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ELOVASARLASI JOG AZ ONKORMANYZATOK
ELETEBEN

MoGYOROSI SANDOR!

Absract

Az el8vdsarldsi jog egy polgdri jogi jogintézmény és az addsvételi
szerz8désekhez kapcsolédik. A helyi kozigazgatds szerepléjeként
egy onkormdnyzat életében akkor taldlkozhatunk vele, amikor az
onkormdnyzat ingatlant elad vagy vdsdrol. Az 4ltaldnos szabélyo-
kon tdl kiilén jogszabalyok is foglalkoznak ezzel a teriilettel, ki-
emelve az dllami érdek elsddlegességét ezen a téren. Az el6vdsdrldsi
jog egy eszkdz ahhoz, hogy az dllam elérje azt a céljdt, hogy elséként
léphessen fel a t8le elkiiloniils és ércékesiteni kivant dnkormdnyzati
vagyon hasznositdsa sordn. Az elévdsdrldsi jog polgdri jogi szabd-
lyozdsa megfeleléen kezelhetd, azonban a kiilon jogszabdlyokkal
létrehozott elévdsdrldssal érintett jogi helyzetek megitélése komoly
kérdéseket vet fel.

Az §llami célok tobbrétliek, hiszen az 4ltaldnos fellépési lehetdsé-
gen tul, tovabbi tdrsadalmi értéket is szolgdlhatnak, amikor mi-
emléknek mindsiild vagy viligorokségi teriileten fekvd ingatlanok
értékesitésérdl van sz6. Ilyenkor a cél konkrétabb: a miiemlék meg-
Srzése és megfeleld kezekben tartdsa.

~,

Right of pre-emption in the life of local
governments

In local administration, in the operation of a municipality one
deals with this right when the local government sells or buys real
estates. Not only general but also specific legislation deals with
this area emphasizing the priority of national interest. The right
of pre-emption is a means that enables the state to act first when
municipal property is being put up for sale. Pre-emption is handled
properly in civil law, however pre-emption cases with specific legis-
lation raise serious questions.

State goals are multifaceted: beyond the possibility of general ac-
quisition, social aspects are also to be taken into account when
monuments or properties on a world heritage site are being sold.
In such a cases the goal is more specific: to preserve the monument

and keep it in the right hands.

1. Bevezetd gondolatok

A cikk csak annyiban foglakozik az el8vdsirldsi jog Polgdri
Torvénykonyvrdl sz6l6 2013. évi V. torvényben (a tovabbiak-
ban: Ptk.) lefektetett szabdlyaival, amennyiben ez a cikk 4ltal

! Jegyz8, Budapest Févdros VI. keriilet Terézviros Onkormdanyzata.
2005-ben a Miskolci Egyetem dllam- és jogtudomdnyi kardn végzett ,,sum-
ma cum laude” mindsitéssel, majd a jogi szakvizsga letétele utdn posztgra-
dudlis képzéseken kereskedelmi- majd jogszabdlyszerkesztd- (kodifikdtor),
valamint munkajogi szakjogdszi végzettséget szerzett. Ph.D. tanulmdnyait
abszolutériummal zdrta, mikézben a Pécsi Tudomdnyegyetem Allam- és
Jogtudomdnyi Kardnak Alkotmdnyjogi Tanszékén, valamint a Doktori
Iskoldjiban éraadé tandr; z4drévizsga bizottsdgi tag, cimzetes egyetemi do-
cens, két neves jogi szaklap szerkesztébizottsdgdnak tagja, szdmos jogi pub-
likdcié szerzdje, el6zdleg a Kuria joggyakorlat-elemz8 csoportjdnak tagja.

megvildgitott kérdések szempontjdbdl fontos és egyidejileg e
folyirat hasébjaira is téma szerint illeszkedik. Igy itt nem esik
sz6 a jogintézmény polgdri jogi értelemben vett részletes elem-
zésérdl, civilisztikai korbe tartozd érdekességeirdl (példdul:
dologdsszességként torténd értékesités, a vételi ajdnlat kozlésé-
nek Ptk.-beli korldtainak értelmezése). A megkozelités szem-
pontja inkdbb e jogintézmény 6nkormdnyzatok életében meg-
jelend eseteinek feltdrdsa, tekintve, hogy az el6vdsdrldsi joggal
egy onkormdnyzat életében (természetesen az dnkormdnyzat
foldrajzi elhelyezkedésétdl fiiggden) viszonylag sokszor lehet
taldlkozni. Elsé megitélésre ennek kezelése nem is olyan nehéz
kérdés, csupan meg kell nézni, hogy mikor 4ll fenn elévdsdrld-
si jog és azt is, hogy — jogiigylettd] és annak tdrgydtdl fiiggs-
en — az dnkormdnyzatnak kell-e ezt biztositania, illetve élhet
e jogdval. Azonban a vilasz nem biztos, hogy olyan egyszerd...
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2. Az el8vésarlasi jogrol dltaldban

A Ptk. a XXXIII. fejezetében az addsvételi szerzédések kiils-
nds nemei kozote foglalkozik az elévdsdrldsi joggal. A Ptk. az
elévdsdrldsi jog fogalmdr a kovetkez8képpen adja meg: ha a
tulajdonos meghatdrozott dologra nézve szerz8déssel el6vé-
sdrldsi jogot alapit, és a dolgot harmadik személytdl szdrmazd
ajénlat elfogaddsdval el akarja adni, az el8vdsdrldsi jog jogo-
sultja az ajdnlatban rogzitett feltételek mellett a harmadik
személyt megel8zve jogosult a dolog megvételére?. Azaz az
elévdsdrldsi jog fogalmilag hiromszemélyes jogviszony, tehdt
ajogosulton és a kdtelezetten kiviil sziitkség van egy harmadik
személyre is, akihez képest a jogosult els6bbséget élvezhet.
Ez a harmadik személy tehdt akkor vilik jelent8ssé az eld-
vésdrldssal érintett jogviszonyban, ha meg kivdnja vdsdrolni
az el8vésdrldsi jog tdrgydt képezd dolgot. A Ptk-beli definicié
alapjdn a polgdri jogban elfogadott szerz8dési szabadsdg elvé-
nek négy pillére® koziil az el8vésdrldsi jog gyakorldsa esetén
a szerz8dé fél megvdlasztdsinak szabadsdga szenved csorbdt,
a tobbi esetben az el8vdsdrldsi jog léte nem jelent semmifé-
le korldtozdst. Természetesen mindezekbdl az is kovetkezik,
hogy az el8vdsdrldsi jog csak addsvételhez kapcsolddhat. Vég-
eredményben, ha az elévésdrldsra jogosult a tulajdonoshoz in-
tézett nyilatkozatdban a tulajdonos dltal vele kozolt ajdnlatot
elfogadja, a szerz8dés kozottiik jon létre (a harmadik személy
tehdt nem szerez tulajdont annak ellenére sem, hogy akarata
erre irdnyult). Ahogy ldthaté, a Ptk. alapvetSen a szerz8déssel
létrehozott el@vasdrldsi jog mentén épiti fel a szabdlyrendsze-
rét, csak az elévasarldsi, a visszavasarldsi, a vételi és az eladdsi
jog kozos szabdlyai kozote taldlunk a torvényben emlitést ar-
r6l, hogy ez a jog jogszabdlyon is alapulhat, hiszen itt ren-
delkezik a Ptk. arrdl, hogy az el8vdsdrldsi jogra vonatkozd
rendelkezéseket a jogszabdlyon alapulé el8vésdrldsi jogra is
alkalmazni kell, valamint arrél, hogy a jogszabdlyon alapuld
elévisdrldsi jog a szerz8déses elévdsdrldsi jogot megeldzi.

3. A kiilon jogszabaly 4ltal létesitett elévasarldsi jog

Az el8vésdrldsi jog léte a Ptk.-bdl és egyéb jogszabilyokbdl is
eredeztethetd. A cikk szempontjdbdl egy olyan csoportositds
is alkalmazhatd (amellett, hogy az el8vdsdrldsi jogot a Ptk.
vagy kiilon jogszabdly keletkezteti), hogy a jogszabdlyok tar-
talmazhatnak harmadik személyt megilletd (dltaldnos) vagy
onkormdnyzati jogviszonybdl eredd vagy énkormdnyzatot
megilletd eldvdsdrldsi jogot. A lentiekben mindegyik csopor-
tot megszemélyesitem ¢és példdval bemutatom. Az 4ltaldnos
csoportba leginkdbb maga a Ptk. dltal rendezett el6vasdrldsi
jog illik, példdul az épiilet és a fold elvdlé tulajdona* vagy
a kozos tulajdon megsziintetése esetén’. Az dnkormdnyzati
jogviszonybdl eredd el8vdsdrldsi jog csoportjba sorolhatd
példdul a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elide-

2 Ptk. 6:221. § (1) bekezdés

3 1. szerz6déskotési szabadsdg, 2. szerz8dd fél megvélasztdsdnak szabadsd-
ga, 3. szerz8dési tipusszabadsdg 4. diszpozitivitds elve (tartalom szabadsdga).

4 Ptk. 5:20. §.

5 Pk, 5:81. §.

genitésitkre vonatkozé egyes szabdlyokrdl sz6lé 1993. évi
LXXVIIL térvény (a tovabbiakban: Ltv.), amely tgy ren-
delkezik, hogy az dllam tulajdondbdl az énkormdnyzat tu-
lajdondba keriilt helyiségre a bérlét (bérl8tdrsat) elévdsarldsi
jog illeti meg. Ezzel szemben az dnkormdnyzatot megilletd
elévdsdrldsi jogot tartalmaz a vizgazddlkoddsrol sz6lé 1995.
évi LVIL. t6rvényben szerepld azon el8irds, amely szerint a vi-
zek és vizi létesitmények 4llami tulajdonban vannak, de for-
galomképesek és elidegenités esetén az érintett helyi énkor-
mdnyzat vagy dnkormdnyzati tdrsulds — tdbb 6nkormdnyzat
esetében az érintettség ardnydban — elévdsdrldsi joggal ren-
delkezik. Taldlhatunk ilyen el8irdst a természet védelmérdl
sz616 1996. évi LIIL. térvényben is, hiszen a helyi jelentdségii
védett természeti teriilet esetében — sorrendben az igazgaté-
sagot kovetden — a telepiilési onkormdnyzatot is megilleti az
elévdsdrldsi jog, valamint az épitett kdrnyezet alakitdsardl és
védelmérdl sz6lé 1997. évi LXXVIIL torvény telepiilésren-
dezési feladatok megvaldsitdsdt célz6 sajdtos jogintézmények
rendelkezései kozote is.

4. A vételi ajanlat kozlése

Az el8vésdrldsi jog intézményének nagyon fontos eleme a
vételi ajdnlat kozlése. A Ptk. szerint, ha a tulajdonos harma-
dik személytdl olyan vételi ajdnlatot kap, amelyet el kivin
fogadni, az ajénlat elfogaddsa el8tt kdteles az ajdnlatot teljes
terjedelemben kozolni az el8vdsdrldsra jogosulttal. Az ajdn-
lat kozlése a tulajdonos 4ltal tett eladdsi ajanlatnak mindsiil.
Ha a jogosult az ajanlati kototeség ideje alatt nem tesz elfo-
gad6 nyilatkozatot, a tulajdonos a dolgot az ajdnlatot tevd
harmadik személy ajdnlatdénak megfeleléen vagy anndl az
eladd szdmdra kedvezdbb feltételek mellett eladhatja. Nem
terheli e kotelezettség a tulajdonost, ha annak teljesitése a
jogosult tartézkoddsi helye vagy mds koriilmény miatt rend-
kiviili nehézséggel vagy szdmottevd késedelemmel jarna. Az
itt felvdzolt torvényi szabdlyokkal kapcsolatban a polgéri jog
ezen részével foglalkozé forrdsok szdmos problémdt vetnek
fel vagy tisztdznak, amelyek nem részei ennek a cikknek,
ezért itt inkdbb specifikusan az 6nkormdnyzat szempontjd-
bdl kozelitem meg a vételi ajdnlat kozlése koriili probléma-
kort. A legnagyobb hangsullyal ebben a korben az ajdnlati
kototeség idejének meghatdrozdsa és az 6nkormdnyzat 4ltali
kezelése emelhet ki.

5. A hatdridg

A tdrvény szerint az ajdnlati kototeségre a tdvollevSk kozoee
tett ajdnlatra vonatkozé szabédlyokat azzal az eltéréssel kell al-
kalmazni, hogy a tulajdonos az ajdnlati kétoteségének idejét a
szerz8dés dltaldnos szabdlyaiban meghatdrozottnal révidebb
idétartamban nem hatdrozhatja meg. Ha az ajénlattevd ko-
toteségének idejét nem hatdrozza meg, az ajdnlati kototeség
megsziinik a tdvollevék kozodtt tett ajdnlat esetén annak az
idének az elteltével, amelyen beliil az ajdnlattevd — az ajinlat-
ban megjelolt szolgéltatds jellegére és az ajdnlat megtételének
modjdra tekintettel — a vdlasz megérkezését rendes koriilmé-
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nyek kozoee varhatta®. Lathaté, hogy a Ptk. tehdt nem hatd-
roz meg egyértelmiien hatdridét a vételi ajanlac kozléséhez
kapcsolédé ajanlati kototeség idejére, hanem generélis sza-
balyt alkalmaz. Azt azonban le kell szégezni, hogy a hatdrid§
megéllapitdsdndl figyelembe kell venni azt, hogy a déntés
milyen megfontoldst igényel. Altalinos szabdly, hogy a vé-
laszaddsra adott id8 akkor fogadhaté el megfelelének, ha elég
ahhoz, hogy a jogosult redlisan meg tudja fontolni a feltételek
maga részérdl treénd elfogadhatdsdgie és teljesithetdségét.
Ez a szabdly természetesen azt is jelenti, hogy az egyes szer-
z8déses alanyok kozote eltérés mutatkozhat ebbdl a szem-
pontbdl. Ezért kénnyen kialakulhat ebben a kérdésben vita,
igy ekkor a birésdg dont errdl az eset 8sszes koriilményeinek
mérlegelésével. Mik lehetnek ezek az eltérd szabdlyok egy 6n-
kormdnyzat esetében? Az 6nkormdnyzat vagyongazdilkodd-
sdnak legfébb szabdlyait a nemzeti vagyonrdl sz6l6 2011. évi
CXCVL. torvény (a tovdbbiakban: Nvtv.) és az dllamhdztar-
tdsrél sz616 2011. évi CXCV. torvény hatdrozzdk meg. Ezek
alapjdn kell tehdt az 6nkormdnyzatnak elsédlegesen kialaki-
tania azon eljdrdsdt, amely az el8vésdrldsi jog kérdéskorének
kezelésével kapcsolatos. Nyilvdn el8szor meggydzddik arrdl,
hogy milyen a felkindlt ingatlan, de egy 6nkormdnyzatnak
minden esetben sziikséges értékbecslést is készitenie, hogy
déntését megalapozottan tudja meghozni, hiszen kézpénz-
zel gazdélkodik. Ugyanilyen fontos az is, hogy a koltségve-
tésében legyen az addsvételre elSirdnyzat (forrds). Ezt vagy
eléreldtdan mdr a kéltségvetés elfogaddsakor betervezte, vagy
utébb, médositdssal keriil a kéltségvetésbe (olyan helyzet is
eléfordulhat, hogy az el8zetesen betervezett osszeg év kdzben
elfogy, vagy olyan ingatlan keriil a ldtétérbe, amelynek vé-
teldra a betervezett 8sszeget meghaladja). Ezekre tekintettel
a sziikséges és elégséges hatdridd az dnkormdnyzatok esetében
tehdt — eltérden mis jogalanyoktsl — nyilvdnvaldéan hosszabb
idéintervallumot emészt fel. Van egy tovébbi fontos tényezd
is, hiszen ha — idedlis esetben az eladd egyiittmiikodortt az
értékbecsldvel és — megvan az éreékbecslés, valamint rendel-
kezésre 4ll a forrds, akkor jelentkezhet az a probléma, hogy
az 6nkormdnyzat a dontéseit legtobbszor testiiletként hozza.
Bdr a Ptk. — néhdny mds jogszabdlytdl eltér8en — nem tar-
talmaz erre a helyzetre rendelkezést, az eladénak nyilvinva-
l6an szdmitani kell arra, hogy a testiilet nem iilésezié min-
dennap. A gyakorlati jellegti megoldds ezekben az esetekben
kétirdnyu lehet. A leginkdbb kézenfekvd lehetdség az eladd
4ltal megjelolt hatdridé médositdsdnak irdsbeli kérése az 6n-
kormdnyzat részér6l (megfeleld indokldssal elldtva), illetve
elézetesen — a Magyarorszdg helyi 6nkormdnyzatairdl sz4l6
2011. évi CLXXXIX. torvény (a tovdbbiakban: Métv.) ren-
delkezései szerint’ — az el6vdsarldsi joggal kapcsolatos dontés
delegéldsa bizottsigra vagy a polgdrmesterre (természetesen
az utébbiak is csak akkor hozhatnak ebben az tigyben olyan
déntést, hogy az 6nkormdnyzat ¢l az elévdsdrldsi jogdval, ha
a sziikséges forrds rendelkezésre 4ll).

¢ Ptk. 6:65. § (1) bekezdés ) pont.

7 Mbétv. 41. S (4) bekezdés: A képviseld-testiilet — e tirvényben megha-
tdrozott kivételekkel — hatdskireit a polgdrmesterre, a bizotisdgira, a részin-
kormdnyzat testiiletére, a jegyzdre, a tdrsuldsira rubdzhatja dt. E hatdskor
gyakorldsihoz utasitdst adhat, e hatdskirt visszavonhatja.”

6. Hatélytalansig

Az elévisdrldsi jogra vonatkozé szabélyrendszer megséreé-
séhez a Ptk. komoly jogkovetkezményeket fliz. A tdrvény
szerint, ha a tulajdonos az elévdsdrldsi jogbdl eredd kotele-
zettségeinek megszegésével kot szerzédést, az igy megkotott
szerz8dés az el8vésdrldsi jog jogosultjdval szemben hatdlyta-
lan®. Vagyis mind a szerz8désen, mind a jogszabdlyon alapulé
elévdsdrldsi jog megsériésének kovetkezménye nem a szerzé-
dés semmissége, hanem a relativ hatdlytalansiga (csak meg-
hatdrozott személlyel szemben hatédlytalan). A jogosult arra
hivatkozhat tehdt, hogy a megkotott szerz8dés vele szemben
hatélytalan, és a szerz8désben foglalt feltételek megtartdsdval
a tulajdonjogot magdnak kovetelheti. Ha ez a jogi helyzet
mdr kialakult, a szabdlyok megszegésével létrejote dllapot
azutdn rendezhetd mind a felek kdzotti tdrgyaldsos tron és
annak eredményeképpen szerz8dés kotésével, mind birdi at
igénybevételével. Utdbbi esetben a birdsdg fogja megéllapita-
ni azt, hogy tortént-e szabdlyszegés (egydltaldn fennill-e az
elévdsdrldsi jog, illetve annak a szabdlyait megsértették-e), és
donteni fog a tulajdonjog torlésérdl és a jogosult tulajdonjo-
gdnak ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzésérdl. A torvény a jog-
biztonsdgra tekintettel meghatdroz egy szubjektiv és egy ob-
jektiv igényérvényesitési hatdridét, amikor ugy rendelkezik,
hogy a hatdlytalansigbdl eredd igényeket a jogosult a szerzd-
déskotésrdl valé tudomdsszerzéstdl szdmitott harminc napon
beliil érvényesitheti, ha a szerzédéskdtéstdl szdmitott hirom
év még nem telt el. Az itt meghatdrozott mindkét hatdrid
anyagi jogi, vagyis elmulasztdsa nem menthet§ ki, jogvesz-
téssel jér. A torvény tovdbbi kévetelményt is fliz a jogosult
igényének érvényesitéshez — attdl fiiggetleniil, hogy tdrgya-
ldsos vagy birdi utat vesz-e igénybe —, tekintve, hogy eléirja:
az igénye érvényesitésével egyidejlileg az ajanlatot elfogadd
nyilatkozatot is kell tennie, és igazolnia is kell teljesit6képes-
ségét. Utébbi feltétel vonatkozdsdban a torvény hallgat, igy
a felek, illetve a birdi gyakorlat fogja kialakitani, hogy mi-
képpen lehet a teljesitdképesség igazoldsit teljesiteni és azt a
misik fél dlcal elbirdlni.

7. Az egyes helyzetek

Az 6nkormdnyzat t6bb olyan tipusu jogiigylettel lehet érin-
tett, amely el6vdsdrldsi jog miatt keriil elé. Ennek f6bb tipu-
sait gy(jtéttem Ossze és probdltam kategorizdlni. Mindene-
kel&tt azonban jeleznem kell, hogy azokrdl az ingatlanokrél,
amelyek miiemléknek mindsiilnek, kiilon pontban fogok
sz6lni jelent8ségiik, jogiigyleti bonyolultsdguk miatt. Ahogy
az itt rendszerezett csoportokbdl is kit(inik, minden példa ki-
indulépontja az, hogy az 6nkormdnyzat eladéi mindségében
van jelen a jogiigylet sordn, ehhez képest keriil tehdt meg-
hatdrozdsra az el8vésdrldsi jog és annak jogosulti sorrendje.
Minden ilyen esetben f8szabdly, hogy a helyi 6nkormdny-
zat tulajdondban [év8 ingatlan éreékesitése esetén — néhdny,

8 Ptk. 6:223. § (1) bekezdés.
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lent ismertetett kivétellel — az dllamot minden mds jogosultat
megel8z8 elévasirldsi jog illeti meg’.

7.1. Az eladni kivdnt ingatlan lakds funkciéji és bérbe van
adva. Ekkor elévdsdrldsi jog illeti meg az Nvtv. 14. § (3) be-
kezdése alapjdn — a kévetkezd sorrendben — a bérlét, a bér-
l8tdrsat, a tdrsbérlét, valamint ezek hozzdjiruldsdval egyenes
dgi rokonait, valamint 6rokbe fogadott gyermekée, legvégiil
az 4llamot. Az 4llamnak azonban nincsen el8vésarldsi joga a
torvényben'® vagy a helyi 6nkormdnyzat rendeletében meg-
hatdrozott értékli dtruhdzni kivdnt nemzeti vagyon (ingat-
lan) 20 %-4t el nem érd éreékii ingatlan éreékesitése esetén.
Az Ltv. 49. § (1) bekezdése szerint az dllam tulajdondbdl az
onkormdnyzat tulajdondba keriilt 6nkormdnyzati lakdsra
mds személyt megel8z8 elévdsirldsi jog illeti meg a bérlde,
a bérl8tarsakat egyenld ardnyban, a tdrsbérl6t az dleala ki-
zdrélagosan haszndle lakéteriilet ardnydban, valamint ezek
hozzdjéruldsdval egyenes dgi rokondt, valamint érokbe foga-
dott gyermekét. Természetesen, ha a lakds kdzds tulajdond,
akkor alkalmazni kell a Ptk. kozos tulajdon megsziintetésére
vonatkozé szabdlyokat is, amennyiben pedig tdrsashdzi la-
kdsrol van sz6, széba johet még az alapité okiratban' létesi-
tett elvdsdrldsi jog is (utébbi felfoghaté szerzédésen alapuld
elévdsdrldsi jognak is).

7.2. Ha a lakds tires, az 1. pontban szerepldekhez képest
annyi a véltozds, hogy az ott ismertetett 20 %-os korldto-
z4s figyelembevételével el6visdrldsi jog csak az dllamot illeti
meg, illetve ezt kdvetden az dltaldnos Ptk.-szabdlyok, vala-
mint a tdrsashdzi torvénybe foglalt szabdlyok érvényesiilnek.

7.3. Mds a helyzet akkor, ha az ingatlan nem lakds céljéra
szolgdld helyiség, és az bérbe is van adva. Ilyenkor ¢l a f8sza-
baly, hogy az 4llam elévdsdrldsi joga fenndll, de helyiségek
esetében is érvényesiil a 20 %-os felfiiggesztd hatdlyd torvé-
nyi rendelkezés. Ezt kdvetSen az Ltv. szerinti szabdly alapjin
az 4llam tulajdondbdl az énkormdnyzat tulajdondba kertilt
helyiségre a bérlét (bérlétdrsar) illeti meg el6vasdrldsi jog'.
Ezt kovetden johet szdmitdsba még az, hogy ha a helyiség
kozos tulajdond, akkor alkalmazni kell a Ptk. kézds tulaj-
don megsziintetésére vonatkozé szabdlyokat is, amennyiben
pedig tdrsashdzi helyiségrdl van szo, széba johet még az ala-
pité okiratba létesitett elévdsdrldsi jog is (akdrcsak a lakdsok
esetében).

7.4. Mds az eset, ha az 6nkormdnyzati tulajdont helyiség
lires, azaz nincs bérleti szerz6dés kotve a hasznositdsira. Ek-
kor a mdr el6z8ekben emlitett korldtozdssal az dllamot illeti
meg elévasirldsi jog és figyelemmel kell lenni arra is, hogy az
ingatlan fekvése szerint illetékes nkormdnyzatot a kozigaz-
gatdsi teriiletén 1év8 mdsik 6nkormdnyzat tulajdondban 1évé
ingatlanra el8vésdrldsi jog illeti meg. Specidlis a helyzet, a
févaros tekintetében, hiszen a févdrost a keriilet, a keriiletet a
févdros tulajdondban lévé ingatlan tekintetében el6vasdrldsi
jog illeti meg, amely az az el6z8leg emlitett elvésdrldsi jo-

O Nvtv. 14. § (2) bekezdés.

' Magyarorszdg 2019. évi kozponti koltségvetésérdl sz6lé6 2018. évi
L. torvény 5. § (4) bekezdés ¢) pontja alapjén ez az értékhatdr a 2019. évben
25 millié forint egyedi brutt6 forgalmi éreék.

' A tdrsashdzakrdl sz616 2003. évi CXXXIIL. térvény 5. § (3) bekezdés.

2 Lev. 58. § (1) bekezdés.

got megeldzi. Megjegyzem, hogy ez a torvényi el8irds csak
ebben az esetben 4ll fenn, mert az 6nkormdnyzatok mds 6n-
kormdnyzat tulajdondra fenndlld, a helyi 6nkormdnyzatokrdl
sz616 1990. évi LXV. torvényen alapulé elgvdsdrldsi joga az
onkormdnyzati lakdsokra és a bérbeadds ttjdn hasznositott
onkormdnyzati helyiségekre nem érvényesithet8'. Mindezek
utdn mdr az 4ltaldnos szabdlyok szerint kell eljdrni, azaz ko-
z5s tulajdon esetében a Ptk.-t kell alapul venni, mig tdrsashdz
esetében az alapité okiratot is ismerni kell az el8vésdrldsi jog
megitélése tekintetében.

8. Miemlék

Teljesen mds a helyzet, ha az 6nkormdnyzati tulajdond lakds
vagy helyiség miemléknek mindsiil. Ekkor mér tovébbi jog-
forrdst is fel kell hivni, hogy az el8vdsdrldsi jog koriilményei
tisztdzottak legyenek. Ilyen a kulturdlis orokség védelmé-
18l sz616 2001. évi LXIV. torvény (a tovdbbiakban: Kotv.).
A Kétv. 86. §-a tartalmazza a Magyar Allam és az érintett
onkormdnyzatok elévdsdrldsi jogdra vonatkozé szabdlyokat.
Ezt a — cikk szempontjdbdl kiemelt szakaszt — a jogalkotd
gyakran médositotta az elmult iddszakban, nehezitve a jog-
alkalmazdk dolgdt (igaz a médositdsok nem minden esetben
tartalmiak, hanem az eljdré szerv tekintetében tartalmaznak
rendelkezést). A Kotv. 86. § (1) bekezdése szerint a kultura-
lis 6rokség védetté nyilvinitote elemeire a Magyar Allamot
— a torténeti temetkezési helyek és maemléki teriiletek mint
miemléki jelent8ségti teriilet és mliemléki kdrnyezet kivéte-
lével — elévasarldsi jog illeti meg akkor, ha ezt a védetté nyil-
vénitd, illetSleg a védettséget modosité rendelet kimondja.
Amennyiben a mdemlékekre tdbb elévdsdrldsi jog 4ll fenn,
elsd helyen az 4llamot, médsodik helyen az ingatlant kezel
(vagy ingyenesen haszndlé) onkormdnyzatot, harmadik he-
lyen az ingatlan fekvése szerinti telepiilési dnkormdnyzatot
illeti meg az eldvdsdrldsi jog. Az itt taldlhat6 szabélyozds
kizdrélag a Magyar Allam elévdsarldsi joganak rendelettel
toreénd megéllapithatésdgdt tartalmazza, vagyis a védetté
nyilvénitdsrdl sz6l6 rendeletben az 6nkormdnyzat szdmdra
nem biztosithaté elévdsirldsi jog. A Kotv. hatdlybalépése ta
31 alkalommal tortént miniszteri rendeleti szint( jogalkotds
egyes ingatlanok miemlékké nyilvdnitdsdrdl, illetve miem-
léki védettségének megsziintetésérdl. Fontos valasztévonal,
ha az ingatlan 1998. janudr 1-je eldtt lett miemléknek nyil-
vénitva, hiszen ekkor eltérd szabdlyozds szerint kell eljdrni.
A Kotv. 86. § (4) bekezdése szerint, ha ezen idépont elétt ha-
talyos jogszabdlyok alapjin méemlék, mliemlék jellegti vagy
vérosképi jelentdségii kategdridban védett az ingatlan, akkor
els6 helyen az dllamot, mdsodik helyen a feladatot elldt6 helyi
onkormdnyzatot, ennek hidnydban az ingatlan fekvése sze-
rinti telepiilési onkormdnyzatot — f8vdrosban 1évé ingatlan
esetén a févdrosi és keriileti dnkormdnyzatot megegyezésiik
szerint — el6vdsdrldsi jog illeti meg. Vagyis kijelenthetd, hogy

Az egyes dllami tulajdonban 1év8 vagyontdrgyak énkormdnyzatok
tulajdondba addsdrél sz6l6 1991. évi XXXIIL. tdrvény 39. § (1) és (2) be-
kezdései.

" Ltv. 83. § (2) bekezdés.
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az dnkormdnyzatok el6vdsdrldsi joga csupdn az 1998. janudr
1. napjan miemléki védettség alatt 4116 ingatlanok esetében
4ll fenn.

9. Excursus: Nyilvdntartott mdemléki érték

9.1. A Kotv. 2015. janudr 1-jéedl hatdlyba 1épd médositdsa®
bevezette a nyilvdntartott mlemléki érték kategéridt, mi-
kozben arrdl is rendelkezett, hogy a nyilvdntartott méem-
1éki érték esetében a Kotv. 86. § (1a) bekezdése szerint az
dllamot megilletd el8vésdrldsi jog nem dllhat fenn. A Kétv. a
nyilvdntartott miemléki érték fogalmdrél azt mondja, hogy
az kdzhiteles nyilvdntartdsba vett, a torvény alapjén 4ltaldnos
védelem alatt 4116 mdemléki érték. A miemléki éreék — szin-
te dllanddan viltozé — fogalma jelenleg pedig igy hangzik:
minden olyan épitmény, tdrténeti kert, torténeti temetkezési
hely, vagy sajdtos teriilet, valamint ezek maradvénya, tovdb-
b4 azok rendeltetésszerlien dsszetartozd egyiittese, rendszere,
amely hazdnk mulga és a magyar nemzet vagy mds kozos-
ség hovatartozds-tudata szempontjdbol orszdgos jelentdségii
torténeti, mivészeti, tudomdnyos és miszaki emlék alko-
térészeivel, tartozékaival és beépitett berendezési tdrgyaival
egyiitt'®. A Kotv. 92. § (2) bekezdése alapjin ,a III. kate-
goridba sorolt miiemlékek 2016. janudr 1-jérél nyilvintartott
miiemléki értéknek mindsiilnek, a miiemléki kornyezetiik, és
az dllamot illeté eldvdsdrldsi jog megsziinik.” A Kotv. 86. §
(1a) bekezdésében, valamint a Kotv. 92. § (2) bekezdésé-
ben nincs szabdlyozds a Kotv. 86. § (4) bekezdése szerinti,
onkormdnyzatokat megilletd elévdsirldsi jog tekintetében a
III. kategéridba sorolt mliemlékek — nyilvdntartott méem-
léki értékek — vonatkozdsdban. Felmeriil a kérdés, hogy az
1998. janudr 1-je eldtt mlemlékké nyilvdnitott, és 2016.
janudr 1-jétdl nyilvdntartott mdemléki értéknek mindsiild
ingatlanok esetében fenndll-e az 6nkormdnyzatok el8vdsdr-
ldsi joga. A kérdésre nem adhaté egyértelm vélasz. Szakmai
korskben is igen eltérd a vdlasz tartalma, hiszen eléfordult
olyan szakmai 4lldsfoglalds, amely szerint az dnkormdnyzat
elévdsdrldsi joga fenndll mindazon ingatlanok esetében is,
amelyek védettségének kategéridja idékdzben megvéltozott
(azaz jelenleg nyilvdntartott mtiemléki értékeknek mindsiil-
nek), mig ennek ellentéte is napvildgot ldtott mdr. A problé-
ma az, hogy a Kétv. szabdlyai kifejezetten nem rendelkeznek
a 2016. janudr 1-jével miemlék kategéridbol nyilvéntartott
miiemléki értékeknek dtmindsitett ingatlanok esetén az 4l-
lam utdn kovetkezd helyen elévdsdrldsi joggal felruhdzott
személyek el8vésdrldsi jogdrdl. Ha jogalkotd irdnydbdl koze-
litjiik meg a kérdést, akkor nem vitds, hogy a nyilvdntartott
miiemléki érték fogalmdnak bevezetésével a miemlékvéde-
lem egy alacsonyabb fokt kategéridjdnak megalkotdsa volt
a cél. Ez a gyakorlatban két ponton nyilvinul meg: nem 4ll
fent elévdsdrldsi jog, illetve ezeken az ingatlanokon végzett
tevékenységek 6rokségvédelmi hatdsdgi engedély helyett csu-
pan bejelentéshez kototeek. Ezen gondolatvildgban haladva

5 A kulturdlis 6rokség védelmérdl szol6 2001. évi LXIV. tdrvény és az
azzal 8sszefiiggd torvények modositdsarol sz616 2014. évi CVI. torvény.
16 Koev. 7. § 17. pont.

juthatunk el arra a kovetkeztetésre, hogy az 1998. janudr 1-je
eldet keletkezett miemléki védelem megsziintetésekor ingat-
lan esetében nem 4llhat fenn elévdsirldsi jog sem az dllam,
sem mds jogosult részére. Azonban ha nem a teleolégiai értel-
mezés szerint haladunk, hanem nyelvtani vagy kontextudlis
értelmezést alkalmazunk, a fenti kérdés csak tovdbb drnyal-
haté, ha a miemlék fogalmdt is vizsgdlat ald vessziik. A Kotv.
7.§ 15. pontja szerint a m#emlék olyan nyilvdntartott miiem-
léki érték, amelyet miniszteri dontéssel, hatdrozattal vagy e
torvény alapjin miniszteri rendelettel védetté nyilvdnitottak.
A t6bb koros értelmezési kérdés felolddsdra — jogalkotdi szdn-
dék hidnydban — taldn csak a birdsdg lesz képes.

9.2. A 7. és 10. pontban ismertetett helyzetek szempont-
jabdl is szdba johet, hogy a vildgorokségrdl szol6 2011. évi
LXXVIL torvény (a tovabbiakban: Vtv.) 2017. december 19-
t8] hatdlyos moédositdsa' szerint a vildgdrokségi helyszinen
taldlhat6 ingatlan tekintetében — ide nem értve a lakhatds
céljira szolgdlé rendeltetés szerinti jellegli épiiletet (kiilo-
nosen: lakds, lakéhdz), valamint a mezd- és erdégazdasdgi
foldek forgalmdrdl sz6l6 torvény szerinti foldet — a magyar
4llamot — mds jogosultakat megeléz&en — elévdsdrldsi jog il-
leti meg'®. Ha a magyar dllamot mds jogcimen is megilleti
az el8vésdrldsi jog, akkor el8szor az a Vtv. alapjdn fenndlld
elévdsdrldsi jog gyakorldsa tekintetében kell nyilatkozni. Ha
ezen jogcim alapjan nem keriil sor az el6visdrldsi jog gyakor-
ldsdra, Ugy az elévdsdrldsi jog a magyar dllam tekintetében a
tovabbi fenndllé jogcimeken gyakorolhat6. A Vtv. rendezi a
Kotv.-vel kapcsolatos viszonydt is, amikor azt mondja, hogy
ha a Vtv. alapjdn fenndll$ elévdsirldsi joggal olyan ingatlan
érintett, amelyen a Kotv. vagy a természet védelmérdl sz6l6
torvény alapjdn is fenndll a magyar dllamot megilletd el8vé-
sarldsi jog, Ugy csak a Vtv. alapjdn fenndllé elévdsdrldsi jog
vonatkozdsiban kell nyilatkozni. A Vtv. szerinti eljdrdsi és
egyes részletszabdlyokat a vildgorokség védelmével dsszefiig-
gésben a magyar dllamot megilletd elévdsarldsi jog gyakorld-
sanak szabdlyairdl sz6l6 455/2017. (XII. 27.) Korm. rendelet
hatdrozza meg. Nem tartozik szorosan e cikk témdjdhoz csu-
pdn megjegyezni kivinom, hogy ebben a végrehajtdsi ren-
deletben azért szerepel néhdny lakds is az el6vdsdrldsi joggal
kapcsolatban — némileg tovabb fokozva e jogszabélyok alkal-
mazdsdnak bonyolultsdgit.

10. Mdemléki ingatlanok forgalma

Folytatva a 7. pontban foglalt lehetéségeket, a mliemléknek
mindsiild ingatlanok esetében a kovetkezd helyzetek fordul-
hatnak el8. A részletes szabdlyok elétt azonban szdlni kell arrdl
a kotelezden alkalmazandé torvényi rendelkezésrdl mint érvé-
nyességi kellékrdl, miszerint a miniszter jovdhagydsa sziiksé-
ges az olyan jogiigylethez, amelynek alapjdn a nemzeti vagyon
korébe tartozé miliemlék tulajdonjoga dtruhdzdsra keriil vagy
az egyéb médon kikeriil a nemzeti vagyon korébdl vagy azon

7 A Nemzeti Foldalaprél sz6l6 2010. évi LXXXVIL. torvény és a vi-
ldgdrokségrol sz6l6 2011. évi LXXVIL tdrvény modositdsdrdl sz6lé 2017.
évi CXCV. torvény.

% Vev. 6/A. S.
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osztott tulajdon létesiil®. A miniszter a jévdhagydsdt meg-
tagadhatja, ha a jogiigylet a védettséget megalapozé értéket
veszélyezteti, vagy az a védett éreék egységes tulajdonosi szer-
kezetének kialakitdsdt, egységes hasznositdsit nem szolgdlja.

10.1. Ha az eladni kivint memléki ingatlan lakds funk-
ciéju és bérbe van adva, amennyiben 1998. janudr 1-je eldtt
lett memlékké nyilvdnitva a Kotv. szerint els6sorban az 4l-
lamnak, majd a f8vdrosi vagy a keriileti 6nkormdnyzatnak
(megegyezésiik szerint) van el8vésdrldsi joga. Amennyiben a
lakds 1998. janudr 1-je utdn lett miemlék és a védetté nyil-
vénit6 rendelet ezt kimondja, akkor az dllamnak 4ll fenn az
elévdsdrldsi joga. Ezt kdvetSen az Nvtv. szabdlyai szerint kell
a helyzetet vizsgdlni: a volt dllami (tandcsi) és dSnkormdnyzati
bérlakdsok esetében az dllam el8vdsdrldsi joga a lakdsban é1§
bérld, bérltdrs, tarsbérld, ezek hozzdjaruldsival azok egyenes
dgi rokona, valamint 6rokbe fogadott gyermeke el6vasarldsi
jogdt koveti — az Nvtv-ben foglalt és kordbban ismertetett
20 %-os szabdly figyelembevételével. Ezutdn jon széba az
Ltv. rendelkezése, miszerint az 4llam tulajdondbdl az 6n-
kormdnyzat tulajdondba keriilt 6nkormdnyzati, illetéleg az
dllami lakdsra mds személyt megel8z8 elévasirldsi jog illeti
meg a bérldt, a bérldtdrsakat egyenld ardnyban, a tdrsbérlét
az dltala kizdrélagosan haszndle lakéteriilet ardnydban, ezek
hozzdjéruldsdval, azok egyenes dgi rokondt, valamint érokbe
fogadott gyermekét. Végiil az 4ltaldnos Ptk.-szabdlyok, vala-
mit a tdrsashdzi torvénybe foglalt szabdlyok érvényesiilnek.

¥ Kétv. 44. § (1) bekezdés a) pont.

10.2. Ha az eladni kivdnt mtemléki ingatlan lakds funk-
cidju és bérleti joggal nem terhelt, akkor a kiilonbség annyi,
hogy az el6z8 ponthoz képest az Nvtv. 14. § (2) bekezdésé-
ben és az Ltv. 49. § (1) bekezdésében szerepld szabdlyokat
nem kell alkalmazni.

10.3. Ha a memlék ingatlan helyiség, és ez az addsvétel
tdrgya — amennyiben 1998. janudr 1-je eldtt lect memlék-
ké nyilvdnitva —, elsésorban a Kétv. szabdlyai szerint az 4l-
lamnak, majd a f8vdrosi vagy a keriileti 6nkormdnyzatnak
(megegyezésiik szerint) van elévésdrldsi joga. Amennyiben
a helyiség 1998. janudr 1-je utdn lett mdemlék és a védetté
nyilvdnit6 rendelet ezt kimondja, akkor az dllamnak 4ll fenn
az el6vdsdrldsi joga. Ezt kovetden az Nvtv. szabdlyai szerint
kell a helyzetet vizsgdlni: helyi 6nkormdnyzat tulajdondban
1év8 ingatlan éreékesitése esetén az dllamot minden mds jo-
gosultat megel6z6 el8vdsdrldsi jog illeti meg — természetesen
az Nvtv.-ben foglalt és kordbban ismertetett 20 %-os szabdly
figyelembevételével. Ez utdn jon széba az Ltv. azon rendel-
kezése, miszerint, ha a torvény mdsként nem rendelkezik, az
dllam tulajdondbdl az 6nkormdnyzat tulajdondba keriilt he-
lyiségre a bérlSt (bérl8tdrsat) elévdsdrldsi jog illeti meg. Végiil
az dlealdnos Ptk. szabdlyok, valamint a tdrsashdzi torvénybe
foglalt szabdlyok érvényesiilnek.

10.4. Amennyiben az eladni kivdnt helyiség tires, az el8-
z8 pontban ismertetett szabédlyok annyiban véltoznak, hogy
nem kell alkalmazni az Lev. szabdlyait.
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