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Amit az elovasarlasrol lemondo nyilatkozatrol tudni érdemes

Ingatlan adasvétele soran szamos esetben szembesiilnek a felek azzal, hogy az eladni/megvasarolni
szandékozott ingatlant harmadik személy(ek) javara elévasarlasi jog terheli. Az elévasarlasi jog
alapvetden eredhet jogszabalybdl (igy példaul osztatlan kozos tulajdon esetén), de alapja lehet
szerz6dés is (példaul tarsashazi alapité okirat). Az elévasarlasi jog az azt megilleté személyt arra
jogositja fel, hogy a vevad altal vallalt feltételekkel az adasvétel targyat képezo dolgot (jelen esetben
ingatlant) megvasarolja.

Amennyiben az ingatlant elévasarlasi jog terheli, annak jogosultjat a tervezett jogiigylet minden fontos
részletérdl tajékoztatni kell, mely alapjan az el6vasarlasra jogosult mérlegeli, hogy kivan-e ezen jogaval
¢lni és az ingatlant a vevO helyett azonos kondiciokkal megvasarolni. Az esetek tobbségében a
jogosultnak nem 4all szandékaban az ingatlant megvasarolni, ugyanakkor annak aggalytalan igazolasa,
hogy ezen lehetdségrol a jogosult értesiilt és azzal nem élt, egyrészt az ingatlan-nyilvantartasi eljaras
szerves része, mely nélkiil a tulajdonosvaltozast a foldhivatal nem jegyzi be, masrészt a szerz6do felek
alapvet6 érdeke is, hiszen ha a jogosult késobb értesiil az elévasarlasi jog megkeriilésérol, eléviilési idon
beliil igényt tamaszthat az ingatlan tulajdonjoganak megszerzésére, mely minimum egy igen
kellemetlen, hosszadalmas és koltséges jogi eljarast jelent, de végs6 soron akar a vevd ingatlanra
vonatkoz6 tulajdonjogénak elvesztését is eredményheti.

Emiatt rendkiviil fontos tehat, hogy az elévasarlasi jog gyakorlasara vonatkozoé felhivas és az arrdl valo
lemondas szabalyszeriien torténjen.

A mai magyar joggyakorlat tobb formajat is ismeri és elfogadja az eldvasarlasi jogra valo felhivasnak
¢s a jogrol valé lemondas igazolasanak, igy megfeleld lehet ebbdl a célbol a jogosult nyilatkozatanak
beszerzése, vagy a jogosult cimére torténd értesito levél és atvételi igazolas megléte, de egyes esetekben
hirdetményi Gton torténd értesitésre is lehetéség van. Anélkiil, hogy mindezen formakat részletesen
bemutatnank — mely a jelen iromany kereteit joval meghaladna — jelezziik, hogy valamennyi forma koziil
az egyetlen teljesen biztonsagos és a késdbbiek sordn vitdssa nem tehetd eljaras az, ha az el6vasarlasra
jogosult irdsba foglalt nyilatkozatat szerezziik be.

Az el6vasarlasrol lemondo nyilatkozat formai és tartalmi kdvetelményeivel kapcsolatban az alabbiakat
érdemes kiemelni:

- Formai kovetelmények: a nyilatkozatot mindenképpen irasba kell foglalni, amely irasos
dokumentumon két tant1 aldirasanak is kell lennie (mely utébbi feltételt az ligyvédi ellenjegyzés
kivélthatja, ez azonban nem kotelezd elem).

- Tartalmi kovetelmények: a nyilatkozatbol a nyilatkozatot tevd személyének aggalytalanul
megallapithatonak kell lenni, igy a nyilatkoz6 el6vaséarlasra jogosult természetes azonositd
adatait a nyilatkozatnak tartalmaznia kell. Sziikséges az is, hogy a nyilatkozat targyat képezo
ingatlan azonosito adatai is megjeldlésre keriiljenek (itt a helyrajzi szam €s a természetbeni cim
feltiintetését javasoljuk), valamint tartalmaznia kell a nyilatkoz6 egyértelmii kijelentését arra
nézve, hogy az eldvasarlasi joggal nem kivan €lni. Bar nem koételezd, de ajanlott ezen til az
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elovasarlasrol valo lemondas alapjat képezo vételi ajanlat fobb paramétereinek feltiintetése is
(igy vételar, fizetési iitemezés, birtokbaadas, stb.).

Az eldvasarlasrol lemondd nyilatkozatnak legalabb egy eredeti példanyban sziikséges rendelkezésre
allnia, de jo gyakorlatként minimum kettd eredeti példany beszerzését javasoljuk, tekintettel arra, hogy
a foldhivatali eljarasba egy eredeti példanyt csatolni kell.

Ugyvédi irodank az elmilt idészakban tobb esetben is taldlkozott azzal a rossz gyakorlattal, melynek
soran az ingatlan adasvételét finanszirozé pénzintézet, de akar maga a foldhivatal is, jogszabalyi alapot
nélkiilozo feltételeket tadmasztott az elévasarlasrol lemondo nyilatkozat formajaval vagy tartalmaval
kapcsolatban, igy vagy a nyilatkozé fél személyi azonositdé szamanak feltiintetését vagy a nyilatkozatra
tigyvédi ellenjegyzést kér.

Eseti ligyben kiadott allasfoglalasaval oszlatta el a budapesti foldhivatal ezen rossz gyakorlattal
kapcsolatos bizonytalansagokat akkor, amikor egyértelmiien rogzitette az alabbiakat: kiilonbséget kell
tenni az ingatlan addsvétele soran keletkezd iratok esetében az in. bejegyzés alapjaul szolgalo okiratok
(adasvételi szerzodés és bejegyzési engedély) €s az egyéb, eljaras soran benyujtandoé okiratok kozott.
Mig a bejegyzés alapjaul szolgald okiratoknak teljesiteniiik kell az ingatlannyilvantartasrol szolod
torvényben eldirt plusz tartalmi és formai kovetelményeket, addig az egyéb okiratokra ezen plusz
feltételek nem vonatkoznak, igy nem kovetelhetd meg veliikk szemben sem az, hogy az ligyvédi
ellenjegyzés mellett késziiljenek, sem az, hogy a nyilatkozd személyi azonositd szamat tartalmazzak. A
foldhivatali alldsfoglalas egyértelmiien rogziti, hogy az el6vasarlasrol lemondd nyilatkozat az
ingatlannyilvantartasi eljaras szempontjabol egyéb okiratnak mindsiil, tehat a fent leirtak szerint sem az
elévasarlasra jogosult személyi azonositd szamat, sem iigyvédi ellenjegyzést nem kell tartalmaznia.



