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MIczAN PETER?
Az ebvéasarlasi jog jogi és kdozgazdasagi elemZése
Bevezetés

Dolgozatomban arra keresem a valaszt, hogy kdzgagdaszempontbdl indokolt lehet-e
bizonyos korulmények kozoétt a szédesben vagy térvény altal alapitotbwesarlasi jog
(Vorkaufsrecht, pre-emption right, right of firstfusal, droit de préemtignegy masik
rendelkezési jogot terhilalakitd jogga, nevezetesen versenyzési joggadéigsie, e joggal
valo felcserélése, az aggregalt tarsadalmi joélétximaizalds kritériumon alapuld
hatékonysag elérése, fokozasa érdekében. Mindeére lahet sziikség, mert a magyar Ptk-
ban szabalyozott tartalmi — de egyéb torvénybealapitott — elvasarlasi jogok nem
elégszenek meg azzal, hogy bevonjak a joszag tuigjdardl szolo alkufolyamatba az
elévasarlasra jogosultat a tulajdonos akarata elleréneem tovabb mennek ennél,éésaz
esetleges tovabbi, harmadik személyek kozotti aergidl is kivonjak. Ezaltal nem
feltétlentl ahhoz a gazdasagi szetbpk kertl a kézgazdasagi értelemben vett, e joggal
terhelt j6szag, aki a legtébbet hajlandd adni éltetye nem derilhet ki, hogy ki adna érte a
legtbbbet, mert az &asarlasi jog alapjan kovetahdeljarasrend kizarja a versenyt
(kllbnbsen az arversenyt) azévwsarlasi jog jogosultja és a szatest kéd harmadik
személy kozott. Ehhez képest a versenyzési jogrdamh a szerméskotes étti
targyalasokban valéo részvétel és csak asreel meghatarozott feltételek szerint
megéallapithatéan legjobb ajanlat tétel, azaz areskeersengés lefdsegét biztositand, és
kizarolag ezek megvalosulasa esetén a édéskotéshez valo jogot. A kérdés aktualitasat
adjdk a kozelmultban megjelent éehsarlasi jog kozgazdasagi elemzését elvégz
tanulmanyok, melyekben egyes sé#rz az altaluk alkalmazott mércék, modellek tikrébe
elmarasztalni latszanak ezt az intézményt. A d@gmn roviden bemutatom azehsarlasi
jog magyar Ptk-ban szabdlyozott, és a versenyzggi 4 esetleg szintén a Ptk-ban
szabélyozandd — kapcsolodo jogintézmeényeit, maqdlféldi jog gazdasagi elemzését végz
irodalom a témaban szlletett, relevans megallapitasegil azok alapjan megvalaszolom a
fenti kérdeést.

Az ebvasarlasi jogrol

Az elbvasarlasi jog — akéar jogszabalyibihson, akar a felek jogugyleti akaratan alapul —
szintén a tulajdonos rendelkezési jogat korlatetakito jog. E jognal fogva azdelasarlasra
jogosult bizonyos éfeltételek fennalldsa esetén (i) maga léphet baj@dattey személlyel
szemben az adasvételi sz@lesbe, ha a tulajdonoshoz intézett nyilatkozatamamjanlat
tartalmat magaéva teszi, amennyiben e jogat tethieh tartjak, vagy (ii) joganak megsértése
esetén azt kikényszeritheti a birésagtol, kérveogelienesen megkotott szédés vele
szembeni hatalytalansadganak és a $o&x6 és az eredeti tulajdonos kozotti l1étrejottének
megallapitasat, amennyiben ennek feltételei fenakllA Ptk. szerinti évasarlasi jog esetén,
ha meghatarozott dologra nézvéwésarlasi jog all fenn, és a tulajdonos a dolgoakelrja
adni, a kapott ajanlatot a szétés megkotése @&t koteles az évasarlasra jogosulttal
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kozolni. Az ebvasarlasra jogosult e jogat a szelesi ajanlat elfogadasara altalaban
megszabott hataridalatt gyakorolhatja, amelyet kéden a tulajdonos a dolgot eladhatja az
ajanlatnak megfeléen vagy annal kedvéhb feltételek mellett. Ha az &lasarlasi jogot az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzik, vagy az jogsbain alapul, és a jogszabalyon alapulo
elévasarlasi jogot megalapozd jog (pl. tulajdonjogpwaorilmény (pl. az ingatlan jogi
jellege, ntivelési aga) is be van jegyezve, az mindenkivel ssenhatalyos, aki a bejegyzést
koéveben az ingatlanon valamely jogot szerez (johiskettenérték fejében tortérszerzésre
nem lehet tehat hivatkozni). Azéehsarlasi jog atruhazasat a jogalkoté nem engezichye -

ha torvény eltéren nem rendelkezik — semmis, és torvény &lténdelkezése esetén - az
orokosokre sem szall at. Azoebsarlasi jogra vonatkozd rendelkezéseket a jogdyai
alapulé ebvasarlasi jogra is alkalmazni kell. Azvelsarlasi jogok kozotti prioritasi sorrendre
iranyadd, hogy a szeidésen alapuld é&lasarlasi jogok koziul az @b |étrejbtt jog élvez
elssbbséget a kébb Iétrejott joggal szemben, amennyiben pedig t{igszabaly alapit
elévasarlasi jogot ugyanazon a dolgon, ugy a jogsyakakndezik a prioritasi sorrendet. Az
elévasarlasi jogra vonatkoz6 biréi gyakorlatban késjtett részletszabalyok tovabbi
ismertetésél a tartalmi keretekre tekintettel eltekintek.

A versenyzési jogrol

A versenyzési jog — akar jogszabalybiehson, akar a felek jogugyleti akaratan alapul —
szintén a tulajdon feletti rendelkezési jogot ki, alakité jog. E jog alapjan annak
kotelezettje meghatarozott jogdimzerddés megkotésére iranyuld szandéka esetén biztositja
a jogosult szamara a szédeéskotésre a versafgajanlattétel lehéségét, a verseny
tisztasagat é€s kotelezi magat a s@eéskotésre az @&le meghatarozott feltételek szerint
legjobbnak bizonyult ajanlattével. A jog megnyildsa, megsértésének jogkdvetkeymién
atruhazhatésaga, dologi, kételmi hatalya hasontéadezhdt a Ptk-ban, mint az &asarlasi
jog, illetve az azért is lehet célstiemert ez is egy rendelkezési jogot korlatozo, itdejog. E

jog meglatasom szerint G&lzerddésben szabadon alapithatd, azonban példaul jaggezab
felhatalmazas nélkil ilyen jogot kdzhiteles nyilt@masba bejegyezni nem lehet.
Megjegyzend meég, hogy a birdésagi végrehajtasrol szolo 1994. LéN. térvény altal
bevezetésre kerilt @rverezési jog tulajdonképpen a versenyzési jogikefpjtdjanak
tekinthe®, mivel bekapcsolja az arversenybe a végrehajthgrasban az évasarlasra
jogosultat szerény tobbletjogosultsaggal (nemdicihanem tartja a legnagyobb licitet és
azonos licit esetéh szerezheti meg az arverezett dolgot) a tobbi amibtz képest.

Az ebvéasarlasi jog vagy a versenyzési jog — torvényiyvagerddési — alapitasaval
szolgéalhat6 célok

Akar az ebvasarlasi jog, akar a versenyzési jog — akéar tdiyérakar szergdéses —
alapitasanak célja lehet: (i) egy forgalomképeogidvagy jogalkotéi szandéktdl fugen,

3 Az ebvasarlasi joggal kapcsolatos jogdogmatikai, jodémezési kérdésekkel foglalkozo

jogirodalmi allaspontokrol lasd pl.: M LAR Marta — VELLMANN Gyorgy: Az ebvasarlasi joggal kapcsolatos
jogértelmezési kérdések a biroi gyakorlatbanGazdasag és Jog 2009. 8-9. sz. 3-9. BSZKOVEN Laszl6: A
termgfoldet érint eldvasarlasi jog egyes kérdései Sectio Juridica et Politica, Miskolc, Tomus XX2004.
400. o., KSFALUDI Andras:Az ebvasarlasi jog néhany szabalyozasra varé kérdaseolgari Jogi Kodifikacio
2003. 11. sz. 17-18. o., a bir6i gyakorlatardl gpddsd: a Legfelsbb Birdsag Polgari Kollégiumanak PK 9. sz.
allasfoglalasat 2/20009. (VI. 24.) és 3/2009. sz&ivéleményeit.

igy pl.: a Ptk. 145. § (3) bekezdése a tulajdtéusak, az épitett kdrnyezet alakitasarol és
védelmédl sz6ld 1997. évi LXXVIII. tdrvény 25. 8 (1) bekezsk az 6nkorményzat, a kulturdlis 6rokség
védelmésl sz6l6 2001. évi LXIV. térvény 86. § (1) bekezdésklagyar Allam, a gazdasagi tarsasagokrol szolo
2006. évi IV. torvény 124. §-a a tagot, a tarsasamtaggyilés altal kijeldlt személyt, a tefoldrol sz6l6 1994.
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barmely kdzgazdasagi értelemben vett joszag [igdr gkg, kovetelés]) megszerzésére
vonatkozo targyalasok, alkufolyamat létrejétténékaradasa vagy megszakadasa esetére a
joszagmegszerzésére vonatkozo biztositghjtasa (megjegyzeid hogy ezen altalanos cél
meglatasom szerint minden ezt kdeat felsorolando — ehhez képest mogottes — céllbam je
van, ilyen értelemben a tobbihez képestailges célnak is nevezhgt (i) nem kivanatos
szemely szervezetbe, koztsségbe vadlépésének megakadalyozasaraz egységes
Ugyvezetés, csaladi iranyitas fenntartasara hagéhmmtositék nyuijtasa; (iii) tipikusan
szorosabb személyes egylitidésre épidl jogviszonyokban (igy személyegyésit
tarsasagok, polgari jogi tarsasagok tagjai, kirtewsglortolok vagy egyéb befektetéssel
O0sszefuggésben) aefektetés veédelmérél. egyoldalu kivalassal, kilépéssel szemben)
biztositék nyuijtas; (iv) széles értelemben vett emberi munkaemnatkozasaban a
foglalkoztatd Uzleti titkainak, Ugyfélkorének, egyépazdasagi erdekeinekeédelme; (v) a
tulajdonosi szerkezetzéttoredezettsége megsziintetésének biztositdsagy tarsasag, nem
természetes személy jogalanwikodiképességeénelbiztositasa, (vi) amezgazdasag
Ojrastrukturalasa, (viiijoldspekulaciéelkerilése, (ix) hatékonytalddldhasznalaelkerllése,
(x) a fold kihasznalatlanul hagyasanakkerilése, (xi) a foldekseréjének konnyitéséxii)
kérnyezet-, természetyiemlékédelem, (xiii) egyéb — pl. a kisajatitasi torvéagbir! —
koézérdek vagy kulonés méltanylast erdémaganérdek szolgalata.

E célok meglatdsom szerint mindkét tulajdonosi edkerési jogot korlatoz6 alakitd joggal
elérhebek. llletve megjegyzem, hogy azért nem lattam szgksnek a torvény vagy
szerddés Altal alapitott teherjogok céljainak elvalasata mert meglatdsom szerint
elméletileg teljes az atfedés, egyik cél sem zéarkitlvi éllel a jogot alapité jogalkotdi, vagy
a felek &ltal tett jogalkalmazdi aktus jellegérkingettel. Kétségtelen azonban, hogy szemet
szurhat az (i)-(vi) pontokban foglalt célok inkalmbaganerdeket véd mig a (vii)-(xv)
pontokban foglalt célok vonatkozasdban azok inkéizerdeket védljellege.

Valasztas a verseddatékonysag fogalmak kozul

MATTEI szerint a jog gazdasagi elemzésének egyik aldptédtegy a sikds ebforrasok
elosztasi lehéségei kozul az a hatékony és optimalis, ha aza grzrepd kapja a joszagot,
aki azért a legmagasabb arat hajlandé és képemifiz&nnak kideritésére, hogy a piaci
szerepdk kozil ki hajlandd és képes a legmagasabb arat exdgedni kell a feleket alkudozni
egymassal, hogy megallapithaté legyen az egymasita weakciokbdl (licitekbl) a

évi LV. térvény 10. §8-a a Magyar Allam, a helybakd haszonbés| felesbém és részestivels; a helyben lakd
szomszéd; a helyben lako; és a haszobtbéleshbérb és részestivels, a Magyar Kdztarsasag gyorsforgalmi
kozuthalézatanak kozérdiedegédl és fejlesztésél szold 2003. évi CXXVIIL. térvény 6. § (2) bekeztta
Magyar Allam, mint jogosultak részére biztosthvéisarlasi jogot.

Lasd erre évebben pl.: David |. WLKER: Rethinking Rights of First Refusal: 5 Stanford
Journal of Law, Business and Finance 1 (1999)@&-9.

Lasd ersl bévebben pl.: Richard E. A&RTok: NFL Free Agency Restrictions under Antitrust
|n Duke Law Journal 503 (1991)

A kisajatitasrol szolo6 2007. évi CXXIIl. térvéngz ingatlan kisajatitdsahoz elfogadhato
kdzérdek célokat 2. §-aban az alabbiakban sorolja fel: ejvidelem; b) nemzetkdzi szédés alapjan
megvaldsuld teriletcsere; c) terllet- és telepéhiezés; d) kotelézallami, illetve koteled dnkormanyzati
feladathoz kapcsold oktatasi, egészségugyi, szsci&alamint kommunalis hulladékke#ellétesitmény
elhelyezése; e) kozlekedési infrastruktira fejieszt f) energiatermelés; g) energiaellatds; h) &smat; i)
elektronikus hirkdzlési szolgaltatas; j) kulturatisdkségvédelem; k) természetvédelem; |) vizgazdtik; m)
fenntarthat6 erdgazdalkodas, valamint védértelepitése, véifasitas és kozérdélerdstelepités; n) épitésigyi
korlatozasok felszamolasa; 0) az ingatlant téhat ingatlan rendeltetéssizdrasznalatat jeleéisen korlatozo,
vagy megszintétkdzérdek hasznalati jogok, szolgalmak miatti hatranyok naéigsetése.

Ugo MATTEL: Basic Principles of Property Law — Comparative Legmd Economic
IntroductionGreenwood Press Westport, Connecticut, Londom54.
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legmagasabb ajanlati@v(highest biddexr MATTEI szerint e folyamatba pedig kogens
szabalyokkal a jogalkoténak 4altaldban nem kellereavhtkozni, kizardlag harmadik
személyek érdekei védelme érdekében, azaz anna&kadjyozasara, hogy az lUgyletben
részes felek tigyletének koltségei egy részét @jékhharmadik személyekre.

Mikozben a jog k6zgazdasagi elemzéséndékeatdi mind egyetértenek céljukat ill&en, azaz
abban, hogy a jogalkotas kozgazdasagi eértelembeékdrayabba valjon munkajuk
eredményeinek jogalkotd Aaltali felhasznalasa réwétatott, hogy mikor tekinthét egy
jogszabaly hatékonynak. Nincs tehat egyetértés mbhagy milyen kritérium alapjan
tekintheb egy jogszabdly vagy egy bir6i dontés hatékonyMake és NaGY szerintharom
versend meghatarozas adhatdo a hatékonysagraigy: (i) a Pareto-optimalitas, (i) az
aggregalt tarsadalmi j6lét maximalizalas és (iilk@dor—Hicks-féle kritériumt® A Pareto-
optimalitds értelmében az a jogszabaly neveéhbatékonynak, amely ikodése Aaltal
egyetlen egyén joléte sem novethemélkil, hogy legalabb egy masik személy joléte ne
csokkenjen. Azaggregalt tarsadalmi jolét maximalizalas alapjan egy jogszabaly akkor
hatékony, ha az egyének jolétilhasznossagi értékeiisszeadasdbdl etedarsadalmi
0sszhasznossag értékét maximalizalja akar ugygsy b tarsadalom egyes tagjai a modositas
kovetkeztében rosszul jarnak. Kaldor—Hicks-féle kritérium szerint a jogszabaly akkor
hatékony, ha a tarsadalmi 6sszjélétet akképpenmadizialja, hogy a bevezetett valtozasok
esetén a nyertesek képesek lennének pénzben koahmiersz veszteseket az Altaluk
elszenvedett karokert.

MIKE €s NaGY szerint az elemzések soran aggregalt tarsadalmi jolét maximalizalas
kritériumon alapulé hatékonysag definiciddsznaljak a leggyakrabban, tovabba meglatasuk
szerint ennek van a legnagyobb magyarazoereje,oamikdéted szabalyozast vizsgaljuk,
valamint mellette sz4l, hogy ez a harom koztibsekonysag elérését és megallapithatosagat
legkevésbé korlatozé meghataraz&s meghatarozas melletti érvként hivatkoztak tébbe
hasonl6 mértékben érintik, s kénnyen elképzélhiebgy ,atlagban” jol jarnak még akkor is,
ha bizonyos szabalyok vagy dontések igen kestleil érintik is 8ket. * A szersk
valasztasat azért fogadtam el, mert e médsaek & legkevésbé mesterkéltnek, talan ennél
kelllene) a legkevésbé a vizsgéalati premisszak aiégbzasa soran életidegen(nékd)
modelleket alkalmazni, mert az olyan variaciét igadja hatékonynak, ahol az egyes
egyének helyzete rosszabbik.

A jogintézmények kézgazdasagi elemzése degankabb arra keresetié valasz, hogy azok
miképpen hatnak az emberek viselkedésére: menngsek lehaivé szamukra, illetve
mennyire serkentilbket arra, hogy sajat egyéni jolétiket szeiitefartva és raciondlisan
kalkulalvaolyan dontéseket hozzanak, amelyek a deleginagyobb mértékben hozzajarulnak
a tarsadalmi jélét ndvekedéséhez, mikdzben esattégsadalom egyes tagjait hatranyosabb
helyzetbe is hozzak

A rendelkezési jogot terhiglalakito jogok vonatkozasaban felmériihsznok és koéltségek

A j6léti elemzéselss kérdése hogy mik azok dasznok és koltségekamelyeket figyelembe
kell venni atarsadalmi jolét kiszamitasakor A fenti alakitdé jogok esetében ezek a

9
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MIKE Karoly és MGY Balazs:A karon felllli marasztalas — Kézgazdasagi érveklelygtséges

jogintézmény melleMagyar Jog és Kézgazdasagtan Tarsas#tgeiytanulmanyok 2. sz. 2007. (Lasd:
http://www.uni-corvinus.hu/fileadmin/user_uploaditamszekek/kozgazdasagtudomanyi/tsz-

kozszolgalati/lawecon_munkacsop/tarsasag/WP02-NNkey Karonfeluli.pdf letoltés napja: 2012. marcius

20.) 2-3. 0.
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kovetkedk: az érintett felek sajat cselekedetéikliakadé haszna, az informaciosilég
arinformacios) intézkedések koltségei, a tényle@e®s az egyes szeréplalkusavjaban,
artartomanyaban szerépiaximalis ar nagysaga kozotti kilénbség, valaraipbgrendszer
igénybevételétl fakadd koltségek. Az élasarlasi jog fennallasa miatt elvesztett esélyek
szintén tranzakcids koltségnek tekintiedt, ahol a tulajdonos teoretikusan elveszti azyesél
arra, hogy olyan veéwel kosson szetilést, aki azonnal szeretne s#elest kotni, vagy a jog
fennallasa miatt jelenl@vfiiggs jogi helyzet elriasztja

A hatékonysag elméleti szerepléiségei a jogalkotasban

Meglatasom szerint a hatékonysag elméletileg lbgalkét mdédon kaphat szerepet a
jogalkotas soran. Egyrészt tételezhénhalléan érvényesitetiqogpolitikai célként, masreszt
onallétlanul az egyes onallé jogpolitikai célok rék eszkdzeinek kivalasztasa soran
szelekcios szempontkeént.

A hatékonysag és mas kozérte&lok

Egyes, a kozérdekre altalanossagban hivatkozo gbgspok mellett mas jogszabalyok is az
onmagaban filozéfiailag, szociologiailag és jogilagndkivil absztrakt és hatarozatlan
koézérdek fogalmat jelenitenek meg. Noha e jogsyaka fogalmat tovabb konkretizaljak —,
mégis egyes vélemények szefinmég mindig tul tdg, ezért — megfoghatatlan koézZérde
aspektust jelenitenek meg. Mégis az egyes kozéadpkektusok kiemelésébarra lehet
kovetkeztetni, hogy a jogalkoté ezen aspektusokatngesilési korikben a kozérdek méas
aspektusaival szembenésyben kivanta részesiteni.E&SKES az alapitvanyok alapitasi
feltételét jelernt tartés kozérdak cél birdi gyakorlatdnak dsszefoglalasa korébeagitilra,
hogy a — Legfelsbb Birésag Kozigazgatasi Kollégiumanak az alapieé&myilvantartasba
vételébl sz6l6 KK 2. szamu allasfoglalasaval meggtett® — birdi gyakorlat szerint kozcéll
az, amely kozvetlenll a k6zossegi lét szervezes&tzfeladat ellatasara — iranyul, amelynek
kielégitése kdzvetlen tarsadalmi szikséglet, kaddrgpedig az, amely ha kisebb k6zdsség
vagy akar egyetlen személy érdekét szolgalja issatilmilag meégis elfogadottnak,
hasznosnak tekinthigt és ennyiben a koz érdekében &ll, pl. mert adaalbs értékitélet
szerint méltanyolandé emberi értékeket szolgal, lame& tdmogatasa minden magat
emberkézpontinak vallé tarsadalom érdekeEnnél konkrétabban fogalmaz — az
Alkotmanybirdosag 35/2005. (IX. 29.) AB hatarozatabfoglaltakkal 6sszhangban - a
kisajatitasrol sz6lo 2007. évi CXXIIl. torvény (aovbbiakban: Kstv.) az ingatlan
kisajatitasahoz elfogadhat6 kozérdeklokat felsorold 2. §-abdfi

12 Az esélyelvesztéssel okozott karra vonatkozdad Ipl.: ®IART Eszter:Az esély elvesztése,

mint kar?in: Jogtudomanyi Kézlény 2009. 12. sz. 518-533. o.
13 Lasd pl. 830 Andras: A kdzérdek-fogalom, értelemadasi kiséilet Van és legyen a jogban:
tanulmanyok Peschka Vilmos 70. sziletésnapjara, éogogtudomany Budapest, Kézgazdasagi és Jogi
Konyvkiado, MTA Allam- és Jogtudomanyi Intézet, 99239-267. o.; ks BarnabasVan-e ideolégiamentes
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hirkdzlési szolgaltatas; j) kulturalis érokségvémtal k) természetvédelem; |) vizgazdalkodas; m)tdehato
erddgazdalkodas, valamint védeértelepitése, vetasitas és kozérdélerdstelepités; n) épitésiigyi korlatozasok
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Az ebvasarlasi jogra vonatkozo kulfoldi (gazdasagi é&k&iméleti) szakirodalom relevans
megéallapitasainak rovid attekintése

WALKER 1999-es cikkében az &elasarlasi jog rikddését vizsgdlta az angol (emeli&ed
rendszeit) arverés kereteiben két ajanlatiegl. WALKER szerint a hagyomanyos igazolas
az ebvasarlasi jog alapitdsa mogott annak a célnakismetése, hogy (i) el lehessen kerulni
az alkudozas jdbeli megszakadasanak koltségeit e jog jogosultia Igstelezettje kozott, és
(i) a dolog egy nemkivanatos félnek val6 eladdBanie hatékony fellépés lehgtégét
biztositani lehessen. MIKER azonban a hagyomanyos igazolas helytelenségetimatel.
Indokolasa szerint az @lasarlasi jog szeéméseskikotése (i) elriasztja a lehetséges
vasarlokat, (i) koltségesa szerado feleknek, és (iii), ha &izarélagos céljaa szer#do
feleknek, hogy elkeriljék a jébeli alku megszakadasokbdl fakadd veszteségeketl e
alacsonyabb koltséggel is elérhétazzal hogy alavetik magukatgy papiron val6 arverés,
palyazat eredményénekA szerz miutan elutasitotta a hagyomanyos igazolast, lHiitta,
hogy a tényleges indittatas adwésarlasi jog elfogadasa mogott, legalabbis koziak&zat
vallalasi viszonyokban, valéstileg egyjogviszonyban résztvewb egyoldall kivaldsanak
megakadalyozaara vonatkoz6 szandék all. ANKER tovabba azt allitotta, hogy az
elévasarlasi jog haszndlata mas jogviszonyokban, naintbérbeadd — bérl kozotti
jogviszonyokbanmagyarazhat6 szerédési feltételek szuboptimalis szabvanyositasaként,
azaz a nem megfetel tartalmu szerwések |ényegileg valtozatlan tartalommal,
tulajdonképpen atgondolatlanul, ilyen feltétel atkazasi szandékanak hianyaban keriulnek
tomegesen alkalmazasra(suboptimum  standardizatipn WALKER  szerint az
alkumegszakadasos magyarazat nem teljesen rBggsnert az alkumegszakadas elleni
garanciat a versenyzési jog is biztositja alacsbinyeanzakcios koltségeh.

CHol 2006-ban altalanositotta MMAKER elemzését, és arra a megallapitasra jutott, hagy a
elévasarlasi jog noveli az elado és a jogosult kozgereségétszemben az angol (tehat
alacsony ar fél novekw licitalasi lehebséget biztositd) arverés azon esetével, amikoranem
kedvezményezett ajanlattewiyeri a versenyt (noha az nincs hatassal az elad® jogosult
k6zds nyereségére egyébként.) Ennek oka, hogysa &jéinlatte ajanlatdnak magasabbnak
kell lennie, mint a jogosult ébbi joggyakorlasa meg&tésére vonatkozé értékelésének, mig
egy angol arverés esetén az ajanléttelyan aron nyerne, amely a jogosult értékelésének
felelne meg?®

CHOUINARD dolgozataban két a dolog értekét tekintve aszimkustr informéaciéval
rendelked ajanlattevs, zart boritékos legmagasabb ajanlattal nyérhelbvasarlasi jog
fennallasa mellett rendezett arverésen a Nash eQlakat jellemzi tekintettel az
ajanlattevk értékelosztasara. Emellett bemutatja a tobb ajiw és tobb altalanos érték
elosztas melletti egyensulyokat is. Az ismételeédg egy végtelen sorozata az arveréseknek,
amelyeket arra hasznélnak, hogy ugyanazon, os#tratéargyat odaitélienek minden
idészakban. Egyes ismételt arveréseken gyakorolhatéel@zsarlasi jog, ahol annak
jogosultja arra jogosult, hogy folyamatosan taggagot arra, hogy a legjobb megtett ajanlat
magaeva tételével jogosult legyen az arverezethgra. Az ismételt arveréseket hasznaltak a

felszamolasa; 0) az ingatlant teriielaz ingatlan rendeltetésszethasznalatat jeIeré’Sen korlatozo, vagy
megszuntétkozerdeu hasznalati jogok, szolgalmak miatti hatranyok naégsetése,”

David I. WALKER: Rethinking Rights of First Refusal: 5 Stanford Journal of Law, Business
and Finance 1 (1999).

Albert QHol: Rent Extraction Theory of Right of First Refysa(letéltheb:
http://ssrn.com/abstract=397466t6ltés napja: 2012. aprilis 10.)
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kizardlagos jogokat alapité szédések odaitélésére. A sz&megallapitasa szerint a vizsgalt
kértilmények kozott a jogosult hatassal van a vélyeémyre, és meghatarozhatja 8zt.

BIKHCHANDANI, LIPPMAN és READ 2005-ben vizsgalta azdéstasarlasi jog hataséat lepecsételt
boritékban tett — masodik legmagasabb — ajanlitéterésen, amely soran az ajanlaitev
egyénileg giijtik be az értékelésuk alapjaul szolgalé inform&atd Arra a megallapitasra
jutottak, hogy az élasarlasi jog csak ront a nyertes altal realizébzteségen (kdzkelet
angol elnevezésseWinner’'s curs¢, amikor az ajanlatték értékelése Osszefligg, és arra
kovetkeztettek, hogy azélasarlasi jog ez esetben hatékonytalansagot ereeaidet-’

GROSskOPFEs RoTH 2005-ban elemezték azoebsarlasi jog és dlsajanlat joganak egy
megsértették. Arra a megallapitasra jutottak, hk@ly vasarlo részvétele esetén egymast
koveth alku keretben e hibrid jog &siti az eladé alkupoziciéjat a jogosult felé, edalt
hatrdnyos helyzetbe hozza a jogosultat (az art@mgmés ezaltal az artartomanyok
atfedésébl képz3ds megegyezési tartomany korlatozasa aftal).

KAHAN, LESHEM ésSUNDARAM 2007-es dolgozatukban formalisan modellezik émeile az
elsy ajanlat jogat is az &dasarlasi jog mellett, és e jogokat egymast k&ystekvencialis)
alkufolyamatban vizsgaljak, nem pedig arverés soEawvalasztast azzal indokoljak, hogy
ésszel azon feltételezés, hogy az eladé nem lesz képaeldiyni minden lehetséges eladét
egy idben (vagy az koltséges lenne) annak érdekében, srvgyést rendezzen. igy, amikor
a lehetséges ajanlattdvszama magas és a nyomozasi koltségek jelentékengm ésszér
arverés tartasa. Meglatasuk szerint a legtobb vagygyat nem arverésen adjak el, hanem
egymast koveét alkufolyamatban. A megallapitasok tehat azon iemplicit vélelmen
alapulnak, hogy az disajanlat joganak gyakorlasa soran az elaggmast koveéen tesz
ajanlatot minden veijeloltnek. Az egymast kovétalkudozasi helyzet alahlzza a jetesdtgét
az ebvasarlasi jog és az élajanlattételi jog késedelmes értékelése koltségein

A szerdk megjegyzik, hogy az &asarlasi jogot és az élajanlat jogat gyakran alkalmazzak
pl. ingatlan adasvételi széesekben, bérleti széaesekben, személyegyésttirsasagok
tagjai kozotti (szindikatusi) szeidésben, unjoint venture megéllapodasokbariranchise
szerddésekben és hivatasos sportagi (szak)szovetséliektkoszerddéseiben.

A szerdk elemzik tovabba avewéjeloltek nyomozasi kényszerét Ha a vewjeldltnek
nyomozasi koltségeket kell felvallalnia, csak akKog megfontolni egy ajanlatot, ha a
nyomozastél vart nyeresége legalabb edyenhyomozasi koltségekkel. A lehetségesivev
nyomozasi kényszere — pl. a maximum ajanlat, anieftositia a vedjeldltek altali
vizsgéalatot —, és hogy vajon e kényszer koteleaz eladdéra nézve, az figg a ¥évtekelés
elosztasatol, a nyomozasi koltségtkés az elsbbségi jogok létezés@#t Ez azonban
lényeges hatést gyakorol arra, hogy e jogok kodtsgglentenek vagy hasznot termelnek az
eladdnak és a jogosultnak.

A szerdk 6sszehasonlitjak az eladd @ldltek felé tett optimalis ajanlati sorozatat anty
helyzetben, amikor el®bségi jog nincs (no-rights case), és amikor anjghn.

19 Hayley H. Chouinard: Repeated Auctions withfight of First Refusal and Asymmetric

Information (l&sdhttp://cahnrs-cms.wsu.edu/ses/people/chouinard/Meats/chouinard_JET.pdEtoltés

napja: 2012. aprilis 3.)

20 Sushil BKHCHANDANI — Steven A. IPPMAN — Ryan RAD: On the Right-of-First-Refusaih:
Advances in Theoretical Economics 1 (2005)

2 Brit GRosskopPFand Alvin E RoTH: If you are offered the Right of First Refusal, Stogou
accept?An Investigation of Contract Design, ForthcomimgGames and Economic Behavior, Special Issue in
Honor of Martin Shubik 2005




A joghianyos helyzetbenaz elad6 optimalis, nem kényszeritett ajanlatékksrsek, mivel
egyre kevesebb véjeldlt marad, az elado csokkenti az arat ajanlataid vewjeloltek felé,
ezdltal elcserélve magasabb profit hatart az atiiswéagasabb val6s#iségért. De hogy
biztositsa, hogy a véjeldltek vizsgalati kbltségeket vallaljanak, az ddaajanlatokat kell,
hogy tegyen a véjeloltek nyomozasi koltségei szintjét meg nem hadéadvagy az alatt
maradva.

Az elovasérlasi joggal az eladé optimélis nem kényszeritett ajanlati zatep altaldban
megegyezik a joghianyos helyzetével. Azonban d@washrlasi jog jelenléte csdkkenti a
(jogosulton kivili) vewjeldltek nyomozastdél — joghianyos helyzethez képestvart
nyereségét. Minél §kebb a nyomozasi kényszer, e helyzet annal inkéanaas arra, hogy
az eladét eltérajanlatok tételére kényszeritse.

Az el ajanlattétel joganak jelenléte esetén az eladofdjé, meégpedig a nyomozasi
kényszer és az élsajanlat kényszerének hatasai alatt all, amelyigémyli, hogy az el
idészaki ajanlatot kovéen megtett ajanlatok ne legyenek alacsonyabbaki aunel$
idészaki ajanlat volt. Szemben a joghianyos helyzéedz divasarlasi jog létezését tételez
helyzettel az eladé optimalis, nem kényszeritetinlati sorozata forditott U alakban
abrazolhat6, amely maximumat a méasodiksihki ajanlat adja és ahol az éelslészaki
ajanlat megegyezik az utols®@sakrakival.

A szerdk szerint egyik (joghianyos, valamelyik &édségi jog jelenlétét feltétel@zhelyzet
sem uralja a masikat. Sokkal inkabb arrol van &pgy az el§bbségi jogok altal létrehozott
tartaléek (felesleg) szamos tényei fligg, amelyek kozott vannak a v nyomozasi
koltségei, a jogosult nyomozasi kdltségei, a lesdlasi tényed, a vewk szama és a vék
értékelési elosztasa.

Elsé 1épéshen: azlévasarlasi jog hatdsaaz eladd és a jogosult vart nyereségére. Az
elévasarlasi jog értéket ruhaz at masdjeldltektsl a jogosultra mert, annak feltételei szerint,
a jogosult magaéva tehet egy masik djelt altal elfogadott eladoi ajanlatot. De
kényszeritheti is az eladdt, hogy szuboptimalisllajat tegyen a joghidnyos helyzethez
viszonyitva, mert szélesebb nyomozasi kényszertmaga utan. Az élasarlasi jog altal
termelt tartalék (felesleg) a jogosult e jogabohrszazd haszndnak és az elad6 e jog
biztositasabol erédkoltségeinek viszonyatol figg. A székzszerint az élvasarlasi jog
mindig pozitiv tartalékot general, amikor a G$kvnyomozasi koltségei eléggé alacsonyak
(igy, amikor a nyomozasi kényszer nem kot€lezs a leszamitolasi faktor eléggé magas.
Ennek hianyaban azéasarlasi jog pozitiv vagy negativ tartalékot erédyezhet.

Tovabbi I1épés aelss ajanlattétel joganak hatasanakbemutatasa. Az eisajanlathoz valo
jog rendszerint arra kényszeriti az eladét, hogikksntse az efsidészaki arat. Mivel az
ajanlat amely maximalizalja az eladd és a jogdsidiis nyereségét a joghianyos helyzetben
alacsonyabb, mint az eladd optimalis ajanlata agoly felé, az alacsonyabb &lgl6szaki
ajanlat, amelyet az élsajanlathoz val6 jog valtott ki hajlamos arra, hagyvelje az elad és a
jogosult k6zds nyereségét. Azonban a® egnlathoz valé jog szintén rdkényszeritheti az
eladdt, hogy modositsa soron kdvetkefanlatat, ezaltal csokkentve az elado vart ngepets

a késbbi idészakban, anélkil, hogy ezzebeydsebb helyzetbe hozna a jogosultat. Ad els
ajanlathoz val6 jog altal kepdott tartalek mértéke fligg az eladd és a jogodatisanyabb
elsy idoszaki ajanlatbél szarmaz6 kozds nyereségének éazzal szemben all6 eladd
kovetked ajanlatainak médositasabol efediltségeinek a viszonyatol. A székzszerint az
elsy ajanlattétel joga mindig pozitiv tartalékot erediygz, amikor a veik nyomozasi
koltségei kielegiien magasak é€s a jogosult nyomozasi kdltségei algabbak, mint mas
vewjeloltekéi. Ennek hidnydban az @janlat joga pozitiv vagy negativ tartalékkaldighpat.

A szerdk szerint az edbbségi jogok hajlamosak arra, hogy nagyobb (poxitigy negativ)
tartalékot generaljanak amikor a jogosult nyomozdsiségei alacsonyabbak, mint (vagy
inkadbb egyerilek) a tébbi vegjelolt ilyen tipusu koltségeivel. Ezt az eredmémggebsiti,



hogy az elébbségi jogokat gyakran akkor kotik ki, amikor méaniallt korabbi viszony a
jogosult-jeldltek és az eladd kozott a targybeliy@ni elemre vonatozodA.

Megjegyzem, hogy a KHAN, LESHEM €s $INDARAM dolgozatban szerefjl azon — minden
tovabbi korlatozas nélkil tett —ébltevést, amely szerint az eladé nem lesz képeget$vni
minden lehetséges eladdt egyheén (vagy az koltséges lenne) annak érdekében, hogy
arverést rendezzen, vitathatonak talalom. Meglatasaerint semmi sem indokolja azon
feltételezést, hogy az dlasarlasi jogosultak egyenkénti megkeresése, aveneidlis
alkudozas keretében ne keriilne legalabb annyibagt malamennyi erre jogosult
versenyeztetése. Kulénosen furcsanahkikt e kdrben az a megallapitas, hogy a sderz
szerint akkor is éssZera koltséget leszoritani torekwulajdonos részél az ebvasarlasi
jogban val6é megallapodas, ha a lehetséges ajardattzama — akiket tehat a székzszerint

a tulajdonos keresne fel egyenként, kilon-kulon agas és a nyomozési koltségek
jelentékenyek. Ezt céafolni latszik az az egy8z&gny, hogy a szekvencialis alkudozas
nyilvanvaléan — legaldbb — t6btdt venne igénybe a tulajdonos résitéx versenyzési jog
alapjan fenndllé arverési kotelezettség helyettg naiz egyéb koltségekmértéke a
koltségminimalizalads intenzitdsatol flggene. Minglez allaspontom szerint WU/KER
megallapitasai meggyobbek, noha a célok kdrében leirtakra tekintettéla ker altal tett
szikités meglatdsom szerint indokolatlan, tekintestieh is, hogy jogszabaly altal alapitott
elévasarlasi jogok vonatkozasaban is tette megallsgifta

Megjegyzend tovabba, hogy a fenti cikkek széraz ebvasarlasi jog aggregalt tarsadalmi
jolét maximalizalas (vagy mas) kritérium alapjangitéend hatékonysaga kérdésében —
megitélésem szerint — nem tettek egyértetnegallapitasokat.

Végkovetkeztetés

A fentiek szerint a Ptk-ban szabalyozott tartalmakar torvényben, akar szédés altal
alapitott — elvasarlasi jog fenntartasa azért nem feltétleniihoglis az aggregalt tarsadalmi
jolét maximalizalas kritérium alapjan meghatarozwtékonysag szempontjabol, mert nem
feltétlentl ahhoz a gazdasagi szesbpk kerul gyakorlasa altal a kbzgazdasagi értelembe
vett, e joggal terhelt j6szag, aki a legtobbetdrajb adni érte, illetve nem derilhet ki, hogy ki
adna érte a legtdbbet, mert adv@lsarlasi jog alapjan kovetehdljarasrend kizarja a versenyt
(kllbnbsen az arversenyt) azévwsarlasi jog jogosultja és a szatest kod harmadik
személy kozott. llyen értelemben a Ptk-ban szakélyebvasarlasi jog megnyilasa esetén
un. passziv joggyakorlast feltételez. E hatékoaysdgi kockazatot pedig a versenyzési jog,
—, mint szintén a tulajdonos rendelkezési jogatédtor6 alakitd jog — Ugy képes kiklisz6bolni,
hogy kdzben az élasarlasi jog jogpolitikai céljait is szolgalja,gsalegalabbis azokat nem
lehetetleniti el, hiszen a kdzgazdasagi értelembeth j6szag megszerzésére vonatkozo
targyalasok, alkufolyamat létrejottének elmaradsagy megszakadasa esetére a joszag
megszerzesére vonatkozoan e jog is kieddgittositékot nyuit.

= Marcel KAHAN — Shmuel ESHEM — Rangarajan K. 8WDARAM: Rights of First Refusah: 57
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