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A LEGFELSOBB BIROSAG VELEMENYE AZ ELOVASARLASI JOGOT ERINTO
EGYES KERDESEKROL

Dr. Kovacs Zoltan Balazs LL.M.

A Legfels6bb Birdsdg 2009. junius 24-én PK véleményt adott ki az eldévasarldsi jogot
érint0 egyes gyakorlati kérdésekrol.

A gyakorlatban meglehetdsen sokszor fordul eld az, hogy egy ingatlannak tobb
tulajdonnosa van és tobb személynek (akar maganszemély, akar jogi személy) fiiggd
tulajdoni igénye van a kérdéses ingatlanra. Amennyiben egy személy meg kivan
szerezni egy ingatlant vagy annak egy részét, be kell nyijtania a tulajdonjog bejegyzése
irdnti kérelmet az adasvételi szerzddéssel és az egyéb sziikséges dokumentumokkal
egyiitt az illetékes foldhivatalhoz. A kérelmezd tulajdonjogdnak bejegyzése irdnti
kérelem ekkor széljegyzésre keriil az ingatlan-nyilvantartdsban, amelynek értelmében a
kérelmezd tulajdonjoga még nem bejegyzett jog, neki pusztin egy fiiggd tulajdoni
igénye keletkezik az ingatlanra.

A Polgari Torvénykonyv értelmében a tulajdonostarsaknak torvényes eldvasarlasi
joguk van egymads tulajdoni illetdségeire. Kérdés, hogy ez a szabdly alkalmazandé-e
azokra a személyekre, akik még nem bejegyzett tulajdonosai egy ingatlannak, azonban
fliggo tulajdoni igényiik van az adott ingatlanra az ingatlan-nyilvantartds adatai szerint.

A Polgéri Torvénykonyv alapjan ha a tulajdonos meghatéarozott dologra nézve irdsbeli
megallapodassal eldvésarlasi jogot enged, és a dolgot el akarja adni, a kapott ajanlatot a
szerz0dés megkotése eldtt koteles az eldvasdrldsra jogosulttal kozolni. Nem terheli e
kotelezettség a tulajdonost, ha annak teljesitése a jogosult tartézkodasi helye vagy més
kortilményei miatt rendkiviili nehézséggel vagy szamottevo késedelemmel jarna.

Ha az eldvésarlasra jogosult a tulajdonoshoz intézett nyilatkozatdban az ajanlat
tartalmat magdéva teszi, a szerz0dés kozottiik 1étrejon. Ha a jogosult a szerzodési
ajanlat elfogaddsara édltalaban megszabott hatarid6 alatt ilyen nyilatkozatot nem tesz, a
tulajdonos a dolgot az ajanlatnak megfeleléen vagy annél kedvezobb feltételek mellett
eladhatja.
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A Legfelsobb Birdsag dontése értelmében azon személyeket is megilleti az elévasarlasi
jog, akiknek fiiggd tulajdoni igényilk van az ingatlanra. Ebbdl kovetkezden a
tulajdonosnak a harmadik személytdl kapott vételi ajanlatot az olyan személyekkel is
kozolnie kell, akiknak a tulajdonszerzését még csak széljegyként tiinteti fel az ingatlan-
nyilvéantartas.

A LegfelsObb Birdsag azért jutott erre a kovetkeztetésre, mert a tulajdonjog a bejegyzés
napjan, a tulajdonjog bejegyzése iranti kérelem benyujtdsanak idopontjara visszahat6
hatallyal keletkezik. A széljegy igy nem pusztin az ingatlan-nyilvantartasi eljarés
meginditdsat tanudsitja, hanem annak iddpontja lesz a tulajdonjog keletkezésének
idépontja. Az azonban nem biztos, hogy a tulajdonjog varomanyosa meg is szerzi a
tulajdonjogot. Eld6fordulhat, hogy a bejegyzés irdnti kérelem valamilyen okbdl
kifoly6lag nem teljesithetd.

Kétségtelen, hogy a bejegyzés iranti kérelem benyujtdsa (azaz a széljegyzés napja) €s a
foldhivatal bejegyzés targydban torténd hatdrozathozataldnak napja kozott egy fiiggd
jogi helyzet all fenn. A Legfels6bb Birosag véleménye szerint az eladé a kapott vételi
ajanlatot mind az ingatlan-nyilvantartisba bejegyzett tulajdonosokkal, mind pedig
azokkal a személyekkel koteles k6zolni, akinek a tulajdonjog bejegyzése irdnti igényét
sz€ljegyen feltiintették. A fliggd tulajdoni igénnyel biré kérelmezd akkor tudja
gyakorolni eldvasarldsi jogat, ha az elfogad6 nyilatkozat megtételére nyitva 4allo
hataridon beliil tulajdonjogat az ingatlan-nyilvéantartdsba bejegyzik. Ebbdl kovetkezden,
amennyiben a tulajdonos el kivadnja adni tulajdoni hdnyadat és nem értesiti a fiiggd
tulajdoni igénnyel biré kérelmezdt, a fliggd tulajdoni igénnyel bird kérelmezd csak
akkor tudja érvényesiteni eldvasarlasi jogat, ha a vételi ajanlatrél valo
tudomadsszerz€ésétdl szamitottan az elfogad6 nyilatkozat megtételére altaldban elvarhat6
idon beliil a tulajdonjogat bejegyzik.

Jelen Hirlevél célja, hogy a Hirlevélben szereplo témdkban dltaldnos jellegii
tajékoztatdst nyijtson. Jelen Hirlevél a Szecskay Ugyvédi Iroda tdjékoztato jellegii
kiadvanya és semmilyen koriilmények kozott nem mindsiil jogi tandcsaddsnak vagy jogi
véleménynek. Amennyiben jogi kérdése meriilne fel vagy tovdbbi informdciora lenne
sziiksége, kérjiik vegyen igénybe jogi segitséget.

Tovabbi informaciokért forduljon munkatarsainkhoz az alabbi cimen:
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