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AZ ELOVASARLASI JOG
JOGI ES KOZGAZDASAGI ELEMZESE!

MiczAN PETER
doktorandusz (ELTE AJK)

Bevezetés

Dolgozatomban arra keresem a valaszt, hogy kozgazdasagi szempontbdl indokolt
lehet-e bizonyos koriilmények kozott a szerzédésben vagy torvény altal alapitott
elovasarlasi jog (Vorkaufsrecht, pre-emption right, right of first refusal, droit de
préemtion) egy masik rendelkezési jogot terheld, alakito jogga, nevezetesen verseny-
z¢si jogga szeliditése, e joggal valo felcserélése, az aggregalt tarsadalmi jolét maxi-
malizalas kritériumon alapuld hatékonysag elérése, fokozasa érdekében. Minderre
azért lehet sziikség, mert a magyar Ptk.-ban szabalyozott tartalmu — de egy¢éb tor-
vényen is alapuld — eldvasarlasi jogok nem elégszenek meg azzal, hogy bevonjak a
joszag tulajdonjogardl sz6l6 alkufolyamatba az eldvasarlasra jogosultat a tulajdonos
akarata ellenére, hanem tovabb mennek ennél, és 6t az esetleges tovabbi, harmadik
személyek kozotti arversenybdl is kivonjak. Ezaltal nem feltétleniil ahhoz a gazda-
sagi szereplohoz keriil a kozgazdasagi értelemben vett, e joggal terhelt joszag, aki a
legtobbet hajlando adni érte, illetve nem deriilhet ki, hogy ki adna érte a legtobbet,
mert az elévasarlasi jog alapjan kovetendo eljarasrend kizarja a versenyt (kiilondsen
az arversenyt) az eldvasarlasi jog jogosultja és a szerzédést kot harmadik személy
kozott. Ehhez képest a versenyzési jog kizarolag a szerzodéskotés elotti targyalasok-
ban valo részvétel és csak az elére meghatarozott feltételek szerint megallapithatoan

Kiilon koszonettel tartozom konzulensemnek, Menyhard Attilanak valamint, Kortvélyesi Zsoltnak,
Jojart Eszternek és Nemes Andrasnak a dolgozatban megfogalmazottak vonatkozasaban az egyiitt-
gondolkodasért és segitd szandéku otleteikért, kiilondsen a kritikaikért, azzal, hogy a dolgozat vala-
mennyi hibajaért természetesen engem terhel a felel6sség.
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legjobb ajanlattétel, azaz a sikeres versengés lehetdségét biztositana, és kizardlag
ezek megvalosulasa esetén a szerzédéskotéshez valo jogot. A kérdés aktualitasat ad-
jak a kozelmultban megjelent, az elévasarlasi jog kozgazdasagi elemzését elvégzo
tanulmanyok, melyekben egyes szerzok — az altaluk alkalmazott mércék, modellek
tiikrében — elmarasztalni latszanak ezt az intézményt. A dolgozatban roviden bemu-
tatom az eldvasarlasi jog magyar Ptk.-ban szabalyozott, €s a versenyzési jog — esetleg
szintén a Ptk.-ban szabalyozandoé — kapcsolodo jogintézményeit, majd a kiilfoldi jog
gazdasagi elemzését végzo irodalom a témaban sziiletett, relevans megallapitasait,
végiil azok alapjan megvalaszolom a fenti kérdést.

1. Az elévasarlasi jogrol

Az elovasarlasi jog — akar jogszabalyi el6irason, akar a felek jogligyleti akaratan
alapul — szintén a tulajdonos rendelkezési jogat korlatozo, alakité jog. E jognal fog-
va az elévasarlasra jogosult bizonyos elofeltételek fennallasa esetén (i) maga léphet
be az ajanlattevd személlyel szemben az adasvételi szerz6désbe, ha a tulajdonoshoz
intézett nyilatkozataban az ajanlat tartalmat magaéva teszi, amennyiben e jogat tisz-
teletben tartjak, vagy (ii) joganak megsértése esetén azt kikényszerittetheti a biro-
sagon, kérve a jogellenesen megkotott szerzodés vele szembeni hatalytalansaganak
¢és a szerzddés kozte és az eredeti tulajdonos kozotti 1étrejottének megallapitasat,
amennyiben ennek feltételei fennallnak. A Ptk. szerinti el6vasarlasi jog esetén, ha
meghatarozott dologra nézve eldvasarlasi jog all fenn, és a tulajdonos a dolgot el
akarja adni, a kapott ajanlatot a szerz6dés megkdtése el6tt koteles az eldvasarlasra
jogosulttal k6zolni. Az elévasarlasra jogosult e jogat a szerz0dési ajanlat elfogadasa-
ra altalaban megszabott hataridé alatt gyakorolhatja, amelyet kdvetden a tulajdonos a
dolgot eladhatja az ajanlatnak megfelelden, vagy annal kedvezobb feltételek mellett.
Ha az elévasarlasi jogot az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzik, vagy az jogszabalyon
alapul, és a jogszabalyon alapulo elévasarlasi jogot megalapozo jog (pl. tulajdonjog)
vagy koriilmény (pl. az ingatlan jogi jellege, miivelési 4ga) is be van jegyezve, az
mindenkivel szemben hatalyos, aki a bejegyzést kdvetéen az ingatlanon valamely
jogot szerez (johiszemu ellenérték fejében torténd szerzésre nem lehet tehat hivat-
kozni). Az eldvasarlasi jog atruhazasat a jogalkotd nem engedélyezi, az — ha térvény
eltéréen nem rendelkezik — semmis, és torvény eltéré rendelkezése esetén az 6roko-
sokre sem szall at. Az elévasarlasi jogra vonatkozo rendelkezéseket a jogszabalyon
alapulo elévasarlasi jogra is alkalmazni kell. Az elévasarlasi jogok kozotti prioritasi
sorrendre iranyado, hogy a szerzédésen alapulo eldvasarlasi jogok koziil az elébb
létrejott jog ¢lvez elsdbbséget a késobb létrejott joggal szemben, amennyiben pedig
tobb jogszabaly alapit eldvasarlasi jogot ugyanazon a dolgon, Uigy a jogszabalyok
rendezik a prioritasi sorrendet. Az eldvasarlasi jogra vonatkozo biroi gyakorlatban
kifejlesztett részletszabalyok tovabbi ismertetésétdl a tartalmi keretekre tekintettel
eltekintek.?

2 Az el6vasarlasi joggal kapcsolatos jogdogmatikai, jogértelmezési kérdésekkel foglalkozd jogirodal-
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2. A versenyzési jogrol

A versenyzési jog — akar jogszabalyi el6irason, akar a felek jogiigyleti akaratan ala-
pul — szintén a tulajdon feletti rendelkezési jogot korlatozo, alakito jog. E jog alapjan
annak kotelezettje meghatarozott jogeimii szerzodés megkotésére iranyulo szandéka
esetén biztositja a jogosult szamara a szerzédéskotésre a versengd ajanlattétel lehe-
toségét, a verseny tisztasagat és kotelezi magat a szerzédéskotésre az elére megha-
tarozott feltételek szerint legjobbnak bizonyult ajanlattevével. A jog megnyilasat,
megsértésének jogkovetkezményeit, atruhazhatosagat, dologi, kotelmi hatalyat az
elévasarlasi joghoz hasonloéan rendezni lehetne a Ptk.-ban, ami azért is lehetne cél-
szerll, mert ez is egy rendelkezési jogot korlatozo, alakito jog. E jog meglatasom sze-
rint el¢szerz6désben szabadon alapithatd, azonban példaul jogszabalyi felhatalmazas
nélkil ilyen jogot kdzhiteles nyilvantartasba bejegyezni nem lehet.

Megjegyzenddé még, hogy a birésagi végrehajtasrol szolo 1994. évi LIII. torvény
altal bevezetett eléarverezési jog tulajdonképpen a versenyzési jog egyik fajtajanak
tekinthetd, mivel bekapcsolja az arversenybe a végrehajtasi eljarasban az elévasar-
lasra jogosultat szerény tobbletjogosultsaggal (nem licital, hanem tartja a legnagyobb
licitet €s azonos licit esetén 6 szerezheti meg az arverezett dolgot) a tdbbi arverezd-
hoz képest.

3. Az elévasarlasi jog vagy a versenyzési jog — torvényi vagy szerzédési —
alapitasaval szolgalhaté célok

Akar az elévasarlasi jog, akar a versenyzési jog — akar torvényi,® akar szerz6dé-
ses — alapitasanak célja lehet: (i) egy forgalomképes dolog (vagy jogalkotoi szan-
déktol fiiggden, barmely kozgazdasagi értelemben vett joszag, igy akar jog, kdve-
telés) megszerzésére vonatkozo targyalasok, alkufolyamat létrejottének elmaradasa
vagy megszakadasa esetére a jOszag megszerzésére vonatkozo biztositék nyujtasa
(megjegyzendd, hogy ezen altalanos cél meglatasom szerint minden ezt kovetéen
felsoroland6 — ehhez képest mogottes — célban jelen van, ilyen értelemben a tobbi-

mi allaspontokrol 1asd pl. KoLLArR Marta — WELLMANN Gyorgy: Az el@vasarlasi joggal kapcsolatos
jogértelmezési kérdések a birdi gyakorlatban. Gazdasdag és Jog, 2009/8-9. 3-9.; LEszkovEN Laszlo: A
term6foldet érint elévasarlasi jog egyes kérdései. Sectio Juridica et Politica, Miskolc, Tomus X XII.
2004. 400.; KisraLubl Andras: Az elévasarlasi jog néhany szabalyozasra varo kérdése. Polgari Jogi
Kodifikacio 2003/11. 17-18.; a birdi gyakorlatrol pedig lasd: a Legfelsdbb Birosag Polgari Kollégiu-
manak PK 9. sz. allasfoglalasat, valamint 2/2009. (V1. 24.) és 3/2009. (V1. 24.) szamu PK véleményeit.

3 lgy pl. a Ptk. 145. § (3) bekezdése a tulajdonostarsak, az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérél
82016 1997. évi LXXVIIL torvény 25. § (1) bekezdése az onkormanyzat, a kulturalis orokség védel-
mérél sz616 2001. évi LXIV. térvény 86. § (1) bekezdése a Magyar Allam, a gazdasagi tarsasagokrol
87016 2006. évi IV. térvény 124. §-a a tag, a tarsasag, a taggyiilés altal kijelolt személy, a term6fold-
161 52616 1994. évi LV. torvény 10. §-a a Magyar Allam, a helyben lako haszonbérlé, felesbérls és
részesmiiveld; a helyben lako szomszéd; a helyben lako; és a haszonbérld, felesbérld €s részesmiiveld,
a Magyar Koztarsasag gyorsforgalmi kozuthalozatanak kozérdekiiségérél és fejlesztésérdl szolo
2003. évi CXXVIIL torvény 6. § (2) bekezdése a Magyar Allam, mint jogosultak részére biztosit
elovasarlasi jogot.
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hez képest elsddleges célnak is nevezhetd); (ii) nem kivanatos személy szervezetbe,
kozosségbe valo belépésének megakadalyozasara, az egységes ligyvezetés, csaladi
iranyitas fenntartasara hatékony biztositék nyujtasa;® (iii) tipikusan szorosabb sze-
mélyes egyiittmiikodésre €piilé jogviszonyokban (igy személyegyesitd tarsasagok,
polgari jogi tarsasagok tagjai, kinevelt sportolok vagy egyéb befektetéssel Ossze-
fiiggésben) a befektetés védelmére (pl. egyoldalu kivalassal, kilépéssel szemben)
biztositék nyujtasa;’ (iv) széles értelemben vett emberi munkaerd vonatkozasaban a
foglalkoztato tizleti titkainak, tigyfélkorének, egyéb gazdasagi érdekeinek védelme;
(v) a tulajdonosi szerkezet széttoredezettsége megsziintetésének biztositasa, (vi) egy
tarsasag, nem természetes személy jogalany miikodoképességének biztositasa, (vii) a
mezdgazdasag Gjrastrukturalasa, (viii) féldspekulacio elkeriilése, (ix) nem hatékony
foldhasznalat elkeriilése, (x) a f0ld kihasznalatlanul hagyasanak elkeriilése, (xi) a
foldek cseréjének konnyitése, (xii) kornyezet-, természet-, miiemlékvédelem, (xiii)
egyéb —pl. a kisajatitasi torvényben irt® — kozérdek vagy kiilonds méltanylast érdem-
16 maganérdek szolgalata.

E célok meglatasom szerint mindkét tulajdonosi rendelkezési jogot korlatozo ala-
kit6 joggal elérhetdek. Illetve megjegyzem, hogy azért nem lattam sziikségesnek a
torvény vagy szerz0dés altal alapitott teherjogok céljainak elvalasztasat, mert megla-
tasom szerint elméletileg teljes az atfedés, egyik cél sem zarhato ki elvi éllel a jogot
alapité jogalkotoi, vagy a felek altal tett jogalkalmazoi aktus jellegére tekintettel.
Kétségtelen azonban, hogy szemet sztrhat az (i)—(vi) pontokban foglalt célok inkabb
maganérdeket védd, mig a (vii)—(xv) pontokban foglalt célok vonatkozasaban azok
inkabb kozérdeket védo jellege.

4. Valasztas a verseng6 hatékonysag fogalmak koziil

Mattei szerint a jog gazdasagi elemzésének egyik alaptétele, hogy a sziikds erdfor-
rasok elosztasi lehetdségei koziil az a hatékony és optimalis, amely szerint az a piaci
szerepld kapja a joszagot, aki azért a legmagasabb arat hajlando és képes fizetni.”

4 Lasd erre bévebben pl. David I. WaLker: Rethinking Rights of First Refusal. Stanford Journal of Law,
Business and Finance, 1999/5. 3-9.

Lasd errdl bévebben pl. Richard E. Bartok: NFL Free Agency Restrictions under Antitrust. Duke
Law Journal, 1991. 503.

¢ Akisajatitasrol sz616 2007. évi CXXIII. torvény az ingatlan kisajatitasahoz elfogadhat6 kozérdekii cé-
lokat 2. §-aban az alabbiakban sorolja fel: a) honvédelem; b) nemzetkdzi szerzodés alapjan megvalo-
suld teriiletcsere; c) teriilet- és telepiilésrendezés; d) kotelez6 allami, illetve kotelezé dnkormanyzati
feladathoz kapcsolo oktatasi, egészségiigyi, szocialis, valamint kommunalis hulladékkezel 1étesit-
mény elhelyezése; e) kozlekedési infrastruktura fejlesztése; f) energiatermelés; g) energiaellatas; h)
banyaszat; i) elektronikus hirkozlési szolgaltatas; j) kulturalis 6rokségvédelem; k) természetvéde-
lem; 1) vizgazdalkodas; m) fenntarthatd erdogazdalkodas, valamint véderdg telepitése, védofasitas és
kozérdekii erdételepités; n) épitésiigyi korlatozasok felszamoléasa; o) az ingatlant terheld, az ingatlan
rendeltetésszerli hasznalatat jelentdsen korlatozo, vagy megsziintetd kozérdekii hasznalati jogok,
szolgalmak miatti hatranyok megsziintetése.

Ugo MartTEL: Basic Principles of Property Law — Comparative Legal and Economic Introduction.



Az eldvasarlasi jog jogi és kozgazdasagi elemzése 115

Annak kideritésére, hogy a piaci szereplok koziil ki hajlando és képes a legmagasabb
arat adni, engedni kell a feleket alkudozni egymassal, hogy megallapithato legyen az
egymasra valo reakciokbol (licitekbdl) a legmagasabb ajanlattevd (highest bidder).
Mattei szerint e folyamatba pedig kogens szabalyokkal a jogalkotonak altalaban nem
kellene beavatkoznia, kizarolag harmadik személyek érdekei védelme érdekében,
azaz annak megakadalyozasara, hogy az ligyletben részes felek tigyletiik koltségei-
nek egy részét atterheljék harmadik személyekre.®

Mikozben a jog kozgazdasagi elemzésének miiveldi mind egyetértenek céljukat
illetéen, azaz abban, hogy a jogalkotas kozgazdasagi értelemben hatékonyabba val-
jon munkdjuk eredményeinek jogalkoto altali felhasznalasa révén, vitatott, hogy
mikor tekinthetd egy jogszabaly hatékonynak. Nincs tehat egyetértés abban, hogy
milyen kritérium alapjan tekinthetd egy jogszabaly vagy egy bir6i dontés hatékony-
nak. Mike és Nagy szerint hdrom versengé meghatarozas adhato a hatékonysagra,
igy: (i) a Pareto-optimalitas, (ii) az aggregalt tarsadalmi jolét maximalizalas és (iii)
a Kaldor—Hicks-féle kritérium.” A Pareto-optimalitas értelmében az a jogszabaly
nevezhetd hatékonynak, amely miikodése altal egyetlen egyén joléte sem ndvelhetd
anélkiil, hogy legalabb egy masik személy joléte ne csdkkenjen. Az aggregalt tar-
sadalmi jolét maximalizalas alapjan egy jogszabaly akkor hatékony, ha az egyének
joléti/hasznossagi értékeinek 0sszeadasabol eredd tarsadalmi dsszhasznossag érté-
két maximalizalja akar ugy is, hogy a tarsadalom egyes tagjai a modositas kdvet-
keztében rosszul jarnak. A Kaldor—Hicks-féle kritérium szerint a jogszabaly akkor
hatékony, ha a tarsadalmi 6sszjolétet akképpen maximalizalja, hogy a bevezetett val-
tozasok esetén a nyertesek képesek lennének pénzben kompenzalni a veszteseket az
altaluk elszenvedett karokert.

Mike és Nagy szerint az elemzések soran az aggregalt tarsadalmi jolét maximali-
zalas kritériumon alapulo hatékonysag definiciot hasznaljak a leggyakrabban, tovab-
ba meglatasuk szerint ennek van a legnagyobb magyarazoereje, amikor a létez0 sza-
balyozast vizsgaljuk, valamint mellette szol, hogy ez a harom koziil a hatékonysag
elérését es megallapithatosagat legkevésbé korlatozo meghatarozas. E meghatarozas
melletti érvként hivatkoztak tobbek kozott arra is, hogy az egyéneket altalaban a kii-
16nb6z6 forrasbol szarmazoé hasznok és karok hasonléo mértékben érintik, s konnyen
elképzelhetd, hogy ,,atlagban” jol jarnak még akkor is, ha bizonyos szabalyok vagy
dontések igen kedvezdtleniil érintik is Oket.'® A szerzOk valasztasat azért fogadtam
el, mert e modszer tlinik a legkevésbé mesterkéltnek, talan ennél kell(ene) a legke-
vésbé a vizsgalati premisszak meghatarozasa soran é€letidegen(nek tiind) modelleket

Westport, Connecticut — London, Greenwood Press, 2000. 54.

MATTE! i. m. 54.

°  Mike Karoly — Nagy Balazs: A karon felilli marasztalas — Kozgazdasagi érvek egy lehetséges jog-
intézmény mellett. Magyar Jog és Kozgazdasagtan Tarsasdag mithelytanulmanyok, 2007/2. (Lasd:
http://www.uni-corvinus.hu/fileadmin/user_upload/hu/tanszekek/kozgazdasagtudomanyi/tsz-
kozszolgalati/lawecon_munkacsop/tarsasag/ WP02-Mike Nagy Karonfeluli.pdf, letdltés napja:
2012. marcius 20.) 2-3.

10 MIKE-NAGY i. m. 2-3.
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alkalmazni, mert az olyan variaciot is elfogadja hatékonynak, ahol az egyes egyének
helyzete rosszabbik.

A jogintézmények kozgazdasagi elemzése soran leginkabb arra keresendd a va-
lasz, hogy azok miképpen hatnak az emberek viselkedésére: mennyire teszik lehetd-
vé szamukra, illetve mennyire serkentik ket arra, hogy sajat egyéni jolétiiket szem
eldtt tartva és racionalisan kalkulalva olyan dontéseket hozzanak, amelyek a leheto
legnagyobb mértékben hozzajarulnak a tarsadalmi jolét novekedéséhez, mikiozben
esetleg a tarsadalom egyes tagjait hatranyosabb helyzetbe is hozzdk.

5. A rendelkezési jogot terheld, alakité jogok vonatkozasaban felmeriilé
hasznok és koltségek

A joléti elemzés elsd kérdése, hogy melyek azok a hasznok és koltségek, amelyeket
figyelembe kell venni a tarsadalmi jolét kiszamitasakor. A fenti alakitd jogok ese-
tében ezek a kdvetkezok: az érintett felek sajat cselekedeteikbdl fakado haszna, az
informacios (féleg arinformacios) intézkedések koltségei, a tényleges ar és az egyes
szereplok alkusavjaban, artartomanyaban szerepld maximalis ar nagysaga kozotti
kiilonbség, valamint a jogrendszer igénybevételébdl fakado koltségek. Az elovasarla-
si jog fennallasa miatt elvesztett esélyek szintén tranzakcios koltségnek tekinthetoek,
ahol a tulajdonos teoretikusan elveszti az esélyt arra, hogy olyan vevdvel kdsson
szerzOdést, aki azonnal szeretne szerzddést kotni, vagy a jog fennallasa miatt jelen-
1évo fiiggd jogi helyzet elriasztja a szerz6déskotéstol!

6. A hatékonysag elméleti szereplehetoségei a jogalkotasban

Meglatasom szerint a hatékonysag elméletileg legalabb két modon kaphat szerepet a
jogalkotas soran. Egyrészt tételezhetd onalldan érvényesitendd jogpolitikai célként,
masrészt onallotlanul az egyes 6nallo jogpolitikai célok elérési eszkdzeinek kivalasz-
tasa soran szelekcios szempontként.

7. A hatékonysag és mas kozérdekii célok

Egyes, a kozérdekre altalanossagban hivatkozo jogszabalyok mellett mas jogszabaly-
ok is az dnmagaban filozofiailag, szociologiailag és jogilag rendkiviil absztrakt és ha-
tarozatlan kozérdek fogalmat jelenitenek meg. Noha e jogszabalyok a fogalmat tovabb
konkretizaljak — mégis egyes vélemények szerint'? még mindig tul tag, ezért —, meg-

Az esélyelvesztéssel okozott karra vonatkozoan lasd pl.: JOJART Eszter: Az esély elvesztése, mint kar?
Jogtudomanyi Kézlony, 2009/12. 518-533.

Lasd pl. Sai6 Andras: A kozérdek-fogalom, értelemadasi kisérlet. In: Lamm Vanda (szerk.): Van és
legyen a jogban: tanulmanyok Peschka Vilmos 70. sziiletésnapjara. Jog és jogtudomdany. Budapest,
Kozgazdasagi és Jogi Konyvkiado, MTA Allam- és Jogtudomanyi Intézet, 1999. 239-267.; Kiss Bar-
nabas: Van-e ideologiamentes kozérdek? (Ko6z)érdekviszonyok az 1945 utani jog- és tarsadalomtudo-
manyokban. In: SzameL Katalin (szerk.): Kozérdek és kézigazgatas. Budapest, MTA Jogtudomanyi
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foghatatlan kozérdek aspektust jelenitenek meg. Mégis az egyes kozérdek aspektusok
kiemelésébdl arra lehet kdvetkeztetni, hogy a jogalkotd ezen aspektusokat érvénye-
stilési koriikben a kozérdek mas aspektusaival szemben eldnyben kivanta részesiteni.
Kecskés az alapitvanyok alapitasi feltételét jelentd tartos kozérdeki cél biroi gyakor-
latanak &sszefoglalasa korében vilagit ra, hogy a — Legfelsébb Birosag Kozigazgatasi
Kollégiumanak az alapitvanyok nyilvantartasba vételérdl szolo KK 2. szamu allas-
foglalasaval megerésitett'® — bir6i gyakorlat szerint kozcéli az, amely kozvetleniil
a kozosségi 16t szervezésére — kozfeladat ellatasara — iranyul, amelynek kielégitése
kozvetlen tarsadalmi sziikséglet, kdzérdeki pedig az, amely ha kisebb kozosség vagy
akar egyetlen személy érdekét szolgalja is, tarsadalmilag mégis elfogadottnak, hasz-
nosnak tekinthetd, és ennyiben a koz érdekében all. Példaul, mert az altalanos érték-
itélet szerint méltanyolandé emberi értékeket szolgal, amelynek tdmogatasa minden
magat emberkdzponttinak valld tarsadalom érdeke. Ennél konkrétabban fogalmaz
— az Alkotmanybirosag 35/2005. (IX. 29.) AB hatarozataban foglaltakkal 6sszhang-
ban — a kisajatitasrol szol6 2007. évi CXXIIL. térvény (a tovabbiakban: Kstv.) az ingat-
lan kisajatitasahoz elfogadhat6 kozérdekii célokat felsorol6 2. §-aban."

8. Az elévasarlasi jogra vonatkozé kiilfoldi (gazdasagi és jatékelméleti)
szakirodalom relevans megallapitdasainak rovid attekintése

Walker 1999-es cikkében az elévasarlasi jog mikddését vizsgalta az angol (emelke-
do6 rendszerii) arverés kereteiben két ajanlattevovel. Walker szerint a hagyomdanyos
igazolas az eldvasarlasi jog alapitasa mogott annak a célnak az elismerése, hogy (i) el
lehessen keriilni az alkudozas jovobeli megszakadasanak koltségeit e jog jogosultja
¢s a kotelezettje kozott, és (ii) biztositani lehessen a dolog egy nemkivanatos félnek
valo eladasa elleni hatékony fellépés lehetéségét. Walker azonban a hagyomanyos
igazolas helytelensége mellett érvel. Indokolasa szerint az elévasarlasi jog szerzédé-
ses kikotése (1) elriasztja a lehetséges vasarlokat, (i) kéltséges a szerz6do feleknek,
és (iii), ha a kizdrolagos célja a szerz6do feleknek, hogy elkeriiljék a jovobeli alku
megszakadasokbol fakado veszteségeket, e cél alacsonyabb koltseggel is elérheté
azzal, hogy alavetik magukat egy papiron valo arverés, palydzat eredményének. A

Intézet, 2008. 54-62.
5 Birdsdagi Hatdrozatok, 1990/8.

4 KEecskes Laszlo: Polgari jog — A személyek joga. Budapest—Pécs, Dialog Campus Kiadd, 2009. 200.
5 A Kstv. 2. § (1) bekezdése szerint ,,[i|ngatlant kisajatitani a 3. § szerinti feltételek fennallasa esetén,
az alabbi kozérdekl célokra lehetséges: a) honvédelem; b) nemzetkozi szerz6dés alapjan megvalo-
sul6 teriiletcsere; c) teriilet- és telepiilésrendezés; d) kételez6 allami, illetve kotelez6 dnkormanyzati
feladathoz kapcsolo oktatasi, egészségiigyi, szocialis, valamint kommunalis hulladékkezeld 1étesit-
mény elhelyezése; e) kozlekedési infrastruktura fejlesztése; f) energiatermelés; g) energiaellatas; h)
banyaszat; 1) elektronikus hirkozlési szolgaltatas; j) kulturalis orokségvédelem; k) természetvéde-
lem; 1) vizgazdalkodas; m) fenntarthaté erdégazdalkodas, valamint véderdd telepitése, védofasitas és
kozérdekii erdételepités; n) épitésiigyi korlatozasok felszamolasa; o) az ingatlant terheld, az ingatlan
rendeltetésszerti hasznalatat jelentdsen korlatozo, vagy megsziintetd kozérdekii hasznalati jogok,
szolgalmak miatti hatranyok megsziintetése,”
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szerz0 miutan elutasitotta a hagyomanyos igazolast, azt allitotta, hogy a tényleges
indittatas az eldvasarlasi jog elfogadasa mogott, legalabbis kozos kockazatvallalasi
viszonyokban, valoszintileg egy jogviszonyban résztvevé egyoldalu kivalasanak a
megakadalyozasara vonatkozo szandékban all. Walker tovabba azt allitotta, hogy az
elévasarlasi jog hasznalata mas jogviszonyokban, mint a bérbeado—bérld kozotti jog-
viszonyokban, magyarazhato szerzddési feltételek szuboptimalis szabvanyositasa-
ként, azaz a nem megfeleld tartalmu szerzodések lényegileg valtozatlan tartalommal,
tulajdonképpen atgondolatlanul, ilyen feltétel alkalmazasi szandékanak hianyaban
keriilnek tomegesen alkalmazasra (suboptimum standardization). Walker szerint az
alkumegszakadasos magyarazat nem teljesen meggy6z06, mert az alkumegszakadas
elleni garanciat a versenyzési jog is biztositja alacsonyabb tranzakcios koltségen.'®

Choi 2006-ban altalanositotta Walker elemzését, és arra a megallapitasra jutott,
hogy az el6vasarlasi jog ndveli az elado és a jogosult kozds nyereségét, szemben az
angol (tehat alacsony ar fel6l novekvo licitalasi lehetdséget biztositd) arverés azon
esetével, amikor nem a kedvezményezett ajanlattevd nyeri a versenyt (noha az nincs
hatassal az elado és a jogosult kozds nyereségére egyébként.) Ennek oka, hogy a
kiils6 ajanlattevd ajanlatanak magasabbnak kell lennie, mint a jogosult elobbi jog-
gyakorlasa megeldzésére vonatkozo értékelésének, mig egy angol arverés esetén az
ajanlattevé olyan aron nyerne, amely a jogosult értékelésének felelne meg."”

Chouinard dolgozataban két, a dolog értékét tekintve aszimmetrikus informa-
cioval rendelkezd ajanlattevé arverésen torténd részvétele mellett jellemzi a Nash-
egyensulyokat, tekintettel az ajanlattevok értékelosztasara. Az arverés zart boriték-
ban leadott, legmagasabb ajanlattal nyerhetd, és eldvasarlasi jog is fennall annak
soran. Emellett bemutatja a tobb ajanlattevé €s tobb altalanos értékelosztas melletti
egyensulyokat is. Az ismételt arverés egy végtelen sorozata az arveréseknek, ame-
lyeket arra hasznalnak, hogy ugyanazon, oszthatatlan targyat odaitéljenek minden
iddszakban. Egyes ismételt arveréseken gyakorolhatod az eldvasarlasi jog, ahol an-
nak jogosultja arra jogosult, hogy folyamatosan tartsa a jogot arra, hogy a legjobb
megtett ajanlat magaéva tételével jogosult legyen az arverezett joszagra. Az ismé-
telt arveréseket hasznaltak a kizardlagos jogokat alapito szerzodések odaitélésére. A
szerz0 megallapitasa szerint a vizsgalt koriilmények kozott a jogosult hatassal van a
végeredményre, és meghatarozhatja azt.'®

Bikhchandani, Lippman és Read 2005-ben vizsgalta az elévasarlasi jog hatasat
lepecsételt boritékban tett — masodik legmagasabb — ajanlattételi arverésen, amely
soran az ajanlattevok egyénileg gytijtik be az értékelésiik alapjaul szolgalé informa-
ciokat. Arra a megallapitasra jutottak, hogy az elévasarlasi jog csak ront a nyertes
altal realizalt veszteségen (kozkeletli angol elnevezéssel: winner’s curse), amikor az

16 WALKER i. m.

17 Albert Cror: Rent Extraction Theory of Right of First Refusal. (14sd: http://ssrn.com/abstract=397460,
letoltés napja: 2012. aprilis 10.)

8 Hayley H. CHOUINARD: Repeated Auctions with the Right of First Refusal and Asymmetric Informa-
tion. (lasd: http://cahnrs-cms.wsu.edu/ses/people/chouinard/Documents/chouinard JET.pdf, letoltés
napja: 2012. aprilis 3.)
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ajanlattevok értékelése dsszefiigg, ¢s arra kovetkeztettek, hogy az elévasarlasi jog ez
esetben nem hatékony eredményre is vezethet.”
Grosskopf és Roth 2005-ban elemezték az eldvasarlasi jog és els6 ajanlat joganak

ey

ey

gosult felé, ezaltal hatranyos helyzetbe hozza a jogosultat (az artartomany ¢€s ezaltal
az artartomanyok atfedésébol képz6dé megegyezési tartomany korlatozasa altal).?°

Kahan, Leshem ¢és Sundaram 2007-es dolgozatukban formalisan modellezik és
elemzik az elsd ajanlat jogat is az elévasarlasi jog mellett, és e jogokat egymast kdve-
t6 (szekvencialis) alkufolyamatban vizsgaljak, nem pedig arverés soran. E valasztast
azzal indokoljak, hogy ésszerii azon feltételezés, hogy az eladé nem lesz képes 6sz-
szehivni minden lehetséges eladot egy idoben (vagy az kdltséges lenne) annak érde-
kében, hogy arverést rendezzen. igy, amikor a lehetséges ajanlattevik szama magas
¢és a nyomozasi koltségek jelentékenyek, nem ésszerli arverés tartdsa. Meglatasuk
szerint a legtdbb vagyontargyat nem arverésen adjak el, hanem egymast kdvet6 al-
kufolyamatban. A megallapitasok tehat azon az implicit vélelmen alapulnak, hogy
az elsO ajanlat joganak gyakorlasa soran az eladd egymdst kévetden tesz ajanlatot
minden vevdjeldltnek. Az egymast kovetd alkudozasi helyzet alahtizza a jelent6ségét
az elévasarlasi jog és az elso ajanlattételi jog késedelmes értekelése koltségeinek.

A szerz6k megjegyzik, hogy az eldvasarlasi jogot s az els6 ajanlat jogat gyakran
alkalmazzak pl. ingatlan adasvételi szerzodésekben, bérleti szerzodésekben, sze-
mélyegyesitd tarsasagok tagjai kozotti (szindikatusi) szerzédésben, un. joint venture
megallapodasokban, franchise szerz6désekben és hivatasos sportagi (szak)szovetsé-
gek kollektiv szerzédéseiben.

A szerzok elemzik tovabba a vevdjeloltek nyomozasi kényszerét. Ha a vevdjelolt-
nek nyomozasi koltségeket kell felvallalnia, csak akkor fog megfontolni egy ajanla-
tot, ha a nyomozastol vart nyeresége legalabb egyenlé a nyomozasi koltségekkel. A
lehetséges vevd nyomozasi kényszere — pl. a maximum ajanlat, amely biztositja a
vevojeloltek altali vizsgalatot —, és hogy vajon e kényszer kotelez6-e az eladora néz-
ve, az fiigg a vevo értékelés elosztasatol, a nyomozasi koltségektdl és az elsébbségi
jogok létezésétdl. Ez azonban 1ényeges hatast gyakorol arra, hogy e jogok koltséget
jelentenek, vagy hasznot termelnek az eladonak és a jogosultnak.

A szerzok Osszehasonlitjak az elado vevdjeloltek felé tett optimalis ajanlati soro-
zatat olyan helyzetben, amikor elsdbbségi jog nincs (no-rights case), és amikor az
jelen van.

A joghianyos helyzetben az eladd optimalis, nem kényszeritett ajanlatai csokke-
néek, mivel egyre kevesebb vevojelolt marad, az eladd csokkenti az arat ajanlataiban

Sushil BikHCHANDANI — Steven A. LippMAN — Ryan ReaD: On the Right-of-First-Refusal. Advances in
Theoretical Economics, 2005.

20 Brit Grosskopr — Alvin E RotH: If you are offered the Right of First Refusal, Should you accept? An
Investigation of Contract Design, Forthcoming in Games and Economic Behavior, Special Issue in
Honor of Martin Shubik. 2005.
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a vevdjeloltek fel¢, ezaltal elcserélve a magasabb profithatart az adasvétel magasabb
valosziniiségért. De hogy biztositsa, hogy a vevdjeldltek vizsgalati koltségeket val-
laljanak, az elado ajanlatokat kell, hogy tegyen a vevdjeldltek nyomozasi koltségei
szintjét meg nem haladdan vagy az alatt maradva.

Az eldvasarlasi joggal az eladd optimalis nem kényszeritett ajanlati sorozata al-
talaban megegyezik a joghianyos helyzetével. Azonban az eldvasarlasi jog jelenléte
csokkenti a (jogosulton kiviili) vevdjeldltek nyomozastol — joghianyos helyzethez ké-
pest — vart nyereségét. Minél szlikebb a nyomozasi kényszer, e helyzet annal inkabb
alkalmas arra, hogy az eladot eltérd ajanlatok tételére kényszeritse.

Az elsé ajanlattétel joganak jelenléte esetén az elado két fajta, mégpedig a nyo-
mozasi kényszer és az elsd ajanlat kényszerének hatasai alatt all, amely azt igényli,
hogy az els6 idészaki ajanlatot kdvetden megtett ajanlatok ne legyenek alacsonyab-
bak, mint az elsé id6szaki ajanlat volt. Szemben a joghianyos ¢és az elévasarlasi jog
létezéseét tételezo helyzettel, az eladd optimalis, nem kényszeritett ajanlati sorozata
forditott U alakban abrazolhato, amely maximumat a masodik iddszaki ajanlat adja,
¢és ahol az els6 id6szaki ajanlat megegyezik az utolso idészakival.

A szerzok szerint egyik (joghianyos, valamelyik elsdbbségi jog jelenlétét feltéte-
lezd) helyzet sem uralja a masikat. Sokkal inkabb arrdl van szo, hogy az elsébbségi
jogok altal Iétrehozott tartalék (felesleg) szamos tényez6tdl fiigg, amelyek kozott sze-
repelnek a vevok nyomozasi koltségei, a jogosult nyomozasi koltségei, a leszamitola-
si tényez0, a vevok szama és a vevok értékelési elosztasa.

Elso 1épésben: az elévasarlasi jog hatdasa az elado és a jogosult vart nyereségére.
Az elévasarlasi jog értéket ruhaz at mas vevdjeldltektol a jogosultra, mert — annak
feltételei szerint — a jogosult magaéva tehet egy masik vevdjelolt altal elfogadott el-
adoi ajanlatot. De kényszeritheti is az eladot, hogy szuboptimalis ajanlatot tegyen a
joghianyos helyzethez viszonyitva, mert szélesebb nyomozasi kényszert von maga
utan. Az eldvasarlasi jog altal termelt tartalék (felesleg) a jogosult e jogabdl szarmazo
hasznanak és az elado e jog biztositasabodl eredd koltségeinek viszonyatol fiigg. A
szerzOk szerint az elévasarlasi jog mindig pozitiv tartalékot general, amikor a vevok
nyomozasi koltségei eléggé alacsonyak (igy, amikor a nyomozasi kényszer nem ko-
telezd) ¢és a leszamitolasi faktor eléggé magas. Ennek hianyaban az el6vasarlasi jog
pozitiv vagy negativ tartalékot eredményezhet.

Tovabbi lépés az elsd ajanlattetel joganak hatasanak bemutatasa. Az els6 ajanlat-
hoz valo jog rendszerint arra kényszeriti az eladot, hogy csdkkentse az els6 iddszaki
arat. Mivel az ajanlat, amely maximalizalja az elado ¢s a jogosult kozos nyereségét a
joghianyos helyzetben alacsonyabb, mint az elad6 optimalis ajanlata a jogosult felé,
az alacsonyabb elsé id6szaki ajanlat, amelyet az elsé ajanlathoz vald jog valtott ki,
hajlamos arra, hogy novelje az elado és a jogosult kozos nyereségét. Azonban az els6
ajanlathoz valo jog szintén rakényszeritheti az eladot, hogy modositsa soron kovetke-
z0 ajanlatat, ezaltal csokkentve az elado vart nyereségét a késobbi idészakban, anél-
kiil, hogy ezzel elénydsebb helyzetbe hozna a jogosultat. Az elsd ajanlathoz valo jog
altal képzodott tartalek mértéke fligg az elado és a jogosult alacsonyabb els6 id6szaki
ajanlatbol szarmazo kozds nyereségének €s az azzal szemben allo eladd kovetkezd
ajanlatainak modositasabol eredd koltségeinek a viszonyatol. A szerzok szerint az
els6 ajanlattétel joga mindig pozitiv tartalékot eredményez, amikor a vevék nyomo-
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zasi koltségei kielégitden magasak €s a jogosult nyomozasi kdltségei alacsonyabbak,
mint mas vevdjeldltek ugyanezen koltségei. Ennek hianyaban az elsd ajanlat joga
pozitiv vagy negativ tartalékkal is jarhat.

A szerzok szerint az elsébbségi jogok hajlamosak arra, hogy nagyobb (pozitiv
vagy negativ) tartalékot generaljanak akkor, amikor a jogosult nyomozasi koltségei
alacsonyabbak, mint (vagy inkabb egyenldek) a tobbi vevdjeldlt ilyen tipust kolt-
ségeivel. Ezt az eredményt megerdsiti, hogy az elsébbségi jogokat gyakran akkor
kotik ki, amikor mar fennallt korabbi viszony a jogosult-jeldltek és az eladd kozott a
targybeli vagyoni elemre vonatozdan.?!

Megjegyzem, hogy a Kahan, Leshem és Sundaram dolgozataban szerepld, azon —
minden tovabbi korlatozas nélkiil tett — eléfeltevést, amely szerint az elado nem lesz
képes 0sszehivni minden lehetséges eladot egy idében (vagy az koltséges lenne) an-
nak érdekében, hogy arverést rendezzen, vitathatonak talalom. Meglatasom szerint
semmi sem indokolja azon feltételezést, hogy az eldvasarlasi jogosultak egyenkénti
megkeresése, a szekvencialis alkudozas keretében ne keriilne legalabb annyiba, mint
valamennyi erre jogosult versenyeztetése. Kiilondsen furcsanak tiinik e korben az a
megallapitas, hogy a szerzdk szerint akkor is ésszerli a koltséget leszoritani torekvo
tulajdonos részérdl az elévasarlasi jogban valéo megallapodas, ha a lehetséges ajanlat-
tevOk szama — akiket tehat a szerzok szerint a tulajdonos keresne fel egyenként, kii-
16n-kiilon — magas €s a nyomozasi koltségek jelentékenyek. Ezt cafolni latszik az az
egyszerl tény, hogy a szekvencialis alkudozas nyilvanvaléan — legalabb — tobb idot
venne igénybe a tulajdonos részérdl a versenyzési jog alapjan fennallo arverési kote-
lezettség helyett, mig az egyéb koltségek mértéke a koltségminimalizalas intenzita-
satol fiiggene. Mindezért allaspontom szerint Walker megallapitasai meggy6zobbek,
noha a célok korében leirtakra tekintettel a Walker altal tett sziikités meglatasom
szerint indokolatlan, tekintettel arra is, hogy jogszabaly altal alapitott el6vasarlasi
jogok vonatkozasaban is tette megallapitasait.

Megjegyzendd tovabba, hogy a fenti cikkek szerzdi az elévasarlasi jog aggregalt
tarsadalmi jolét maximalizalas (vagy mas) kritérium alapjan megitélendd hatékony-
saga kérdésében — megitélésem szerint — nem tettek egyértelmi megallapitasokat.

9. Végkovetkeztetés

A Ptk.-ban szabalyozott tartalmt — akar térvényben, akar szerzodés altal alapitott —
elovasarlasi jog fenntartdsa nem feltétleniil optimalis az aggregalt tarsadalmi jolét
maximalizalas kritérium alapjan meghatarozott hatékonysag szempontjabol. E kije-
lentést alatamaszthatja, hogy a fentiek szerint nem feltétleniil ahhoz a gazdasagi sze-
repléhoz keriil az elévasarlasi jog gyakorlasa altal a kozgazdasagi értelemben vett,
e joggal terhelt joszag, aki a legtobbet hajland6 adni érte, illetve nem deriilhet ki,
hogy ki adna érte a legtSbbet, mert az eldvasarlasi jog alapjan kdvetendd eljarasrend

2 Marcel Kanan — Shmuel Lestem — Rangarajan K. Sunparam: Rights of First Refusal. American Law

& Economics Assocation Annual Meetings, 2007.
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kizarja, de legalabbis erésen korlatozza a versenyt (kiilondsen az arversenyt) az el6-
vasarlasi jog jogosultja és a szerzddést kdtni kivand harmadik személy kozott. Ilyen
értelemben a Ptk.-ban szabalyozott eldvasarlasi jog megnyilasa esetén Un. passziv
joggyakorlast feltételez. E hatékonysagcsokkentd kockazatot pedig a versenyzési jog
— mint szintén a tulajdonos rendelkezési jogat korlatozo, alakité jog — ugy képes
kikiiszobolni, hogy kdzben az elévasarlasi jog jogpolitikai céljait is szolgalja, vagy
legalabbis azokat nem lehetetleniti el, hiszen e jog is kielégitd biztositékot nyujt a
kozgazdasagi értelemben vett j0szag megszerzésére vonatkozo targyalasok, alkufo-
lyamat létrejottének elmaradasa vagy megszakadasa esetére a joszag megszerzésére
vonatkozoan.



