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A borito fotoja

A University of Pennsylvania konyvtaranak digitalizalt archivuma 6rzi azt az 1280 koriil
keletkezett kéziratot (UPenn Ms. Codex 1059), amely a IX. Gergely papa (ur. 1227-1241)
megbizasabdl 1234-ben Szt. Raimundus de Pennaforte (kb. 1175—-1275) altal 6sszeallitott
dekretalis-gyijteményt 6rzi. A mii az 1918-ban kiadott Codex Iuris Canonici hatalybalépéséig,
vagyis mintegy 700 éven at az egyhazjog alapja volt. A szovegtoredék (Decr. Greg. P. 1X.
1,35,1) egy piispokségek kozotti hatarvitat a karthagoi zsinaton (345-348) lezaré megegyezésre
utal, amely alapjan altalanos érvénnyel kimondatott: ,,pax servetur, pacta custodiantur”,
azaz: ,,a megegyezések megtartasa a békét szolgalja”. Ez a regula az alapja a napjainkban
vilagszerte uralkodé nemzeti magéanjogi és nemzetkozi kozjogi alapelvnek, amely szerint:
,pacta sunt servanda” — ,,a megallapodasokat meg kell tartani”.
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El6sz0 az elso kiadashoz

E tankonyvet, amelyet az Olvaso a kezében tart, ir6i Labady Tamds (1944-2017) felejthetetlen
professzoruk emlékének szentelik. Az egykori tanitvanyok igy is szeretnének mélto tiszteletet,
halat és koszonetet nyilvanitani tanaruknak. Aki Ot ismerte, 6l tudja: elfogodott biiszkeséggel,
mosollyal az arcan veszi most at a Mennyek Orszagaban e szerény foldi ajandékunkat. A magyar
maganjog (polgari jog) daltalanos része cimii tankdnyve — amelynek atdolgozott kiadasa nap-
jainkban 4 magyar maganjog dltalanos tana cimmel jelenik meg — els6 kiadasa kéziratanak
lezarasakor mondta el nekem, hogy alkotmanybir6i munkaja mellett igen sokat dolgozott a tan-
konyvén, de ugy érzi: megérte! Azdota mar idestova két évtized telt el, és jogaszgeneraciok sora
tanulta, tanulja miivébdl a maganjogi alaptanokat és az ember tiszteletét. Egyszeriien csak ugy
emlegetik a hazai jogi karokon, hogy a ,,Labady-konyv”” — amely minta és példa marad a polgari
jogi tankdnyvek szerzéi szamara. Labady Tamas alkotmanybiroként, biroként és jogtudosként
amaganjog palastjanak egészét a kezében tartotta. A személyiségi jogok polgari jogi védelmének
és a kartérités joganak kérdései mellett érdekelték a kotelmi jog alapproblémai is, az e targyban
megjelent miivei, lebilincsel6 eldadasai ennek ékes bizonyitékai. A jelen tananyagban felbukkano
egyes kotelmi jogi, szerzdési jogi kérdéseknél a szerzok tamaszkodtak az O elméleti és gyakorlati
megkozelitéseire is. Ilyen értelemben Labady Tamas is alkotdja e tankdnyvnek, amire mi igazan
biiszkék vagyunk. Ahogy Téle hallhatnank: ,,Tegyen e tankdnyv jo szolgalatot!”

Pécs, 2017. oktober 8-an,
Patrona Hungariae féiinnepén.

A tankényv szerzoi nevében is:
Nochta Tibor
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El6sz6 a masodik kiadashoz

A tételes jogi targyak esetében az egyetemi tankonyvek elkészitése soran az alkotoi feladat
természetes része a tananyag bizonyos id6kozonként valo feliilvizsgalata. Ilyenkor nem csu-
pan az évek folyaman felhalmozott oktatasi tapasztalat motivalja az atdolgozast, hanem az is,
hogy az elmult fél évtized alatt a jogrendszer egyes szerzédéseket érintd normai bizonyos foka
valtozasokon mentek keresztiil. Ehhez jarul az a tényezd is, hogy a jogszabalyok felsdbirdsagi
gyakorlata szamottevéen gazdagodott, hasonldan a szerzddések jogat targyald hazai tankdnyv-
és szakirodalomhoz. A 2020. aprilis 1-jével bevezetett, igynevezett ,,korlatozott precedensrend-
szer” folyomanyaként a birésagok jogkérdésben nem, vagy csak kiilon indokolassal térhetnek el
a Kuria Birosagi Hatarozatok Gyiijteményében (BHGY') 2012 utan kdzzétett hatarozataitdl. Ennek
kovetkeztében a napi gyakorlati ismeretek markans részét képezi a Kuria tobb ezer, a szerzodések
jogat érinté dontésébdl kirajzolodo gyakorlata. Ertelemszeriien nem lehet célja a tankonyvnek
a kiterjedt (nem ellentmondasmentes) praxis bemutatasa, azonban sziikségesnek tartottuk az itél-
kezési gyakorlat megszokott médon publikélt déntéseinek (BH, EBH, KGD, EBD, BDT, iH,
PJD, 1JD, valasztottbirésagi dontések) kiegészitését a BHGY utjan kozzétett, ,,precedensképes”
kuriai hatarozatokkal is ott, ahol az meglatasunk szerint a tananyag jobb megértését szolgalta.
A tankonyvnek ezt az Gjitasat a szerz6k munkajuk erényének tartjak.

Altaldban tovabbra sem tekintettiik a tankonyv feladatanak a hazai szakirodalmi vitak bemu-
tatasat, valamint az azokban torténd allasfoglalast, ezért arra csak abban az esetben lattunk modot,
ha ugy itéltiik, az ekképp bemutatott ismeret a jogi problematika attekintését segitheti, vagy a jog-
kérdés tarsadalmi jelentdségii. Munkank f6 célja e nehéz jogteriilet ért6 elsajatitasanak szolgalata
elsdsorban a joghallgatok szamara. Ezért csak kivételesen kozliink a szerzédések tigyleti gyakorla-
tara vonatkozo és a mas tantargyak korébe tartozo ismereteket (kozjogi korlatozok, kozbeszerzés,
veszélyhelyzeti jogalkotas, agazati szabalyozasok stb.). Ahol elengedhetetlennek tartottuk, ott
természetesen nem melléztiik ezek Gsszefoglalasat, azonban a mértéktartas fontosabb szempont
volt, hiszen jollehet a gyakorld jogasz szamara az emlitett ismeretek a mindennapi munka soran
elengedhetetlenek, azok mégsem tartoznak a jogasz alapképzés torzsanyagahoz, mert egyfeldl
elterelik a figyelmet az ezek nélkiil is igen Gsszetett és megterheld szerzodési jogi alapismeretekrol,
masfeldl valtozékonysaguk miatt a napi joggyakorlat latszik alkalmasabbnak az elsajatitasukra.

Az egyes fejezetek végén talalhatd az aktualizalt, valogatott bibliografia, amely kiindulépontul
szolgalhat a tudomanyos diakkorokben tevékenykedo hallgatoknak a kutatdmunka megkezdé-
séhez, illetve a gyakorlo jogaszoknak a témakdrben valé elmélyedéshez.

Miként a boriton lathatd fotd leirdsa és értelmezése soran mar utaltam ra, a szerzdédések
jogaban uralkodoé ,,pacta sunt servanda” alapelvnek a kdzépkorra visszamend hattere van. Direkt
szovegel6zménye a Pennaforte altal a 13. szazadban 6sszeallitott, a katolikus egyhazjogot mintegy
hét évszazadra meghataroz6 mi, a Decretalia volt, amelynek egyik szovegtoredéke szerint: ,, pax
servetur, pacta custodiantur” (Decr. Greg. P. IX. 1,35,1). Vagyis: ,,a megegyezések megtartasa
a békét szolgalja”. Szolgalja e tankonyv a juratusok békéjét e nehéz studium elsajatitasa s nem
kevésbé a gyakorlatban felmeriilo problémakra vald, olykor nagy szellemi eréfeszitést igényld
valaszok megkeresése soran!

Pécs, 2023. januar 6-an, vizkeresztkor.
Benke Jozsef
szerkesztd
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A szerzOdéstipologia alapjai

Benke Jozsef

A kotelmek leggyakoribb, legszinesebb és — joggyakorlati, jogtudomanyi, illetve nemzetgaz-
dasagi értelemben — legnagyobb jelentoségii forrasa: a szerzddés. A Kr. u. 2. szazad kdzepén
miikddott Gaius, akit mar sajat koraban is a legnagyobb juristak egyikeként tartottak szamon,
elemi tankonyvében (Inst. Gai 3, 88) leszdgezi: ,,omnis enim obligatio vel ex contractu nascitur
vel ex delicto” — vagyis: ,valamennyi kételem vagy szerzédés, vagy delictum altal jon 1étre”.
Késobbi, valoszintileg Res cottidianae sive aurea cimii munkajaban a koételmet fakaszto jogi
tények e két nagy osztalyat mar kiegésziti az ,,egyéb mas tények” (,,variae causarum figurae”;
Gai D. 44, 7, 1 pr.) kategoriajaval. Ez azonban mit sem valtoztat azon, hogy a jogtudomany
mintegy 1800 esztendeje felismerte, hogy elsé helyen a szerzddés hoz 1étre a felek kozott — nyil-
van kiilonféle formaban, mas-mas tartalommal ¢€s eltéré aktusok utjan — jogilag szabalyozott
koteléket, kdtelmet (obligatio est iuris vinculum, Inst. Tust. 3, 13 pr.).

A hazai szerz6dési jog, avagy a szerzédések joga két — a jogalkalmazas ¢és a tudomanyos
elemzés soran is — markansan elkiilonitend6 alkotoelembdl: az dltalanos részbdl és a kiilonds
részbdl all. A szerzédések joganak dltalanos része tartalmazza — tilnyomorészt diszpozitiv
moddszerrel szabalyozva — valamennyi, a Polgdri Térvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. térvény.-
ben vagy mas jogszabadlyban nevesitett szerz6déstipusra, illetve a nem nevesitett szerzédésekre
alkalmazando k6zos szabalyokat. Ha a Ptk. szerz6dési joganak altalanos és kiilonds része nem
tartalmaz valamely jogkérdésre jogszabalyt, a kételmek kozos szabalyai alkalmazandok, illetve
figyelemmel kell lenni olykor a Ptk. bevezetd rendelkezései korében a polgari jog alapelveire
is. E tobbszintli rendszerbe terelt normakat pedig Magyarorszag alkotmanyos rendjével 0ssz-
hangban kell értelmezni.

A szerz6dések joganak kiilonds része az egyes nevesitett szerzédésekre vonatkozo specialis
jogszabalyokat foglalja magaban azzal, hogy szamos mas normaban nevesitett szerz6dés eseté-
ben az adott jogszabaly egy-egy, a Ptk.-ban nevesitett szerzédés szabalyaira mint szubszidiarius
modon alkalmazando jogszabalyra utal at. A kodexben nevesitett egyes szerzédéstipusok maguk
is sok esetben képezik — akar egy-egy Ptk.-cimen beliil, akar azon kiviil is — mas nevesitett
tarsaik hattéranyagat. Ez a strukttra a jogalkalmazas szamara az altalanostol a kiilonos felé
haladva harom-négy, vagy akar 6tlépcsés normarendszert képez a kotelmek kozds szabalyai-
tol a szerz6dések altalanos szabalyain at az egyes szerzédésekre iranyadd konkrét szabalyok,
illetve az azokon beliili utalonormak rendszeréig. Példaul az olyan kutatasi szerz6désbol eredd
dijigényre, amely a gondos kutatas eredménytelensége esetére is kikot dijat a kutatonak, a meg-
bizasi szerz6dés szabalyait kell alkalmazni. Ez azt jelenti, hogy a kutatasi szerzédésre a sajat
szabalyain tul a vallalkozasi szerz6dés altalanos szabalyait, a dijigényre a megbizas szabalyait,
az itt nem szabalyozott kérdésekre a szerzddések altalanos, illetve a kdtelmek kozos szabalyait
kell megfelelden alkalmazni.

A Ptk. az egyes szerzddéseket — dogmatikai és didaktikai alapon is nagyon vilagosan — cso-
portokba sorolja. A csoportok kialakitisanak modszere az, hogy az adott szerzédéses kotelem
gazdasagi és jogi értelemben legtipikusabb fdszolgaltatasat tekintették csoportképzd ismérvnek.
Ez persze nem jelenti azt, hogy ne lenne ,,athallas” — vagy az utald szabalyok révén akar direkt
»atjaras” is — az egyes szerz6déstipusok szolgaltatasi karakterisztikumai kdzott. Hiszen példaul
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a vallalkozasi szerzédésben is el6fordulhat tulajdonatruhdzo elem, miként az adasvételben vagy
az ajandékozasban, és ugyanez igaz példaul a tartasi szerzédésre is, azonban a kozds vonas elle-
nére jol elkiiloniti e szerzédéseket a tulajdonatruhazo szerzédésektol a szolgaltatas elsédlegesnek
tekintett, masik vonasa: igy a vallalkozasnal a miinek az eredményért felelds vallalkozo sajat
kockazatara torténd 1étrehozasa, a tartasi szerzodésnél pedig a tulajdont atruhazé fél eltartasa.
Hasonloképpen: egyértelmii a parhuzam a dologhasznalat iddleges, visszterhes atengedése tekin-
tetében a bérleti szerzodés és a pénziigyi lizingszerzodés kdzott, azonban utdbbit szamos elem
(tulajdonszerzés, hitelviszony, finanszirozasi jelleg) valasztja el a bérlettol. S végiil, a bizomanyi,
a kozvetitdi és a forgalmazasi szerz6dés ugyancsak szamos parhuzamos vonast mutat, azonban jol
elvalasztja egymastdl ezeket a szerzédéseket az, hogy a jellegado tevékenységet végzé fél — azaz
a bizomanyos, a kozvetito, illetve a forgalmazo — e szolgaltatast a sajat nevében, illetdleg a sajat
javara ¢s kockazatara nyujtja-e, vagy a masik fél képviseletében és kockazatara jar-e el.

A Ptk.-ban nevesitett szerzodések esetében a foszolgaltatas jellegadd ismérvei alapjan tapasz-
talhato, korlatozott ,,atjarhatésag” fokozodik a Ptk.-n kiviil nevesitett, illetve a pozitiv jogrendszer
altal nem nevesitett szerz6dések (contractus innominati) esetében.

Maganjogi norma definialja példaul a felhasznalasi vagy megfilmesitési szerzodést (1999. évi
LXXVI. torvény a szerzoi jogrol [Szjt.] 10. §, 66. §), de kdzjogi jogszabaly nevesiti egyebek
kozott az értékpapir-kdlcsonzési szerzédést [2007. évi CXXXVIIL torvény a befektetési val-
lalkozasokrol és az arutdzsdei szolgaltatokrol, valamint az altaluk végezhetd tevékenységek
szabalyairdl (Bszt.) 4. § (2) bek. 24. pont] vagy az aktiv bankiigyletek koziil az éven tuli lejaratu
kovetelések megeldlegezését jelentd forfait-iigyletet [ forfetirozas; 2013. évi CCXXXVIL. tor-
vény a hitelintézetekrdl és a pénziigyi vallalkozasokrol (Hpt.) 6. § (1) bek. 60. pont és MNB
rendeletek]. Jogdgilag vegyes a tamogatasi szerz6dés, amely ugyan polgari jogi szerzédés, de
mivel a kdzpénz felhasznalasat célozza, amelyet a hatosag ellendriz, a feltart szabalytalansag
jogkovetkezménye kozjogi jellegii és polgari jogi (szerzddéstdl elallas) is lehet (EBH 2010.2237;
BDT 2010.2250; BH 2019.227; EBH 2019.K.10).

Mivel a Ptk. értelmezési alapelvének 11. része [1:2. § (2) bek.] alapjan a Ptk. a viszonyitasi pont
a mas maganjogi normak értelmezése soran, ezért mind a Ptk.-n kiviil nevesitett szerzddéseket,
mind a normative nevesitetlen, de kotelmi tipusu megallapoddsokat a Ptk. szerzédéstipologia-
Jjahoz — mint kotelez6 kanonhoz — kell mérniink.

Ennek folytan akar a Ptk.-n kiviil nevesitett szerz6désrél, akar a jogrendszer altal nem defi-
nialt kotelmi ligyletrdl van szo, az a foszolgaltatas alapjan — a logika szabalyai szerint — vagy
leirhato ket vagy tobb nevesitett iigylet vegyiilékeként (contractus mixtus), vagy nem irhato le
ekkeént (contractus atypicus), mert részben vagy egészben olyan elemet tartalmaz, amely a kanoni
tipologian kiviili.

Vegyes, nevesitett szerz6dés példaul a reklamszerzddeés [Szjt. 63. §; 2004. évi L. torvény
a sportrol (Sporttv.) 35. § (5) bek. stb.], amely teljesen leirhatd a megbizasi, a bérleti, a felhasz-
nalasi és a kozvetitdi szerz6dés szolgaltatasainak jellemzdivel, és ugyancsak vegyes, ellenben
nevesitetlen a bérleti és vallalkozasi elemeket 6tv6z06, igynevezett bermunkaszerzédés, amely-
ben az eredménykotelmi jelleg csak a megrendeld utasitasi jogara figyelemmel érvényesiil (BH
1986.244; BH 1992.19; BDT 2009.2069).

Nevesitett, de atipikus szerz6désbol keletkezik a haromoldalt munkaerd-kélcsonzési jogvi-
szony (2012. évi L. térvény a munka térvénykonyvérdl [Mt.] 213—222. § stb.; vo. BDT 2022.4510),
mig nevesitetlen, atipikus igylet a befektetési szolgaltatasra iranyulo szerzédés. Utdbbi alapve-
téen megbizasi jellegli ligylet, jollehet a szerzddés 1ényegét add pénzpiaci tevékenység szamos
kiilonds elemet is hordoz (Kuria Pfv.20720/2022/6; vo. még BDT 2022.4521; BDT 2019.4031).
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Ha az effajta szerz6dések normativ definicidjat a pozitiv jogrendszer a nevesités hidnya-
ban nem adja meg, akkor jogi mindsitésiik nyilvanvaldan a birésagi gyakorlat feladata, amely
kimunkalta a jogszabalyok alapjan iranyado jogalkalmazasi és szerzédésértelmezései elveket:

a szerzOdéseket nem elnevezésiik, hanem tartalmuk szerint kell elbiralni (BH 2000.550;
BDT 2009.2069);

az atipikus szerz6déskotésre vonatkozo jogosultsag a felek szerzédési szabadsagabol
ered; e szerz0dés megszegése esetén a szerzodésszegés altaldanos szabalyait, adott esetben
a Ptk. bevezeté rendelkezéseit, alapelveit kell alkalmazni (BDT 2011.2428; megjegyzendd
ugyanakkor, hogy a kizarolag a Ptk. alapelvét sérté magatartds egyéb, kifejezett torve-
nyi szankcio hianyaban nem eredményez sem szerzddésszegést, sem érvénytelenséget),
vegyes szerzOdés esetében a szerzédés mindsitésénél az az elem iranyadd, amely a jog-
viszonyra leginkabb jellemz6 (KGD 1999.83; EBH 2000.274; BH 2010.274);

a Ptk.-ban nem nevesitett, komplex vegyes szerzddést az abban kikétott jogok és kitelezett-
ségek alapjan kell megitélni (PJD 2022.31); egyebekben arra a szerzédésekre vonatkozo
dltalanos szabalyok iranyadok (BH 2019.76);

a nevesitetlen vegyes szerz6dés egyes tartalmi elemei nem valaszthatok szét, azok nem
mindsithetk 6nalldo megallapodasnak, ezért példaul a komplex vegyes szerzédésen ala-
puld ingatlanhasznalati jogosultsag megvonasara csak a szerzédés egészének felszamo-
lasaval keriilhet sor (BH 2019.76);

a szerzO6dés vegyes jellege kizarhatja a relativ hatdlytalansag szankcidjanak alkalmaz-
hatésagat, igy példaul a cserével vagy ajandékozassal vegyes adasvételi szerzédés befo-
lyasolhatja az elévasarlasi jog gyakorolhatdsagat (BH 1994.666; BDT 2011.2390; KGD
2017.106).

Ezek utan a Ptk. altal alkotott, a szerzédéstipusokat dsszefogo csoportok a kdvetkezok: a tulaj-
donatruhadzo szerzédések, a vallalkozasi tipusu szerz6dések, a megbizasi tipusi szerzddések,
a hasznalati szerz6dések, a letéti szerz6dések, a forgalmazasi és a jogbérleti (franchise) szer-
z6dés, a hitelszerzodések és a szamlaszerzdédeések, a biztositéki szerz6dések, a biztositasi szer-
z0dések, a tartasi szerz6dés és az életjaradéki szerz0dés, a polgari jogi tarsasdgi szerzdés.
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A tulajdonatruhazoé szerzédések
1. A tulajdonatruhazas dologi és kotelmi jogi alapjai
1.1. A tulajdonatruhazo szerzédések rendszere

A Ptk. azokat a szerzddéstipusokat sorolja a tulajdonatruhazé szerzédések korébe, amelyek
Jellegado szolgaltatasa dolog tulajdonjoganak ellenérték (pénz vagy mas dolog) fejében vagy
ingyenesen torténd atruhazasa, azaz dare, adasi kotelmek: az adasvételi, a csere- és az ajan-
dékozasi szerzodeés.

Az adasvételi szerz6dés daltalanos szabadlyait az adasvétel kiilonds nemei és altipusainak
szabalyai kovetik.

Az adasvételi szerz0dés kiilonos nemei kozott az elovasarlasi, visszavasarlasi, vételi és eladasi
jog eltéro tényallasi alapokon ugyan, de egyarant azt teszik lehetové, hogy a jogosult egyoldalu
nyilatkozataval adasvételi szerzédést hozzon létre a dolog tulajdonosaval akkor is, ha 6 a dolgot
nem, vagy nem a jogosultnak kivanja eladni. A részletvétel a vételar halasztott, részletekben
torténd megfizetésének kiilonds szabalyait adja meg, a megtekintésre és probara vétel a szerz6dés
hatalyosulasanak, illetve az eladdt terhel6 szavatossag sajatos koriilményeit, a minta szerinti vétel
a dolog ¢és mindsége meghatarozasat és ugyancsak szavatossagi kérdéseket rendez.

Az adasvétel altipusai: a fajta és mennyiség szerint meghatarozott dolog hataridés adasvétele
(fajlagos szolgaltatas halasztott adasvétele), a sajat termelésii mezégazdasagi aru, illetve a vevd
kézremiikddesével eldallitott mezogazdasagi aru szolgaltatasara kétott adasvételi szerzddés
(mindkét altipus zartfajii szolgaltatasra iranyul).

Tulajdonjog atruhazasa tobb szerzédéstipus sziikségképpeni, de nem — vagy kevésbé — jel-
legado szolgaltatasaként is eléfordulhat. Igy példaul:

— atartasi és az ¢letjaradéki szerz6dés esetében altalaban ingatlan tulajdonba adasa torténik

tartas vagy életjaradék fejében;

— avallalkozasi szerz6dés teljesitése soran a vallalkozo is ruhazhat at tulajdonjogot az altala

hozott, felhasznalt dolgok tekintetében (igynevezett anyagos vallalkozas);

— abizomanyi szerzédés, a kolcsonszerzodés is hordoz tulajdonatruhazasi elemeket.

Az itt emlitett tipusok sajatossagat azonban inkdbb a mas részére végzett tevékenység adja, ekként
a facere jellegli szolgaltatasokon van a hangsuly, vagy a szolgaltatas maga a pénz mint dolog
(vagy pedig a szamlapénz mint kételmi kdvetelés, amely esetében mar nem is tulajdonatruhazas
torténik), igy a tulajdonszerzés mozzanatan kiviili vonatkozasok adjak a szerz6dés tipusteremtd
sajatossagait, és kiilonitik el e tipusokat a tulajdonatruhazé szerzédések csoportjatol.

1.2. A dologi jogi alapok és egyes kételmi jogi vonatkozasok
1.2.1. A szerzésmod és a jogeim

Minden tulajdonatruhazasra iranyuld kételmi viszony rendes lefolyasanak feltétele, hogy
a kotelmi szabalyokon kiviil a tulajdonjog-atruhazas dologi jogi szabalyainak tényallasi ele-
mei megvalosuljanak. A magyar jog a tulajdonjog szerzédésen (vagy mas, példaul kartéritési,
kartalanitasi kdtelmen) alapuldé megszerzéséhez kapcsolodo feltételeit az dtruhdzas szerzésmod
korében rendezi. A szerzésmdd azoknak a jogi tényeknek az dsszessége, amelyek megvaldosulasa-
val a tulajdonjog a jogel6dr6l a jogutodra szall at (szarmazékos szerzésmodok), vagy a jogszerzd
javara 1j tulajdonjogként keletkezik (eredeti szerzésmodok).
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Az atruhazas mint szarmazékos tulajdonszerzésmod ingok és ingatlanok tulajdonszerzé-
sének torvényi feltételeit adja meg. Atruhazassal a dolog tulajdonosatél lehet a tulajdonjogot
megszerezni [Ptk. 5:39. § (1) bek.].

Ha a tulajdonatruhazo szerzodés megkotésekor az atruhazo nem tulajdonos, a szerzédésszerti
teljesitéséhez elébb meg kell szereznie a dolog tulajdonjogat. Ha a dolog tulajdonjoganak meg-
szerzése a szerzédés megkotésekor mar fennallo — jogi lehetetlenség vagy fizikailag lehetetlen
szolgaltatas mint — akadaly miatt (példaul a dolog kizardlagos allami tulajdon targya vagy
egyedileg meghatarozott szolgaltatas, amely a szerz6déskotéskor mar megsemmisiilt, €s késébb
sem potolhatd) lehetetlen, a szerzédés semmis [Ptk. 6:107. § (1) bek.]. Ellenkezd esetben, tehat
ha a dolog tulajdonjoganak megszerzése nem volt eleve kizart, azonban az atruhazast vallalo
a teljesitési hatarido leteltéig nem szerzi meg a dolog tulajdonjogat, a szerz6désszegésért a lehetet-
leniilés vagy jogszavatossag szabdlyai szerint kiteles helytallni (Ptk. 6:179—182. §; 6:175-176. §).

Ingo dolog tulajdonjogéanak atruhazassal valdo megszerzéséhez az atruhazasra iranyul6 szer-
zddés vagy mas jogcim és erre tekintettel a dolog birtokanak datruhazasa sziikkséges [Ptk. 5:38. §
(1) bek.]. A tulajdonos atruhazo és a jogszerz6 kozott fennalld, tulajdonjog-atruhazast célzéd
érvényes jogcim és az ezen alapuld birtokatruhazas az ingd tulajdonjogat atviszi a jogszerzore.

Ingok atruhazassal torténd tulajdonszerzésérdl elmondhatjuk tehat, hogy az kauzalis (érvé-
nyes jogcimet kivano) és tradiciés modellen (a dolog tulajdonba adésat célzo — tigyleti akaratot
feltételez6 — birtokba adasan: birtokatruhazason) alapul.

Ingatlan tulajdonjoganak atruhazassal vald megszerzéséhez az atruhazasra iranyuld szerzédés
vagy mas jogcim és erre tekintettel a tulajdonjog atruhazasanak az ingatlan-nyilvantartasba valo
bejegyzése sziikséges [Ptk. 5:38. § (2) bek.]. Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonos
és a jogszerzd kozotti, a tulajdonjog atruhazasat célzo érvényes jogecim és az ezen alapuld bir-
tokatruhdazas még nem vezet az ingatlan tulajdonjoganak megszerzéséhez. A tulajdonszerzést
a jogszerz0 tulajdonjoganak konstitutiv hatalyi ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése eredményezi.
A bejegyzéshez az atruhazo megengedo nyilatkozata, igynevezett bejegyzési engedélye sziik-
séges.

Ingatlan atruhazassal torténd szerzése is érvényes jogcimet feltételez, de abban tér el az ingo-
étol, hogy ingatlan esetében a tulajdonba adas céljaval tortént birtokba adas az atruhazot
terhel6 kotelmi kotelezettség, a tulajdon megszerzésének azonban nem feltétele. Az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés az, ami — még birtokatruhazas hianyaban is — tulajdonszerzésre vezet
a jogszerz0 részérol.

A jogcim (jogi cél, causa) mint jogi absztrakcio azt hatarozza meg, hogy a tulajdonatruha-
zasra, tulajdonszerzésre milyen célbol keriil sor. Ez a dolog tulajdonjoganak atruhazasat kivano
szerz6déstipusok szempontjabol konkrétabban azt jelenti, hogy a felek érdekeinek melyik tipus
feltételei felelnek meg jobban: dolgot akar tulajdonaként megszerezni pénz (adasvétel) vagy masik
dolog atruhazasa ellenében (csere), esetleg ingyenes vagyoni elény juttatasa a cél (ajandékozas),
vagy ingatlanért ,,cserébe” tartast kivan az atruhazo, illetve tartast nyjt a tulajdonszerzé.

Akar ingordl, akar ingatlanrdl legyen sz0, a tulajdondtruhdzo szerzédések mindegyik esetben
a szerzésmod jogcimét biztositjak.

Az ingatlan-nyilvantartasnak az 1997. évi CXLI. toérvényben (Inytv.) szerepld szabalyait
2024. februar 1-jei hatallyal a 2021. évi C. térvény az ingatlan-nyilvantartasrol (0j Inytv.) valtja
fel, bevezetve az e-ingatlan-nyilvantartast. A tulajdonatruhazo szerzodések dologi jogi vonatko-
zéasaiban lényegi valtozast az 0j szabalyok nem hoznak, ezért a kovetkezékben az Inytv. rendel-
kezéseit meghivatkozva és részben ismertetve mutatjuk be az ingatlanok tulajdonatruhazasara
vonatkozo fobb ingatlan-nyilvantartasi rendelkezéseket (jelezve, hogy az 1j Inytv. mely §-aiban
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talalhatok meg az adott kérdést rendez6 szabalyok). Az 0j Inytv. hatalybalépésével a Ptk. ingatlan-
nyilvantartasra vonatkoz6 szabalyai is moédosulnak. Az Gj szabalyok részletesebb megismertetése
a dologi jog tananyagaba tartozik.

Mar itt kiemeljlik azonban az uj Inytv. egy olyan, sajatos és uj rendelkezését, amely az ingat-
lanforgalmi piac mindennapi miikodését meglehetdsen sulyosan és érzékenyen fogja érinteni.
Az 1j Inytv. 34. §-anak (1) bekezdése szerint tulajdonjog bejegyzésének torléséhez és az eredeti
ingatlan-nyilvantartasi allapot visszaallitasahoz jogerds birdsagi, hatésagi hatarozat vagy vég-
leges kozigazgatasi hatdsagi hatarozat sziikséges. A torvény indokolasa szerint a felek meg-
allapodasa, igy a szerzddés felbontasa vagy érvénytelennek torténd elismerése nem torheti at
az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés konstitutiv hatalyat. Ez nem kevesebbet jelent, mint azt, hogy
akkor, ha a felek az ingatlan-adasvételi szerzddésiiket egyez6 ligyleti akarattal, visszamendleges
hatallyal felbontjak, akkor az tigyvéd altal ellenjegyzett felbonto szerzodés nem szolgaltat kelld
alapot az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot helyreallitasara, hanem ahhoz abban az esetben is
jogerds birosagi hatarozat sziikséges, ha a felek nem ellenérdekiiek, és kozottiik az eredeti allapot
helyreallitasa tekintetében jogvita nincs! Ebb6l egyenesen kovetkezik, hogy a felek olyan eljarast
fognak kezdeményezni a birosag elott, amely tavol all a polgari eljaras altalanos céljatol és funk-
a polgari perrendtartasrol [Pp.] 168. §). Megjegyezziik, hogy az eljaras automatizalt és elekt-
ronikus jellegével aligha magyarazhato az a piaci és eljarasjogi zavar, illetve az a dogmatikai
és logikai onellentmondas, amelyet az 0j rendelkezés okozni fog. Eszerint az ingatlantulajdon
megszerzéséhez az okirati elv alapjan a jogok (és tények) bejegyzésének olyan kozokirat vagy
teljes bizonyito erejii maganokirat alapjan van helye, amely a bejegyzés targyat képezo jog vagy
tény keletkezését, modosulasat, illetve megsziinését igazolja; ezen tulmenden — a korabbi sza-
balyozassal egyezden — jog (tény) bejegyzéséhez (torléséhez) az ingatlan-nyilvantartasi jogosult
részErdl kiallitott bejegyzési (torlési) engedély sziikséges [0j Inytv. 32. § (1)—(2) bek.]. Vagyis:
az ingatlantulajdon-szerzés bejegyzéséhez elegendd lesz a felek egyezo ligyleti akarata (tulajdo-
natruhazo szerzodés és bejegyzési engedély), de az eredeti allapot helyreallitdsahoz nem, mert
ehhez birdsagra kell menniik.

1.2.2. Ugyletek a tulajdonatruhazas korében: az elkdtelezé és a rendelkezd iigylet

A szerzddéses jogcimen alapulo tulajdonatruhazasrol eddig mondottak alapjan mar kivilag-
lik, hogy a tulajdonjog tényleges megszerzése (az atruhazo tulajdonjog-atruhazasra vonatkozo
kotelezettségének teljesitése) iigyleti akarat kinyilvanitasat kivanja meg egyfeldl akkor, amikor
ajogcimet ado szerzddeés (adasvétel, csere, ajandékozas) megkotésére, masfeldl, amikor a birtok
atruhazasara keriil sor. E16bbi ligyleti természete vitan feliil all (a szerzédés kolesonos és egybe-
hangz¢ akaratnyilatkozat), mig utobbi a Ptk. 5:3. § (1) bekezdése alapjan tekinthetd egyértelmiien
tgyletnek. A birtok atruhazasa a dolog feletti tényleges hatalomnak az erre iranyulé megalla-
podas alapjan valo datengedésével valosul meg. A birtokatruhazasra a szerzddés létrejittére
és érvényességére vonatkozo szabalyokat kell megfeleléen alkalmazni.

Megjegyezziik, hogy a Ptk. 5:3. § (2) bekezdése alapjan a birtokatruhazas iigyleti alapon,
a tényleges hatalom atengedése hianyaban is, mar a birtokos és a birtok megszerzdjének erre
iranyul6 megallapodasaval megvalosul, ha a birtokot megszerzo fél a dolgot albirtokosként mar
birtokaban tartja (brevi manu traditio); vagy az atruhazé fél a dolgot albirtokosként tovabbra is
birtokaban tartja (constitutum possessorium). A birtokatruhazas a birtokos dolog feletti tény-
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leges hatalmanak megsziintetésével megvaldsul, ha ebben a birtokos és a birtok megszerzdje
megallapodnak (longa manu traditio). Ha a dolog harmadik személy birtokdban van, a birtokat-
ruhazas a dolog kiadasa iranti igénynek a birtokot szerzo6 félre vald atruhazasaval megvalosul,
ha ebben a birtokos ¢€s a birtokot szerzé fél megallapodnak (cessio vindicationis).

Korabbi Ptk.-nk a birtokatruhazas tigyleti természetét kimondo, de az tigyleti természetet
kizaro6 szabalyt sem tartalmazott, az akkor uralkodé elméleti megkdzelités azonban az iigylet-
egység elvébdl kiindulva nem tett kiilonbséget a két (kotelmi és dologi) ligylet kozott.

A fentick akképpen 6sszegezhetdk, hogy a dolog atadasat, birtokanak atruhazasat célzd
rendelkezd tigyletet (dologi jogi ligylet; Verfiigungsgeschdft) ugyanlgy jogiigyleti természe-
tiinek tekinti a Ptk., mint a tulajdonszerzés jogcimét jelentd elkdtelezd tigyletet (kotelmi jogi
ugylet; Verpflichtungsgeschdft). A rendelkezd tigylet tehat nem mas, mint az elkételezo ligylet
teljesitesi aktusa.

Ingatlan esetében a jogcimet jelentd elkételezd iigylet mellett a birtokdtruhdzas mint tigy-
let az atruhazonak csak az egyik fokotelezettsége teljesitésére szolgal, amelyet a tulajdonat-
ruhazasi fokotelezettség teljesitéseként ki kell egészitsen a bejegyzési engedély megadasaval.
Ez a nyilatkozat egyoldalt jognyilatkozat, rendelkez6 iigylet, amellyel a tulajdonatruhazas
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésének feltétele, a bejegyzés megtorténtével a tulajdonatruha-
zas kotelezettsége teljestil.

1.3. A tulajdonatruhazo szerzédések kozvetett targyai
1.3.1. A dolog: ingatlan, ingd

A dolog olyan 6ndallo testi targy, ingatlan vagy ingo, amely felett a jog altal megengedett, mdasokat
kizaro uralom gyakorolhato. A koételmi jog szerz6dési szabalyai a vagyoni forgalom szamara
adnak biztonsagot, kiszamithatdsagot, felmérhet6 vagyoni kockazatokat teremt6 jogi kereteket.
A tulajdonatruhazo szerzédések kdzvetett targya olyan dolog lehet, amelynek forgalmat a jog
nem zarja ki, tehat a dolog forgalomképes, de legalabbis korlatozottan forgalomképes.

A dolog emlitett jogi tulajdonsagait a dologi jog teriiletére eso Ptk.-beli szabalyok (igy példaul
az elidegenitési tilalom esetében), illetve a Ptk.-n kiviili egyéb jogszabalyok hatarozzak meg.
Utébbihoz tartozik példaul a nemzeti vagyonroél sz616 2011. évi CXCVI. térvény, amely a kiza-
rolagos allami tulajdon targyait és az dnkormanyzati térzsvagyonba tartozé vagyontargyakat
hatarozza meg, vagy a mez06- és erdégazdasagi foldek forgalmarol szold 2013. évi CXXII. tor-
vény (Ftv.), amely pedig egyes tulajdonszerzési korlatozasokat fogalmaz meg (példaul hatoésagi
jovahagyashoz kotés ttjan).

Lényegi tartalmi meghatarozasat tekintve ingatlan a fold és mindaz, ami a félddel alkotorészi
kapcsolatban van.

Jogi értelemben ingatlan az Inytv. 11-12. §-aiban (4j Inytv. 2—6. §§) meghatarozott énallo
ingatlan (példaul foldrészlet, tarsashazban 1évo oroklakas, szovetkezeti lakas), amelyhez
az ingatlan-nyilvantartasban helyrajzi szam kapcsolodik, elésegitve az ingatlan egyértelmi
azonosithatosagat. Az ingatlan tulajdoni lapja az ingatlanra vonatkoz6 adatokat, jogokat, tényeket
kozhitelesen tanusitja: az ellenkez6 bizonyitasaig az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett ingat-
lanadatrol vélelmezni kell, hogy az fennall, az ingatlan-nyilvantartasbdl torolt ingatlanadatrol
vélelmezni kell, hogy az nem all fenn [Inytv. 5. § (1)—(2) bek.; 0j Inytv. 16. §].
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Ennek kapcsan utalunk a Ptk. 6:62. § (2) bekezdésére, amely szerint a fél nem hivatkozhat
a tajékoztatasi kotelezettség megsértésére olyan jogokkal, tényekkel és adatokkal kapcsolatban,
amelyeket ismert vagy kdzhiteles nyilvantartasbol vagy mas forrasbol ismernie kellett. Utalunk
még a Ptk. 5:171. § (1)—(2) bekezdésében foglaltakra, miszerint ha valamely jogot az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyeztek, vagy ha valamely tényt oda feljegyeztek, senki sem hivatkozhat
arra, hogy annak fennallasarol nem tudott. Ez megfelelen iranyado az ingatlan-nyilvantartasban
széljegyzett kérelmek kapcsan a folyamatban 1év6 eljaras tényére és targyara is. A térvény azt
védi, aki az ingatlan-nyilvantartasban bizva, johiszemiien szerez jogot. Nem tekinthetd azon-
ban johiszemi jogszerzOnek az, aki joganak szerzésekor az ingatlan-nyilvantartas tartalmanak
helytelenségérdl vagy az ingatlan-nyilvantartasban jogosultként bejegyzett személy joganak kor-
latozottsagardl tudott, vagy akinek arrol tudnia kellett. (Példaul kozolték vele, hogy elbirtoklasi
vagy héazassagi vagyonko6zosségen alapuld jogvita van az ingatlannal kapcsolatban a tulajdonjog
ingatlan-nyilvantartason kiviil tortént megszerzésérol.)

Ingatlanra vonatkozé (nem csak) tulajdonatruhazo szerzédések kapcsan melldzhetetlen
az ingatlan-nyilvantartasban foglalt adatokrol, jogokrdl és tényekrdl friss tulajdoni laprol késziilt
masolat kérésével meggy6zddni.

Ami az ingatlan fogalmi kérén kiviil esé dolog, az ingonak tekintendd. Az ingokrol kozhite-
les nyilvantartas csak specialis vagyontargyak esetében miikodik (példaul 1égijarmii-lajstrom,
vizijarmu-lajstrom). A rajuk vonatkozo jogokrol, adatokrol, tényekrél kozhiteles nyilvantartasban
nem szerepl6 dolgok esetében nehezebb megbizhato ismereteket szerezni.

A szerz6dés targyat képezd dolog megléte a szerz6dés megkotésekor nem sziikséges. Nem
1étez6, mert objektive nem létezhetd dolog (példaul a lapis philosophorum, vagyis a ,,bolcsek
kove”) tulajdonatruhazasara kotott szerz6dés a szolgaltatas lehetetlensége folytan semmis.
[Ptk. 6:107. § (1) bek. els6 mondata: ,,A lehetetlen szolgaltatasra iranyuld szerzodés semmis.”]

Ha a dolog még nem létezik, vagy létezik, de nincs az atruhazasra kotelezettséget vallalo
tulajdonaban, ugyanakkor a még nem 1étez6 dolog eldallitasa, mar 1étez6 dolog tulajdonjoga-
nak megszerzése jogilag és fizikailag nem lehetetlen, a szerz6dés ez okbol nem érvénytelen.
[Ptk. 6:107. § (2) bek. masodik mondata: ,,A szolgaltatas nem lehetetlen azért, mert a kotelezett
a szerz6dés megkotésekor nem rendelkezik a szolgaltatas targyaval.”] A vallalt dologszolgalta-
tas nemteljesitése a szerzodésszegés szabalyai szerint itélendé meg. (A jovobeli és remélt dolog
kérdésérdl 1asd részletesebben az adasvételi szerz6dés altalanos szabalyainal irtakat.)

1.3.2. Jog vagy kovetelés

Tulajdonjogon kiviili mas jog vagy kdvetelés atruhazasara iranyuld szerzodésre is a dolog
adasvételére, cseréjére, ajandékozasara vonatkozo szabalyokat kell megfeleléen alkalmazni,
ez azonban nem jelenti azt, hogy a jog vagy kovetelés — a dologhoz hasonléan — tulajdonjog
targya lehetne.

A Ptk. rendszerében a jog vagy kovetelés dtruhdzdasahoz az egyébkeént tulajdonatruhdzo
szerzddeések a jogcimet szolgaltatjak (miért keriil atruhazasra a jog vagy kovetelés: példaul
a benniik rejlé érték pénzre cserélése vagy éppen jotékonykodasi céli ingyenes juttatasként
valaki részére). A jog vagy kovetelés szerzésmodjanak tényallasa a jogatruhazas (Ptk. 6:202. §),
illetve az engedményezés (Ptk. 6:193. §) tényallasaval kiegésziilve vezet jogutddlasra, a jog
vagy kovetelés mas személy altali szarmazékos megszerzésére.
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1.3.3. Az ingatlanra és egyes ingokra kotott tulajdonatruhazo szerzdés érvényessége
és bejegyzésre alkalmassaga

Az ingatlanra vonatkozo tulajdonatruhazo szerzédések mindegyikének érvényessége irasbeli
alakhoz kétott.

Erre nézve iranyadok a Ptk. 6:7. § és 6:70. § (1) bekezdésében és 6:63. § (2) bekezdésében
foglaltak. Ha a jognyilatkozatot irdsban kell megtenni, az akkor érvényes, ha legalabb a lénye-
ges tartalmat irasba foglaltak. A szerz6dés létrejottéhez a feleknek a 1ényeges és a barmelyikiik
altal Iényegesnek mindsitett kérdésekben valé megallapodasa sziikséges. Irasbeli alakhoz kotott
szerz6dés megkotésére ajanlatot és elfogado nyilatkozatot irasban lehet tenni. A szerzédést
irasba foglaltnak kell tekinteni akkor is, ha nem ugyanaz az okirat tartalmazza valamennyi fél
jognyilatkozatat, hanem a szerz6do felek kiilon okiratba foglalt jognyilatkozatai egyiittesen tar-
talmazzak a felek kolcsonos és egybehangzo akaratnyilvanitasat. A szerzédést irasba foglaltnak
kell tekinteni akkor is, ha a tobb példanyban kiallitott okiratok koziil mindegyik fél a masik
félnek szant példanyt irja ala.

A tulajdonatruhazé szerzédések korében a szerzddés 1ényeges tartalmanak irasba foglalasa
kapcsan (a Kuria 1/2014. PJE hatarozata szerinti megszoritassal) ma is iranyadé a Legfelsébb Biro-
sag 1978-ban kiadott XX V. szamu Polgari Elvi Dontése az ingatlan-atruhazasi szerz6deés érvé-
nyességérol (XXV. PED). Ennek értelmében az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara irdnyuld
szerz6dés érvényes 1étrejottéhez a tartalmi kovetelmények szempontjabol sziikséges — €s egyben
elegendd —, ha a szerz6désrodl késziilt okirat tartalmabol a felek személye mellett az ingatlan
tulajdonjoganak atruhdzasat célzo akaratnyilvanitasuk kitinik, tovabba, ha az okirat tartalmazza
az ingatlannak és az ellenszolgaltatasnak a megjelélését, vagy ha az atruhazas ingyenes, és ez
az okirat tartalmabol megallapithatd. Az irasba foglalt szerz6dés érvényességének nem feltétele,
hogy a felek a megallapodasukat kdzokiratba vagy teljes bizonyitd erejii maganokiratba foglal-
jak, vagy az okiraton ligyvédi ellenjegyzés szerepeljen, kivéve, ha ezt kiilon jogszabaly irja eld.

Ha a felek szerzédése a fenti (XXV. PED) kdvetelményeknek megfelel, akkor érvényes, azaz
birdsagi uton kikényszerithetd jogokat és kotelezettségeket hoz 1étre a felek kozott, és — sziikség
esetén birdsagi eljaras végeredményeként — a tulajdonjog jogosult altali megszerzéséhez vezethet.

A tulajdonatruhazé szerzédés érvényessége még nem jelenti azt, hogy az a jogszerz6 tulaj-
donjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére is alkalmas. Az Inytv. 29-33. §-ai, illetve 35. §-a
(4 Inytv. 35—40. §§) tovabbi kritériumok teljesitését koveteli meg annak feltételeként, hogy
a foldhivatal a jogszerz6 tulajdonjogat a benytjtott szerzédés alapjan bejegyezze.

Ahhoz, hogy a szerz6dés az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés alapjaul szolgalhasson, egyebek
mellett tartalmaznia kell az alabbi elemeket:

— azligyfél természetes személyazonositd adatait, lakcimét és személyi azonositojat,

— a statisztikai szamjellel rendelkezd szervezet megnevezését, statisztikai azonositojat,
székhelyét, a birosagi, illetdleg cégbirdsagi bejegyzésének szamat, egyhazi jogi személy
esetében nyilvantartasi szamat,

— azérintett ingatlan pontos megjel6lését (telepiilés neve, helyrajzi szam) és a bejegyzéssel
érintett tulajdoni hanyadot,

— ajogvagy tény pontos megjeldlését,

— ajogvaltozas jogcimét,

— azérdekeltek megallapodasat, a bejegyzett jogosult bejegyzést engedd — feltétlen és visz-
szavonhatatlan — nyilatkozatat (bejegyzési engedély),

— aszerz6d6 felek allampolgarsagra vonatkozé nyilatkozatat.
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A szerz6dést vagy kozokiratba kell foglalni, vagy ligyvédi ellenjegyzéssel ellatott maganokiratba.
A fentiekkel szemben az altalanos szabaly szerint az ingok tulajdonanak atruhazasara kotott
szerz6dés érvényességének nem feltétele az irasba foglalas. Egyes ingdsagok — példaul uszolétesit-
mények, légi jarmiivek — esetében ugyanakkor a szerzédés okiratba foglalasat az koveteli meg, hogy
a dolog hatdsagi nyilvantartasba vétele kotelezd, és a nyilvantartas az okirati elv alapjan miikodik
[198/2000. (XI. 29.) Korm. rendelet az tiszdlétesitmények lajstromozasarol 8. §; 32/2001. (1X. 28.)
Ko6ViM rendelet a 1égijarmiivek lajstromozasanak szabalyairol 5. § (1) bek.], vagy a hatdsagi nyil-
vantartas a bejelentés okirati bizonyitékaként kovetel meg irasbeliséget [példaul személygépkocsik
esetében a 304/2009. (XI1I. 22.) Korm. rendelet 2. § (1) bek.]. Az irasbeliség bizonyitasi szempontbol
kovetelmény, de nem az atruhazo iigyleten alapul6 tulajdonatruhazas érvényességi feltétele.

2. Az adasvételi szerzédés altalanos szabalyai
2.1. Az adasvétel fogalma és az adasvételi szerzddés szabadlyozasa

Az adasvétel dolog tulajdonjoganak atruhazasa meghatarozott dsszegii pénz ellenében. Kiala-
kulasat — a pénz megjelenése el6tti idészakban — az aruk kozvetlen cseréje elézte meg, a pénz
mint altalanos egyenértékes szerepét tartdosan betdltd csereeszkoz altalanossa valasaval azonban
az adasvétel, és nem a csereszerz6dés valt az arucsereviszonyok alaptipusava, helyet hagyva
azonban az aruk forgalmanak csere ttjan torténd lebonyolitasara is, illetve a két tipus vegyes
megjelenésének (az ellenszolgaltatas részben pénz, részben mas dolog).

A Ptk. a szerz6dés 1ényegado sajatossagait a felek, az elado és a vevo fokotelezettségeivel
hatarozza meg.

Az adasvételi szerz6dés tartalmi, jogi keretei kozott szamos 1ényegesen eltéré gazdasagi
tartalmu iigylet bonyolithato le. A Ptk. ezek legabsztraktabb szinten megfogalmazhaté szabalyait
Az adasvételi szerzddés altalanos szabalyai fejezetcim alatt adja meg. Ezt kovetden a rendkiviil
valtozatos, valamennyi szerzodés koziil a legkozelebb az adasvételi szerzédéshez allo szerzédése-
ket a torvény kétféleképpen csoportositja: meghatarozza az adasvétel kiilonos nemeit, és azoktol
elkiilonitve definialja az adasvétel altipusait.

A két kategoria kdzott azonban nemesak azok megnevezésében mutatkozik eltérés, hanem
e két csoport ténylegesen eltéro tartalmi sajatossagai alapjan foglalja csokorba a térvény az egyes,
az adasvételi szerzddés keretei kozott lebonyolodo tigyleteket.

Mind az adasvétel kiilonos nemei, mind pedig az adasvétel altipusai esetében adasvételi
szerzddes jon létre, ezért ezeknek az ligyleteknek a hattérjogszabalyait az addasvetel altalanos
szabalyai — és természetesen a szerz6dés altalanos és a kotelmek kozos szabalyai — jelentik.

Az adasvétel kiilonos nemei ala tartozé ligyletek nagy szamban el6forduld, tipikusnak
tekintend®, k6zds belsd sajatossagokat mutatd ligyletek:

— azeldvasarlasi jog,

— avisszavasarlasi jog,

— avételi jog,

— azeladasi jog,

— arészletvétel,

— amegtekintésre vétel,

— aprobara vétel és

— aminta szerinti vétel.
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Azok a kézds belsd sajatossagok, amelyek ezeket az ligyleteket az adasvétel kiillonds nemei
kozé soroljak, a kovetkezok:

— aszerzOdés letrejotte,

— aszerzOdés hatdlyosulasa és

— aszerzOdés feljesitése.

Az adasvételi szerz6dés fajainak masik csoportjat az adasvétel altipusai képezik. Az altipusok
korében a kozos sajatossagok az alabbiak:

— aszerzddes targyanak kiilonds jellege,

— ateljesitési hatarido és

— akockazatok telepitése.

Ezek a k6z0s sajatossagok indokoltak e szerzédések masik alkategoriaba torténd besorolasat.
Megjegyzendd, hogy az ligyletek targyanak kozos sajatossaga abban all, hogy az fajlagosan
vagy zartfajuan meghatarozott, tipikusan ipari vagy mezégazdasagi (tomeg)aru, amely a szer-
zodés megkdtésekor esetleg még nem is létezik, azaz jovébeli.

Az adasvételi szerz6dés egyes altipusai tehat a kovetkezok:

— afajta és mennyiség szerint meghatarozott dolog hataridds adasvétele — mas néven
fajlagos (generikus) szolgaltatas halasztott vétele, avagy a Polgari Torvénykonyvrol
sz0616 1959. évi V. torvény (régi Ptk.) elnevezése szerinti szallitasi szerz6dés;

— a sajat termelésii mezégazdasagi aru szolgaltatasara kotétt adasvételi szerzd-
dés — ez arégi Ptk. szerinti mezdgazdasagi termékértékesitési szerz6dés, amely a romai
jog szerinti remélt dolog vételéhez (emptio rei speratae) all igen kozel; illetve

— avevd kézremiikddeésével eldallitott mezégazdasagi aru szolgaltatasara kététt adas-
veteli szerzédés (ugyancsak a korabbi mez6gazdasagi termékértékesitési szerzodésbol
szarmaztatva), amely annyiban tér el a vallalkozasi tipustu szerzédések korében sza-
balyozott (szintén a korabbi mez6gazdasagi termékértékesitési szerzodésre visszave-
zethetd) mezdgazdasagi vallalkozasi szerz6déstdl, hogy az eladd sajat tulajdondaban
allo mezégazdasagi terméket allit eld a vevo kozremiikddése ellenértékének megfeleld
mértékii kockazatot viselve arra az esetre is, ha a termény még ezt az értéket sem fedezi.

2.2. A szerzddés alanyai

Mind eladoi, mind vevéi oldalon allhat barki, aki a polgari jog szabalyai szerint jogképes.
Természetes személy a cselekviképesség szabalyai szerint kdtheti meg a szerz6dést, szerve-
zeti jogalanyok esetében a rajuk vonatkozé képviseleti szabalyok szerint képviseletre jogosult
személy. Ha vevoi oldalon fogyasztd, elado6i oldalon vallalkozas all, akkor — mar a szerzo-
dések altalanos szabalyai is, de — az adasvétel két specialis szabalya is (karveszélyatszallas
Ptk. 6:219. §, késedelem 6:220. §) a fogyasztd szamara kedvezobb rendelkezéseket ir eld.

Eurdpai unios jogharmonizacios kotelezettségbdl fakadoan Ptk.-n kiviili jogszaba-
lyok ugyancsak specialis rendelkezéseket hataroznak meg a fogyasztoi szerzodésekre.
A 45/2014. (11. 26.) Korm. rendelet a fogyaszto €s a vallalkozas kozotti szerzodések részletes
szabalyairdl, a 151/2003. (IX. 22.) Korm. rendelet az egyes tartos fogyasztasi cikkekre vonat-
kozo kotelez6 jotallasrol ugyancsak fogyasztévédelmi célokat szolgal. Rendelkezéseik kdgens
tartalmi elemeket hataroznak meg a fogyaszt6 és vallalkozas altal kotott szerzodésekre (elallasi
jog, meghatarozott tartalmu tajékoztatasi kotelezettség, formai kdvetelmények stb.).
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A szerzOdés alanyait érint6 kérdés az adasvétel targyat képezo dologgal kapcsolatos eset-
leges szerzékepességi korlatozas (példaul a mez6- és erddgazdasagi teriiletek megszerzésének
és megszerezhetd mértékének szabalyai, a szerz6 fél foldmiives mindségére vonatkozo eldirasok
vagy a léfegyver, a robbandszer, illetve a sugarzo anyag tulajdonszerzésének korlatozasa).

2.3. Az adasvételi szerzodés kozvetett targya

A tulajdonatruhazasi szerzédések kozvetett targyardl — az elsé fejezetben — altalaban irtak
az alabbi specialis szabalyokkal egészitenddk ki.

Az adasvételi szerz6désnek nemcsak a szerz0dés megkdtésekor mar létezd és az elado
tulajdondaban allo dolog, illetleg a vagyonaba tartozo egyéb vagyontargy (jog, kdvetelés) lehet
a targya, hanem olyan jovobeli vagyontargy (res futura, res sperata) is, amely a szerz6dés
megkotésekor még nem az eladoé; ezekben az esetekben az eladd az dru feletti rendelkezési
Jjogot a teljesités iddpontjara koteles megszerezni, és ezért jogszavatossaggal tartozik.

A jovobeli vagyontargyak adasvételének masik csoportjaba az adasvétel egyes altipusai
tartoznak. Az aru jovobelisége itt abban all, hogy az atruhazand6 vagyontargy a szerzédés-
kotéskor még nem létezik, vagy még nem mindsiil énallo dolognak (mert példaul fliggd, ter-
mészetes vagy jogi gylimolcs, labon allo gabona, kitermelend6 banyahozam, az allat varhato
szaporulata stb.).

A szerz6dések joga olyan jovobeli vagyontargy atruhdzasara is lehetéséget nytjt, amely
fizikailag létezd, donallo dolog (nem fiiggd gyiimdlcs!) ugyan, de birtoka még nem ruhazhaté
at, mert ahhoz az eladonak bizonyos tevékenységeket el kell végeznie. Az ebbe a korbe sorolt
szerz6dések koziil azonban nem mindegyik tiszta adasvétel, hanem ezek tipikusan vegyes
szerzédések. igy példaul az eladé altal sajdat anyagabdl feldolgozassal (specificatio) eléallitando
ipari termék, amely a romai jogban még mint emptio rei futurae adasvétel volt, a magyar polgari
jogban adasvétellel vegyes vallalkozasi szerz6dés (ha azonban a fél hozott anyagot dolgoz fel,
az tisztan vallalkozasi szerz6dés). Ugyancsak ebbe a korbe tartozik a reményvétel (emptio spei)
is, amely — szemben a rémai juristak allaspontjaval — a magyar kdtelmi jogban nem adasvétel,
hanem olyan atipikus szerz6dés, amely mind az adasvétellel, a munkaszerzédéssel és az egy-
szerli tarsasaggal, mind pedig a jatékiigyletekkel (szerencsejatékkal) rokon vonasokat mutat,
de mindezek koziil a legszorosabb 6sszefiiggésben valdban az adasvétellel all: targya ugyanis
vagyontargy megszerzésének kotelmi hatalyu varomdanya pénzért. A ,vev0” ugyanis akkor is
tartozik a teljes ,,vételar” (kialkudott pénzbeli ellenérték) megfizetésével, ha az eladd — nem
szerz6désszegd magatartasa, hanem a természet vagy a véletlen kedvezétlen 6sszjatéka foly-
tan — nem szolgaltat semmit. Ilyen, mai jogunkra formalt iskolapélda az, ha a halaszati vagy
vadaszati jog, banyajog jogosultjatdl valaki az eredménytol fiiggetleniil meghatarozott, fix
pénzdsszegért kivanja megszerezni az adott napi vagy idoszaki teritéket, fogast, kitermelést.
Ha azonban a pénzbeli ellenérték megfizetésének kotelezettsége nem feltétlen — tehat az iigylet
nem ,,reményvétel” —, hanem az az eredmény meglététol és mennyiségétdl fiiggden feltételesen
meghatarozott, akkor vagy adasvételrol, vagy az adasvétel altipusairol van sz6. Utobbi eset
akkor allhat fenn, ha az aru annak megfelel6 (igy fajlagosan meghatarozott dolog vagy mezo-
gazdasagi termék), és a mennyiségi eltérési tolerancia is meghatarozasra kertilt.

33



Benke Jozsef — Fabo Tibor

2.4. A felek fokotelezettségei

Adasvételi szerz6dés alapjan az elado a dolog tulajdonjoganak atruhdazasara, a vevé a vételar
megfizetésére és a dolog atvételére koteles. Ha az adasvételi szerz6dés targya ingatlan, az elado
a tulajdonjog atruhazasan feliil kételes a dolog birtokanak datruhdzasara is.

Ingo eladojanak fékotelezettsége (a szerzodés fészolgaltatasa) a dolog tulajdonjoganak
atruhazasa. A tulajdonatruhazo szerzédések kapcsan targyalt dologi jogi alapokrol irtakbol
kovetkezik, hogy ennek dologi jogi tényallasi feltétele a dolog birtokanak atruhazasa is. Ingat-
lan eladojanak fékotelezettsége nem meriil ki a tulajdonatruhazasban, amely a birtokatruhazas
nélkill (mar az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéssel) is bekovetkezik, ezért a Ptk. kiilon fokote-
lezettségként emliti a birtok atruhazasat.

A vevo oldalan az egyik fokotelezettség (a vevo foszolgaltatasa) a dolog ellenértékének,
vételaranak megfizetése, amely az eladd fokotelezettségeinek teljesitésével egyidejlleg valik
esedékessé, ha a felek eltéréen nem allapodtak meg. A dolog tulajdonjoganak megszerzése, a dolog
birtokahoz fiiz6d6 jog egyidejiileg a dolog atvételének fokotelezettségét is jelenti. A tulajdonatru-
hazashoz kapcsolodik az eladot a szerz6dési jog altalanos szabalyai szerint terheld jogszavatossag,
mig a szolgaltatas mindségéért a kellékszavatossag szabalyai szerint all helyt.

2.5. A vetelar

A vételar a szerz6dés 1ényeges tartalmi eleme, amelyben valdo megallapodas hidnyaban a szer-
z6dés nem jon létre. A meghatarozott dsszegben valdo megallapodas hidnya még nem teszi
nem létezové a szerzddést. A feltétel meglétének vizsgalata kapcsan figyelemmel kell lenni
a Ptk. 6:63. § (3) bekezdésében foglalt szabalyra, miszerint ha a szerzédés 1étrejott, de a felek
az ellenszolgaltatas mértékét nem hataroztak meg egyértelmiien, vagy ellenszolgaltatasként
piaci arat kotottek ki, a teljesitési helynek megfelel6 piacon a teljesitési idében kialakult kdzép-
arat kell megfizetni.

A vételarat meghatarozottnak kell tekinteni akkor is, ha az dsszegszeriien nincs megje-
16lve, de a tényleges ellenérték — a szerzddésben leirt szamitasi mod szerint — egyértelmiien
meghatarozhat6. Ha ingatlan vételarat a felek (példaul az illetékszabalyok vagy a személyi
jovedelemadodra vonatkozo szabalyok kijatszasa céljabol) valos megallapodasuktol eltéréen
foglaltak irasba, ez onmagaban nem teszi a szerzodést érvénytelenné, helye lehet a valos vételar
bizonyitasanak. Az ilyen szerz6dés érvényes, a vevo pedig a teljes kialkudott vételarért kiteles
helytallni. Mas kérdés az eltitkolas pénziigyi, addjogi stb. kovetkezménye. Ennek megfelelden,
amennyiben a felek kozott a tényleges vételarra vonatkozoan megallapodas jott 1étre, a felek
jogvitajat a leplezett adasvételi szerzédés alapjan kell megitélni (BH 1997.593).

Hatosagi arszabalyozas hianyaban a vételar a felek szabad megallapodéasanak targya, ame-
lyet alapvetden piaci-kereskedelmi viszonyok (kereslet-kinalat) hataroznak meg, de befolyasolja
a felek dologgal kapcsolatos egyéni értékitélete (pretium affectionis: elészereteti érték, rend-
kiviili becsérték). A szabad megallapodas korlatait képezik ugyanakkor az uzsoras szerzédés
(6:97. §) és a feltling értékaranytalansag (6:98. §) érvénytelenségi szabalyai.

A szerzddésnek a szolgaltatas és ellenszolgaltatas feltlinben nagy értékkiilonbségére ala-
pitott megtamadasa esetében annak megallapitasahoz, hogy az értékkiilonbség feltiinben
nagy-e, a birosagnak vizsgalnia kell a szerz6déskotés koriilményeit, a szerz6dés egész tartal-
mat, a forgalmi (érték-) viszonyokat, az tigylet jellegébdl fakado sajatossagokat, a szolgaltatas
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és ellenszolgaltatas meghatarozasanak modjat (PK 267. szam). A feleknek, kiilonosen a vevének
a vételarat illetd nem szubjektiv motivacidi nem szolgalhatnak ilyen megtamadas alapjaul.

A vevo altal fizetendd ar az altalanos forgalmi adordl szold torvény altal meghatarozott
esetekben az ugynevezett afat is magaban foglalja. Ha a felek a vételarban nem tiintetik fel
annak afatartalmat, a birdsagi gyakorlat a vételarat bruttd vételarként értelmezi, azaz az eladod
azt nem novelheti meg az afa mértékével (BH 1992.122).

A vételar egyéb, a kozterhekre vonatkozo szabalyokkal is dsszefiigg. A tulajdonszerzés
illetékfizetési kotelezettséggel jarhat, amelynek mértéke nem feltétlentil a felek altal kiko-
tott szerz6déses vételaron, hanem az illetékiigyi hatosag altal megallapitott — bar végsé
fokon birsagi uton is vitathato — forgalmi értéken alapszik. A dolog eladasabol keletkezhet
személyijovedelemado-fizetési kotelezettség.

2.6. A tulajdonjog fenntartisa

A szerzOdés egyensulya azt kivanja meg, hogy a szolgaltatas és ellenszolgaltatas cseréjére,
a szerz0désbol fakado kotelezettségek teljesitésére egyidejiileg keriiljon sor.

A tulajdonjog fenntartasa az eladoi érdek védelmét szolgalja abban az esetben, ha a vevé mar
a vételar kiegyenlitése elott megszerzi a dolog birtokat. A vételar kiegyenlitésével ez a védett
érdek kielégitést nyer, igy a tulajdonjog legfeljebb a vételar teljes kiegyenlitéséig tarthatd fenn.
A tulajdonjog-fenntartas az adasvételi szerzédés jogcimén alapuld birtokatruhazashoz ingok
esetében egyébként kapcsolddo tulajdonatszallast és ezzel a vevo dolog feletti teljes korii ren-
delkezési joganak megszerzését akadalyozza meg. A vevé csak birtokos, a dolog tulajdonjogara
csak dologi varomanya van (az elado egyoldaliian nem foszthatja meg a jogszerzés jogilag
biztositott lehetdségétdl). A dolgot el nem idegenitheti, meg nem terhelheti.

Ha magat az adasvételi szerz6dést esetleg nem is, a tulajdonjog-fenntartasra vonatkozo
megallapodast irasba kell foglalni. A megallapodas 1ényeges tartalma a felek, a dolog megje-
161ése, a vételar kiegyenlitéséig tartd tulajdonjog-fenntartasban valdo megegyezés.

A tulajdonjog-fenntartasra iranyuld megallapodas Iétrejohet dologi (a feleken kiviil mindenki
massal szemben kihaté modon) vagy kdtelmi hatéllyal (csak a felek kdzotti viszonyra kihato
moédon). A dologi hataly kivaltasahoz az ingatlanra vonatkoz6 tulajdonjog-fenntartast az eladé
koteles a tulajdonjog-fenntartas tényének és a vevo személyének a feltiintetésével az ingatlan-
nyilvantartasba feljegyeztetni. Az ingd dologra vonatkozo tulajdonjog-fenntartast az elado kote-
les a tulajdonjog-fenntartas tényének és a vevd személyének a hitelbiztositéki nyilvantartasba,
vagy ha az ingd dolog tulajdonjogat kozhiteles nyilvantartas tanusitja, és jogszabaly a dolog
elzalogositasat a lajstromba valo bejegyzéshez koti, a megfeleld lajstromba bejegyeztetni.

A hitelbiztositéki nyilvantartasrol, a hitelbiztositéki nyilvantartas részletes szabalyainak
megallapitasardl szo6lo 2013. évi CCXXI. torvény, illetve a 18/2014. (I11. 13.) KIM rendelet
tartalmazza a vonatkozo szabalyokat.

Nyilvantartasba vétel hianyaban az — ily médon kotelmi hatallyal 1étrejott — tulajdonjog-
fenntartas nem akadalya annak, hogy a (még nem tulajdonos) vevotdl johiszemiien és ellenérték
fejében jogot szerzd az atruhazassal megszerezze az ing6 dolog tulajdonjogat, illetve annak
sem, hogy a vevd altal az ing6d dolgon harmadik személy javara alapitott zalogjog a vevé ren-
delkezési joga hianyaban is 1étrej6jjon. A vevo ezekben az esetekben ugyan szerzédést szeg,
az elad6 azonban a dolgon jogot szerzdvel szemben nem hivatkozhat arra, hogy a jogszerzo
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a még nem tulajdonos vevotdl szerzett. Igénye csak a vevovel szemben lehet, aki a szerzodés
megszegésével okozott kar megtéritésére kotelezheto.

A Ptk. ingdkra vonatkozoan nem tartalmaz szabalyt arra, hogy tulajdonjog fenntartasa esetén
a vev0 birtoklasanak ideje alatt kit illetnek a dolog hasznai, ki viseli a dolog fenntartasaval jaro
terhet és a karveszélyt.

Ingatlanokra nézve all az a szabaly, hogy ha az elad6 az adasvétel targyat képez6 ingatlan
birtokat a vevd tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzése el6tt a vevore atru-
hazza, a vevo a birtokatruhazas napjatol kezdve szedi a dolog hasznait, viseli terheit és a dologban
beallott azon kart, amelynek megtéritésére senkit sem lehet kdtelezni (Ptk. 6:217. §). E szabaly
ugyan nem is a tulajdonjog-fenntartas esetét nevesiti, de az ,,ingatlan birtokat [...] bejegyzése el6tt
a vevore atruhazza” fordulatba erre iranyulé megallapodas esetén az ingatlan tulajdonjoganak
fenntartasa esetkor is belefér, igy e szabalyok a tulajdonjog-fenntartas idejére is kiterjedéd modon
rendezik az érintett kérdéseket. A korabbi Ptk. idején kialakult joggyakorlat analogikus iton
az ingatlanokra adott szabalyt kiterjesztette — €s az ma is kiterjeszthetd — az ingok esetkorére is.

2.7. Kéltségviselési szabalyok

Eltéré megallapodas hianyaban a szerzodés kapcesan felmeriil6 koltségeket az viseli, akinek
az érdekkorében azok felmeriilnek. Az eladot a birtokatruhazassal és az ingatlan-nyilvantartasban
feltiintetett allapot rendezésével kapcsolatos koltségek, a vevét a dolog atvételének é€s a tulaj-
donvaltozas ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzésének koltségei terhelik. Ingatlanok esetében
a szerz6dés bejegyzésre alkalmassaganak egyik feltételeként tigyvéd vagy kozjegyzo kozre-
mikodésének igénybevétele sziikséges. Ennek koltségeit a kialakult gyakorlat szerint tipikusan
a vevo viseli, ritkabban a koltségek megosztasaban vagy az elado altali viselésében allapodnak
meg a felek.

2.8. A fogyasztoi adasvétel specidlis szabadlyai

A Ptk. az adasvételi szabalyok korébe iiltetett szabalyokkal tett eleget a fogyasztok jogairol
sz616 2011/83/EU iranyelv 18. és 20. cikke alapjan Magyarorszagot terheld jogharmonizacids
kotelezettségének.

A karveszély atszallasa és a késedelem altalanos szabalyaihoz képest ad a fogyasztdi érdekeket
preferalo, az altalanostol részben eltérd szabalyokat.

A kotelmekre iranyadé altalanos szabaly szerint a szolgaltatas teljesitésének helye a kote-
lezettnek a kotelem keletkezésének idOpontja szerinti telephelye, ennek hianyaban székhelye,
természetes személy esetén lakohelye, ennek hianyaban szokasos tartozkodasi helye (Ptk. 6:37. §).
A teljesitéssel a karveszély, ha a Ptk. eltéréen nem rendelkezik, a masik félre szall at (6:122. §).
Ebbdl az kovetkezik, hogy a dolog kotelezett altali — akar a jogosultnak, akar megbizottjanak,
fuvarozojanak torténd — atadasat kdvetden a vevo kockazata a mas altal meg nem térithetd karok
viselése.

Olyan szerz6désnél azonban, ahol az elado vallalkozas [Ptk. 8:1. § (1) bek. 4. pont], a vevd
pedig fogyaszto [8:1. § (1) bek. 3. pont], a karvesz¢Ely atszallasa masként alakul:

— haafogyaszto a maga altal valasztott fuvarozot veszi igénybe, a karveszély akkor szall

at a vevore, amikor a fuvarozo a dolgot atvette;
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— haaz elado maga vagy fuvarozoja igénybevételével vallalja a dolognak a vevéhoz vald
eljuttatasat, a karveszély akkor szall at a fogyasztora, amikor a fogyaszto vagy az ¢
képviseldje az arut birtokba veszi;

— haafogyaszto olyan fuvarozot vett igénybe, akit az elado vallalkozas ajanlott szamara,
akkor megint csak a fogyaszt6 altali birtokbavétellel szall at a karveszély.

A fogyasztoi adasvétel eladoi késedelemre vonatkozo szabalyai kismértékben ugyan, de eltérnek
a kotelezetti késedelem altalanos szabalyaitol. Ilyen eltérd rendelkezés az, hogy ha a felek mas-
ként nem allapodtak meg, akkor az elado a szerzédés megkotését kovetden késedelem nélkiil, de
legkésébb harminc napon beliil koteles a vevd rendelkezésére bocsatani a dolgot.

A pothataridé-tlizésre és az ezzel kapcsolatos elallasra vonatkozo rendelkezések kovetik
az altalanos szabalyt (Ptk. 6:154. §). Az eladd késedelme esetén a vevo jogosult pothataridot
tizni. Ha az elad6 a pothataridén beliil nem teljesit, a vevo jogosult a szerzédéstol elallni.

A vevo pothataridé tiizése nélkiil jogosult a szerzodéstdl elallni, ha:

— azeladd a szerz6dés teljesitését megtagadta; vagy

— aszerzédést a felek megallapodasa szerint vagy a szolgaltatas felismerhetd rendelteté-
sénél fogva a meghatarozott teljesitési idében — és nem maskor (fix hataridére) — kellett
volna teljesiteni.

Az altalanos szabalyokbdl is levezethetd jogkovetkezmények: a teljesités megtagadasakor
altalanos szabaly szerint a kotelezett felel6sségi korébe tartozo késedelem jogkdvetkezményei
(érdekmulas bizonyitasaval elallas, pothatarido, fix hataridé eredménytelen eltelte miatt elallas
és kartérités) és a kotelezett felel6sségi korébe eso lehetetleniilés jogkovetkezményei (a szerzédés
megsziinése és kartérités) koziil valaszthat a jogosult.

A fogyasztoi adasvétel specialis szabalya szerint ugyanakkor a teljesités elado altali megta-
gadasa esetén nem kell érdekmulast bizonyitani vagy pothataridot tiizni. Onmagaban a teljesités
megtagadasa elallasi jogot nyit meg.

Fontos garancialis, de eljarasjogi szabaly, hogy a birosdagnak hivatalbol kell észlelnie, hogy
a perbeli jogviszony fogyasztdi szerzodésnek mindsiil. Kétség esetén azonban a szerz6dés
fogyasztoéi jellegének a bizonyitasa a fogyasztot terheli [lasd 2/2011. (XII. 12.) PK vélemény
1. pont].

3. Az adasvétel kiilonos nemei

Az adasvétel egyes kiilonos nemei az alabbiak szerint csoportosithatok:

— az adasveteli hatalmassagok, vagyis az adasvételi szerzédést 1étrehozo egyoldalu jog-
nyilatkozatok:
* azeldvasarlasi jog,
* avisszavasarlasi jog és
* azopcios jogok, vagyis a vételi és az eladasi jog,

— abirtokdtruhazas és a teljes vételar megfizetésének idobeli elvalasa: a részletvetel;

— az adasvételi szerzddés hatalyosulasat befolydasolo megallapoddsok: a megtekintésre
veétel és a probara vétel és

— adolog mindségének mintaval torténé meghatarozasa: a minta szerinti vétel.
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3.1. Adasvételi szerzédés létrehozdsa egyoldalu jognyilatkozattal:
az adasveteli hatalmassagok

3.1.1. Az el6vasarlasi jog
3.1.1.1. Az elévasarlasi jog gyakorlasanak tényallasi feltételei, az elovasarlasi jog jogi természete

Ha valamely dolgon elévasarlasi jog all fenn, és a dolgot annak tulajdonosa harmadik személyt6l
szarmazo6 ajanlat elfogadasaval el akarja adni, az el6vasarlasi jog jogosultja az ajanlatban rogzitett
feltételek mellett a harmadik személyt megel6zve jogosult a dolog megvételére.

Az el6vasarlasi jog tehat a dolog tulajdonosanak rendelkezési joga gyakorlasa kapcsan korla-
tozza szerz6dési szabadsagat: adasvételi szerzédést nem feltétleniil azzal kothet, akinek a dolgot
6 el akarja adni, hanem az hozhat létre vele szerzddést, aki el6vasarlasi joga gyakorlasaval
a dolgot meg akarja venni. Az elévasarlasra jogosult joggyakorlasanak feltétele mindazonaltal,
hogy a tulajdonos a dolgot masnak el akarja adni. Harmadik személy vételi ajanlatanak hia-
nyaban az elovasarlasi jog jogosultja a szerzodéskdtésre vonatkozo altalanos szabalyok szerint
szerzédhet a dolog megvételére a tulajdonossal.

A jog gyakorlasat a tulajdonosnak csak a dolog adasvételi tipusu elidegenitésére iranyuld
szandéka teszi lehet6vé. A kialakult birdi gyakorlat szerint nincs lehetdség az elévasarlasi jog
gyakorlasara akkor, ha az érintett vagyontargy apportalasra keriil, ha az atruhazast célz6 szer-
z0dés ajandékozasi vagy tartasi elemet tartalmaz, vagy az atruhazas jogcime csere vagy cserével
vegyes adasvétel. Ha azonban a csere-, ajandékozasi vagy tartasi elem az elévasarlasi jog kijat-
szasa céljabdl keriilt a felek szerzédésébe (joggal vald visszaélés), a birdsagi gyakorlat megnyitja
a joggyakorlas lehet6ségét.

Ha a tulajdonos ugyan tisztan adasvétel jogcimén akarja atruhazni az elévasarlasi joggal érin-
tett dolog tulajdonjogat, de tobb dologgal egyiitt, szerzodéssel oszthatatlanna tett szolgaltatasként
(dologdsszességként), a tulajdonos ilyenkor is koteles a kapott vételi ajanlatot az elévasarlasra
jogosulttal k6zo6lni (2/2009. PK vélemény 9. pont). A teremgarazsos tarsashazak kapcsan a kozos
tulajdonban 1év0 teremgarazs-beallohelyek (eszmei tulajdoni hanyadok) lakasingatlannal egyiitt
torténd értékesitésére is érvényesiil e tétel (BH 2018.200; kritikajat lasd Rosta 2022 passim).

3.1.1.2. Az eldvasarlasi jog keletkezésének jogi alapjai

Az el6vasarlasi jog alapulhat a dolog tulajdonosaval kotott irasbeli szerzédésen vagy jogszabaly
rendelkezésén.

A szerz6déssel alapitott elévasarlasi jogok rangsorat keletkezésiik idépontja, tartalmukat
a felek megallapodasa hatarozza meg. Az azonos rangsorban 1év6 jogosultak joggyakorlasara
specialis rendelkezések iranyadok.

A jogszabalyon alapuld jog sorrendben megel6zi a szerzddéssel alapitott jogokat. A jogsza-
balyon alapulé elévasarlasi jog tartalmat, tobb ilyen jog sorrendjét a jogot 1étrehozo szabaly
rendezi. Ennek hianyaban alkalmazandok a Ptk. rendelkezései.

A Ptk.-n alapul6 elévasarlasi jogok jelennek meg példaul a kdvetkezd esetekben:

— a3:167. § alapjan kft. tizletrészének kiviilallo személyre torténd atruhazasa esetén;

— az 5:20. § alapjan az épiilet és a fold elvald tulajdona esetén, amikor a foldtulajdonost

az épiiletre, az épiilet tulajdonosat a foldre vonatkozoan illetik meg;
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— az 5:8l. § alapjan a tulajdonostars tulajdoni hanyadara vonatkozoan a tobbi tulajdonostars
javara harmadik személlyel szemben (vo. PK 9. sz. allasfoglalas, I1I-1V. és VII. pont).
Az Ftv. 18. §-a szerint pedig az dallamot, majd a térvényben meghatarozott foldhasznalokat illeti
meg eldvasarlasi jog. A Kuria allaspontja szerint azt a foldhasznalot, aki e jogat haszonkélcson
jogcimén gyakorolja, nem illeti meg az elévasarlasi jog (EBH 2019.K.23).

Az elévasarlasi jog jogosultja 60 napos jogvesztd hataridon beliil tehet az adasvételi szer-
z0désre elfogadd, vagy az eldvasarlasi jogardl lemondo jognyilatkozatot [Ftv. 21. § (3) bek.].
Ez a hatarid6 jogveszto, ezért ha a jegyz6 a hatarid6 utols6 napjat tévesen tiintette fel, az nem hat
ki a jogvesztd hataridé szamitasara, a téves zaradék nem irja feliil a Ftv.-ben rogzitett hatarid6t
¢és annak szamitasi modjat (KGD 2019.79), kdvetkezésképp az elévasarlasra jogosult a téves
tajékoztatasra akkor sem hivatkozhat sikerrel, ha sajat jogszer(i magatartasaval a stilyos torvényi
kovetkezmény elharitasara képes lett volna (BH 2022.62).

Kiilon torvényi rendelkezések alapjan illeti elovasarlasi jog az allamot a miiemlékekre,
az dnkormanyzatokat a telepiilésrendezési célok megvaldsitasahoz sziikséges ingatlanokra stb.

A Ptk. a szerz6déssel alapitott jog id6tartamara nézve nem tartalmaz rendelkezést, igy a tulaj-
donos és a masik fél megallapodasa iranyado a kérdésben. Létrehozhatjak hatarozott és hataro-
zatlan idore. Utobbi esetben kérdéses, hogy a tulajdonost megilleti-e a felmondas joga, illetve
korlatozhaté vagy kizarhaté-e ez a jog. A jogirodalomban megfontolasra érdemes érvek szolnak
amellett, hogy az elévasarlasi jog alapitasara kotott szerzédés felmondhato, a felmondas joga ki
nem zarhat6, de korlatozhat6 (vo. TOKEY 2016).

A jogszabalyon alapul6 elévasarlasi jog id6tartama értelemszeriien a szabaly hatalyossaganak
idejére vagy a jogszabalyban meghatarozott idétartamra terjed ki.

A Ptk. a szerzédeésen alapulo jog €16k kozotti atruhazasat és 6rokolhetségét nem zarja ki,
¢és nem is korlatozza, tehat forgalomképes, nem személyhez kétott jogkent ismeri el. Az 1959. évi
Ptk. eltérd torvényi rendelkezés hianyaban — nem vilagos indokok alapjan — még kizarta az elgd-
vasarlasi jog atruhazasat és 6rokolhetdségét.

Bar a Ptk. szerzddéses elévasarlasi jogra modellezett rendelkezéseit a jogszabadlyon alapulo
elévasarlasi jogra is alkalmazni kell [6:226. § (4) bek.], a jogszabalyon alapulé eldvasarlasi
jogok esetében az azokat létrehozo jogszabaly rendelkezései iranyadok, és ezek kdgens modon
rendelkeznek a jogosultsag megszerzésének alapjaul szolgald koriilményekrol, a jogosultak
személyérdl, a jogosultsag gyakorlasanak feltételeirdl, tipikusan kizarva ezzel a jogatruhazason
vagy oroklésen alapuld jogutodlast.

3.1.1.3. Az ajanlat kozlésére vonatkozo kotelezettség €s annak tartalma

A dolgot terheld elévasarlasi jog arra kotelezi a dolog tulajdonosat, hogy ha a dolgot harma-
dik —arra elévasarlasi joggal nem rendelkez6 — személynek el kivanja adni, a harmadik személyt6l
kapott olyan vételi ajanlatot, amelyet el kivan fogadni, az ajanlat elfogadasa eldtt mint a sajat
eladasi ajanlatat — a jogszabalyban vagy a szerzOdésben meghatarozott moédon — teljes terjede-
lemben kézélje az eldvasarlasra jogosulttal.

A torvény ugyan kifejezetten az ajanlat kozlését irja eld, a joggyakorlat azonban a fiiggd
hatallyal mar megkétott szerzédés kozlését is jogszerl ajanlatkozlésként fogadja el. Az el6-
vasarlasi joggal terhelt dolog tulajdonosa a vételi ajanlat kozlését megel6zden is kothet fiiggd
hatalyu adasvételi szerz6dést (PJD 2021.5). Nem mindsiil azonban a vételi ajanlat kozlésének,
ha a tulajdonos — a cél feltiintetése nélkiil — csak megkiildi a szerzédéstervezetet (PJID 2022.4).
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