Tisztelt Olvaso!

Eziittal az elévasarlasi jog intézményét szeretném Ondknek bemutatni. Ingatlanok adasvétele
soran gyakran talalkozhatunk elévasarlasi joggal, igy jo, ha tudjuk, hogy ki rendelkezik e
joggal és mit tartalmaz. Az eldvasarlasi jog alapvetden a Polgari Torvénykonyvben keriilt

szabalyozésra, egyes eseteit azonban kilon jogszabalyokban lelhetjiik fel.

Alapvetbéen két fajtaja van az el6vasarlasi jognak: jogszabaly altal alapitott, illetve
szerzOdésben kikotott. Mindkét esetben ugyanazon tartalommal bir a jogosultsag, azonban
nagyon fontos szabaly, hogy az adott ingatlan adasvétele soran a jogszabdly eldirasan alapuld

elévasarlasi jog ,,er6sebb” a szerz6dés utjan 1étrehozott elévasarlasi jognal.

Maga a jogosultsag tulajdonképpen annyit jelent, hogy amennyiben az eldvasarlasra jogosult
elfogadja az eladohoz érkezett ajanlatot, ugy a szerz6dés vele jon létre és nem az ajanlatot
tevod személlyel. Sziikséges kiemelni, hogy az ajanlat teljes korti elfogadasa sziikséges, igy pl.
az eldvasarlasra jogosult hidba fogadja el a vételar 0sszegét, mert ha az ajanlattdl eltérden

nem tudja azt egy dsszegben kifizetni, Ggy eldvasarlasi jogat nem tudja érvényre juttatni.

A konkrét tigyben - amennyiben rendkivili korilmények ezt nem akadalyozzak - az eladd
koteles az eldvasarlasi jogosultat tajékoztatni a hozza érkezett ajanlatrol, amelyet a jogosult
vagy elfogad, igy a szerzddés vele jon létre, vagy azt nem fogadja el, igy természetesen az
ajanlattevd keriil vevoi pozicioba. Természetesen elképzelhetd, hogy a jogosult nem reagal.
Amennyiben megfeleld ideje volt a nyilatkozat megtételére, azonban mégsem valaszol, tgy
ezt ugy kell tekinteni, hogy nem kivan élni elévasarlasi jogaval. Jogvitadkhoz vezethet annak
eldontése, hogy pl. tudott-e a jogosult az ajanlatrol, vagy megfeleld id6t biztositott-e az eladd
a nyilatkozattételre. Mindezen jogvitak elkeriilése érdekében érdemes irdsban és minél
pontosan tajékoztatni a jogosultat. A kialakult gyakorlat leginkédbb azt a megoldast részesiti
elényben, amikor az eladd - akar szoban - tajékoztatja a jogosultat a vételi ajanlatrdl és
amennyiben a jogosult nem kivan jogaval élni, Ggy irasbeli nyilatkozat formajaban mond le

elévasarlasi jogarol. Ez ugyanis egyértelmiivé teszi az eldvasarlasra jogosult szandékat.

A gyakorlati életben leginkabb a tulajdonostérsat illetd, illetve a termdfoldnek mindsiild
ingatlan (pl. szanto, sz6l0, rét, stb.) értékesitése sordn fennalld eldvasarlasi jog fordul eld, igy

ezekkel - a teljesség igénye nélkiil - érdemes néhany mondat erejéig kilon is foglalkozni:



1. Ko6zos tulajdon esetén, azaz amennyiben egy ingatlannak tobb tulajdonosa van, kiilsd
személy felé torténd értékesités soran a tulajdonostarsakat, azaz minden tulajdonostarsat
kilén-kulon illeti meg elévasarlasi jog. Hangsulyozni kell tehat, hogy kizardlag kiviilallo,
azaz nem tulajdonostars felé torténd értékesitési szandék esetén all fenn ez a jogosultsag.
Amennyiben tehat az elad6 tulajdonostérsa felé kivanja tulajdoni hanyadat értékesiteni, Ggy
elévasarlasi jogrol nem beszélhetiink, azaz az elad6 donti el, hogy melyik tulajdonostarsanak

és milyen feltételekkel adja el tulajdoni hanyadat.

2. Termofold értékesitése soran a torvény felsorolja azon személyeket, akik eldvasarlasi
joggal birnak. Ez adott esetben jogosultak nagy szamat jelentheti, igy szinte lehetetlen volna
azt az eladétol elvarni, hogy minden jogosulttal kapcsoltat vegyen fel nyilatkozattétel
érdekében. Erre a jogalkotd azt a megoldast valasztotta, hogy az eladd a pontos ajanlatot 15
napos iddtartamra az illetékes jegyz0 hirdetotablajan koteles kifliggesztetni. A hataridd leteltét

kovetden pedig a jegyz6 igazolja, hogy jelentkeztek-e jogosultak vagy sem.

Akar elOvasarlasi joggal rendelkeziink, akar vevéként vagy eladoként kell figyelemmel
lenniink mas eldvasarlasi jogara, mindkét esetben sziikséges koriiltekintden eljarni, hiszen ha
késobb deriil ki, hogy valaki mégis €élni kivan eldvasarlasi jogaval, igy a mar teljesitetteket

visszaforditani nem egyszerii feladat...
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