdonjoga) torlésének a bejegyzés alapjaul szolgald jogligylet érvénytelensége vagy a
bejegyzés utdlagos helytelenné valdsa miatt van helye. Nézetem szerint a ,jogiigylet
érvénytelensége” fordulat nem szigoruan azt az esetet jelenti, amikor a bejegyzés alapjaul
szolgald jogligylet polgari jogilag érvénytele, hanem — logikusan — azt is, amikor a
bejegyzésnek nem volt érvényesen 1étez6 jogcime. Dogmatikailag ugyanis nem lenne tarthato
egy olyan nézet, miszerint az érvénytelen jogcimii bejegyzés tordlhetd, de a jogcim nélkiili
bejegyzés (amikor nem lehet érvénytelenséget talalni) nem. Mint fentebb mar utaltunk ra, a
harmadik személy vevo — aki k6zos tulajdon esetén nem tekinthetd johiszemi szerzonek, hiszen
az eldvasarlasi jog fennallta a jogszabalyon alapul és a kozhiteles ingatlan-nyilvantartasbol
kovetkezik — tulajdonjoga nem érvénytelen szerzddésen alapul, ugyanakkor az elévasarlasi
jogosult joggyakorlasaval az elad6 €s a harmadik személy k6zotti szerzodés lehetetleniilt, tehat
megszlnt, igy nem maradt olyan fennalldé jogcim, ami a harmadik személy tulajdonjogat
megalapozhatna, fenntarthatna.

Ha tehat a harmadik személy vevé tulajdonjogat be is jegyzi az ingatlan-nyilvantartasba a
hatosag, de az elévasarlasra jogosult az elévasarlasi jogat szabalyserlien gyakorolja, akkor a
harmadik személy vevé tulajdonjogat megalapozhato jogeim (az eredeti adasvételi szerzddés
kozte és az eladd kozott) megszlinik, igy az mar nem lehet a bejegyzés érvényes (1étezd)
jogcime, s ezért a harmadik személy vevo tulajdonjoga a Ptk. 5:183. § alapjan torolheto.



