98/C.

Adásvétel és csere. Speciális alakzatok.

______________________________________________________________________________

Dare - adásvételi típusú szerződések

Alapja az emptio venditio. A pénz katalizátori szerepe váltja fel a cserét (lásd Kötelmi jog általános rész - néma csere). Az áru (a felesleg) talál ott gazdát, és a pénz megjelenésével kialakul az adásvétel.

Konszenzuál- és reálszerződések:
A Ptk.-ban nincsenek reálügyletek, minden szerződés konszenzuál, a szerződés megkötéséből jogok és kötelezettségek keletkeznek. Más kérdés, hogy ingó esetén a tulajdonjog átadással száll csak át (kivéve ha nem tényleges átadással valósul meg) - a szerződés karaktere konszenzuális, a konszenzus pillanatától követelés áll fenn az ingó átadására (illetve ingatlan esetén a clausula intabulandira, a bejegyzést megalapító nyilatkozatra). 

Az adásvétel
Különös esetei pl. az előszerződés ("reményvétel") és az ingatlan adásvétel, amelynek különös szabályai az írásbeliség és a birtokkal megerősített jogcím védelme. A XXV.sz. PED szabja meg a négy feltételt az okiratra (alaki feltétel nincs, lehet egy külön okiratban, de pl. levélváltás útján is):

-
a felek megjelölése, aláírása),

-
az ingatlan megjelölése (nem kell az ingatlan-nyilvántartás adataival, elég a felismerhető megjelölés);

-
ellenérték (ha ingyenes a jogügylet, ennek kifejezése);

-
tulajdon-átruházási szándék kijelentése.

Így létrejön a szerződés, a jogosult követelhet, igényét bíróság előtt érvényesítheti, még akkor is, ha a szerződéskötés nem hivatalos formában történt. 

Néhány kivételtől eltekintve a Ptk. különös részi szabályai diszpozitívek, eltérést engednek. Ingatlan adásvételi szerződésben gyakran leírják, hogy a költségeket a vevő viseli - feleslegesen, mert benne van a Ptk.-ban. Azt kell leírni, ha az eladó viseli ezeket valamilyen okból. A diszpozitív szabály szerepe hézagpótlás: ha a felek kifejezetten nem rendelkeznek, a törvény szabálya lép be. 

A Ptk. ezen a helyen szabályozza a jogszavatosságot is. Kellékhiányos a szolgáltatás, ha nem felel meg a szabványnak, pl. ha haszonélvezet terheli az adásvétel tárgyát. 

Kárveszély: az adásvételnél a birtokba adással és nem a tulajdonba lépéssel áll be a kárviselési kötelezettség. Casum sentit dominus elvére kivétel ez.

Lábady Tamás előadása, PPKE JÁK 1998. szeptember 16.

Egyes különleges szabályok

1. elővásárlási jog
Tipikus jelenség. Alakító jog vagy Grosschmid Béni kifejezésével "hatalmasság". Alapulhat törvényen és szerződésen is. Ha szerződésen alapul, írásba foglalás keletkezteti, enélkül a kikötése alaki okból semmis. Ha ingatlanra vonatkozik, bejegyzik a telekkönyvbe, és mindenkivel szemben hatályos - "kilövi" a harmadik személy jóhiszeműségét is. A legáltalánosabb jogszabályi esete a közös tulajdon szabályainál fordul elő: miután ez a speciális jogközösség a konfliktusok melegágya, lehetőség van arra, hogy a közösség megszüntetése esetén a felszámolás érdekében valamelyik tag vagy tagok előnyt élvezzen(ek) kívülállókkal szemben. A társasági jogban a kft. (német GmbH.) elővásárlási jogot ad a kiváló tag üzletrészének - vagyon és jogok - megvásárlására a bennmaradó tagnak. Érvényesül ugyanis a személyes jelleg is, nem úgy, mint pl. a legszemélytelenebb gazdasági társasági forma, a rt. esetében. A társaság tagja, maga a társaság, illetve az általa kijelölt személy kap ilyen jogot, ebben a sorrendben. Ugyanez vonatkozik arra az esetre is, ha kizárt tag üzletrésze árverési értékesítésre kerül. De van még több ilyen tartalmú jogszabály is. 

Gyakorlása: pl. A és B közös tulajdonában van 50-50 %-os arányban egy osztatlan közös tulajdon. A el akarja adni C-nek a saját részét. A C-től kapott vételi ajánlatot teljes terjedelmében közölnie kell B-vel, és felhívnia, hogy egy bizonyos határidőn belül nyilatkozzon vételi szándékáról. Nem feltétlenül kell, de jó, ha figyelmezteti arra, hogy a hallgatással elveszti a jogát. B, aki esetleg A-val valamilyen ellentétben áll, jelezheti, hogy él az elővásárlási jogával, mire C elmegy, és erre B sem veszi meg mégsem A részét. A LB 9. PK. erről az esetről szól. Eszerint létrejön a szerződés így, nem lehet "átrázni" a felkínálót. Ha a közölt ajánlatra az elővásárlási jog jogosultja igent mond, létrejön a szerződés, és bírói úton kikényszeríthetővé válik. Fegyelmezetten kell eljárni: ha a jogosult határidőn belül nem nyilatkozik, az eladó ugyanolya, vagy a számára kedvezőbb feltételek mellett értékesítheti a tulajdonát, és az elővásárlási jog elvész. A következő, az eladóra nézve előnyösebb feltételeket nem kell megkínálni a jogosultnak - de a vevőre előnyösebbeket igen. Ha nem így jár el az eladó, felélednek az elővásárlási jog jogosultjának jogai. A törvény szerint irányában hatálytalan a szerződés, ha fellép emiatt. A 9. PK. értelmében a keresetindítással, amelyben a jogosult a relative hatálytalanság megállapítását kéri, közte és az eladó között létrejön a szerződés adott feltételekkel. L'art pour l'art nem támadhatja meg a szerződést, a megtámadás jogkövetkezménye a szerződés létrejötte. Ingyenes juttatásnál vagy eltartási szerződés esetén nem érvényesül az elővásárlási jog. 

A mai jogéletben az elővásárlási jog szerződéssel való biztosítása gyakori, különösen biztosíték okából. Fontos, hogy bekerüljön a nyilvántartásba, ugyanis a jóhiszemű harmadik jogát nem sértheti a szerződésen alapuló elővásárlási joggal való élés. 

2. vételi jog vagy opció

Ez a " hatalmasságok hatalmassága". Míg az elővásárlási jog alakító, de csak abban a relációban, ha az ezzel terhelt tulajdont el akarja adni a tulajdonos, addig az opció akkor is érvényesíthető, ha nincs a tulajdonosnak eladási szándéka. Ezzel a joggal élve valaki létrehozhat egy olyan szerződést, amit a másik szerződő fél nem is akar. Ez is alapulhat törvényen és létesíthető szerződéssel. 

A szerződéssel létesített vételi jogot írásba kell foglalni, és csak meghatározott ideig hatályos. A határozatlan időre kötött opciós szerződés hat hónapig hatályos. Ha határozott időre kötik, elévülési ideje öt év. Meg kell jelölni az opciós díjat, amiért a jogosult megvette az vételi jogát. Ha gyakorolja ezt a jogot a jogosult, az opciós díj beleszámít a vételárba; ha nem él a jogával, a teljesítésért való készenlét fejében ellenértékként jár, tehát nem jár vissza. Elidegenítési és terhelési tilalom áll fenn az opciós jog idejére. 
Jogszabályon alapul:
a) Ptk. 118.§ (2): nem tulajdonostól való tulajdonszerzés esetei. Kereskedelmi forgalomban eladott dolog esetén aki attól szerzi meg a dolgot, akire a tulajdonos bízta, megszerzi ugyan a dolgot, de az eredeti tulajdonos egy évig egyoldalú nyilatkozattal visszavásárolhatja.

b) a Lakástörvény írja le azt a terhet, amit a rendszerváltás előtti jog talált ki, és ami a tanácsi bérlakások bérlőinek bizonyos vételi jogot adott. 1993. a Lakástörvény rendelkezései egyes esetekben vételi jogot adnak a bentlakó bérlőnek az állami és önkormányzati tulajdonban lévő lakásra.

c) a részvénytársaság speciális részvényi formája az ún. dolgozói részvény. Az rt.-vé alakult állami vállalatok azért, hogy stabil dolgozóikat a cég működésében érdekeltté tegyék, kedvezménnyel ilyen részvényhez juttatták bizonyos %-ban. Ennek alapján a dolgozó jutalékra is jogosulttá vált. A dolgozó halálával a vállalatnak nem érdeke, hogy az örökösök megkapják annak részvényeit. A Gt. szerint a dolgozói részvényre a részvénytársaságnak vételi joga van. Egyoldalú nyilatkozattal vásárolja meg, és ez a joga akkor is él, ha a dolgozó elmegy (kivéve ha ez nyugdíjba vonulás miatt történik).  

3. visszavásárlás joga
Azt illeti meg, aki tulajdonosa volt egy dolognak, és ettől megvált. Ritkán érvényesülő intézmény. Feltételei: az adásvételi szerződés megkötésekor kell kikötni, csak írásban érvényes, meghatározott ideig (maximum 5 év). Ugyanebben a szerződésben kell megállapodni a visszavásárlás feltételeiről is. Általában előszereteti értékkel (praetio effectionis) bíró vagyontárgy kényszerű eladásakor kötik ki. Értékállandósági kikötést szoktak ilyenkor alkalmazni: az eladó a vagyontárgyat a jelenlegi értéken vásárolhatja vissza.

4. részletvétel
A vevő az ellenértéket részletben fizeti meg. Ez az adásvételi szerződés vevői főkötelezettségének kedvezménye, ezért szükségképpeni velejárója bizonyos hitelezővédelmi kikötés. Ennek leggyakoribb formája a tulajdonjog fenntartásával kötött adásvételi szerződés, amely fenntartás az utolsó részlet kifizetéséig tarthat. Ingatlan vásárlása esetén a kárveszély átszáll a vevőre, aki ebben az esetben viseli a másra nem hárítható károkat, holott nem is tulajdonos. Olyankor van jelentősége, amikor a vevő vagyonbukott adós lesz, megindul vele szemben a csődeljárás. Ilyenkor az eladott dolog nem kerül be a csődtömegbe, vagyis az eladónak nem kötelmi jogi igénye lesz rá, hanem dologi jogi igénnyel lehet a vevővel szemben fellépni. Az addig kifizetett vételárrésszel pedig az eladó köteles helytállni a csődtömeg javára. Az utolsó részlet kifizetésekor a clausula intabulandit azonnal ki kell adni. 

5. megtekintésre vétel

Az adásvétel tárgya az eladó birtokában van, megtekinti a vevő, és határidőt kér. Ha letelik, nincs szerződés. Addig azonban az eladót ajánlati kötöttség terheli, másnak nem adhatja el. A kötöttség alól csak a hallgatással letelt határidő után szabadul.

6. próbára vétel
Az adásvétel tárgya a vevő birtokába kerül, tehát éppen fordított a helyzet. A hallgatással és visszaadás nélkül letelő határidővel létrejön az ügylet. 

7. mintára vétel
Fajlagos vagy zártfajú tárgyú szerződésnél. Fontos kritérium itt a mintának való megfelelés. Mintát küld az eladó (amit vele hitelesíttetni kell!), és így a vevő mindig bizonyíthatja, ha a teljesítés nem ennek megfelelően történik. 

8. csomagküldésen alapuló teljesítés; házaló kereskedés
Ennek a kettőnek speciális szabályai vannak, mindkettőnél a fogyasztóvédelem szabályai érvényesülnek. Ezek:

- este 8 és reggel 6 óra között nem lehet házalni,

- csak szakképzettséggel lehet,

- adatok megadásával (telephely, cég),

- csak írásos  megrendelésre lehet árut küldeni stb.

Ugyanez érvényes a reklámkereskedelemre: pl. nem lehet ingyenes mintákat - csomagokat küldeni.

99/C.

Ajándékozás, tartási és életjáradéki szerződés.

______________________________________________________________________________

Ingyenes jogügyletek

Céljuk a tulajdonátruházás, de a szerződés karakterisztikus eleme, sine qua nonja az ingyenesség. Ha van visszterhes, legfeljebb ajándékozással vegyes adásvételi szerződésről beszélhetünk, ilyenkor az egyik felet az ajándékozás szándéka vezeti, de mégis kér cserében valamit. 

1. Ajándékozási szerződés

(A jegyzet szerint ajándékozási szerződés tárgya nemcsak dolog, hanem haszonélvezet vagy használat is lehet - ez nem jó!!! A haszonélvezet nem átruházható, a használat is személyes kötelem. Az ajándékozásnak más jog lehet a tárgya, de ezek nem.)

Az ajándékozás lényege, hogy valaki a saját vagyona rovására mást vagyoni előnyhöz juttat. A gyakorlatban gyakori intézmény. Minden szülőnek, nagyszülőnek pl. az a törekvése, hogy adjon. Amíg ez a szokásos mértéken belül marad, nincs jogi probléma. Az ajándékozás tárgya ilyen esetekben főleg ingatlan. Ez konszenzuálszerződés, az érvényességhez kell az is, hogy az ajándékot a megajándékozott elfogadja. A teljesítés ilyenkor követelhető, de érvényesül a clausula rebus sic stantibus elve: a szerződés megkötése után olyan körülmény-változás áll be, amelynek folytán az ajándék visszakövetelhetné, értelmetlen lenne, ha át kellene adnia. 

A felelősség kérdése

Mivel ez a szerződés ingyenes, a megtámadás szabályai tévedés esetén kedvezőbbek. Az ajándékban lévő hibáért csak szándékosság vagy súlyos gondatlanság esetén felel az ajándékozó. Nem fordított, hanem visszaállított bizonyítási teherrel, szemben a visszterhes szerződés objektív felelősségi alakzatával. A más dolgokban okozott kárért általános szabály szerint felel, az általános felelősség alapján. 

A visszakövetelés

Három esetben történhet: 

·  ha az ajándékozó létfenntartása érdekében szükség van a visszakövetelésre - feltéve, ez a megajándékozott létfenntartását nem veszélyezteti. Ez nem tipikus eset, régebben volt gyakori falusi viszonyok között, mezőgazdasági ingatlanok esetében. 

·  ha a megajándékozott súlyos jogsértést követ el az ajándékozó sérelmére. Ez a Bíró-jegyzet szerint objektív kategória, szemben a régi jogban használt durva hálátlanság szubjektív kategóriájával. "Én azt mondanám", hogy a régi jog inkább erkölcsi, a jelenlegi pedig tisztán jogi fogalmat használ. A jogsértés sértettje nemcsak az ajándékozó, de annak hozzátartozója is lehet, és az elkövető is lehet a megajándékozott hozzátartozója is. Tipikus esete, hogy a házasságkötéskor a szülők mindkét fiatalnak ajándékoznak ingatlant, "és ha a vő lehetetlen alak, mérgezi az apóst", az ajándékot vissza lehet követelni. Ez tipikusabb és gyakoribb visszakövetelési ok.

·  az ajándékozás valamilyen alapos feltevésben történt (ami nem lehet természetesen rejtett belső álom, mentalis reservatio). Pl. ha a házasság megromlik, meghiúsul az a várakozás, amelyre tekintettel, amelynek reményében az ajándékozás történt. Rengeteg ilyen per van, ez nagyon gyakori tényállás. 

3. Tartás- és életjáradék-szerződés

A tartási szerződésben a kötelezett arra vállal kötelezettséget, hogy a másik személyt eltartja: lakás, élelmezés, ruha, orvosi ellátás, gyógyszer, illő eltemetés. Tartalmilag aleatorius ez a jogviszony. Előfordul, hogy egy hétig áll csak fenn, és esetleg nagyon komoly értékű a tárgy. Ha megtámadják a szerződést, azt a kérdést kell megválaszolni, hogy a megkötéskor tudhatták-e az állapotot? A szerződés visszterhes. A magáról gondoskodni nem tudó személy átadja a bérleti jogát, ingatlanát stb., ezzel szemben pedig az eltartó élete végéig vállalja az eltartását. Kockázati elem: az átadott dolog értékét elérő tartás után nem lehet erre hivatkozva felbontani a szerződést, de egy heti tartás után is megszerezheti az eltartó a tulajdonjogot illetve a dolog az övé maradhat. Az ellenérték általában ingatlan. Bérleti jog esetén a bérbeadó hozzájárulása szükséges, és az, hogy a hozzájárulás és az eltartott halála között minimum egy év elteljen. 

Az öröklési szerződésnek is van alimentatios része (tartás, élelmezés). A tartási szerződéstől abban különbözik, hogy az eltartott végrendelettel az eltartóját örökösévé teszi, az eltartott pedig az eltartóját tartási szerződéssel tulajdonossá teszi. Átadja a dolgot, de az ingatlan-nyilvántartásban ún. kikötményi jogot, eltartási jogot jegyeztet be: ha tartási kötelezettségét az eltartó nem teljesíti, a neki átadott ingatlanból a jogosult kielégítheti magát, sőt ha az eltartó elidegeníti az ingatlant, a vevő (harmadik személy) is köteles tűrni ezt, mert teher marad a dolgon, vagyis elválik a szerződés személyes és dologi kötelmi része egymástól. Gyakran , ha ingatlan a tárgy, az eltartási szerződésben elidegenítési és terhelési tilalmat is ki szoktak kötni. 

Ez is bizalmi jogviszony, és sok benne a konfliktuslehetőség. Az eltartott általában idős ember, labilis emocionális és szellemi képességekkel. Gyakran hamar megromlik a viszony közöttük akkor is, ha az eltartó a lelkét kiteszi. Probléma azzal van, hogy nem lehet restituálni a dolgot, a viszonyt "kérődzés útján". Két rendezési lehetőség van: 

· a bíróság átalakíthatja a tartási szerződést életjáradéki szerződéssé. Ez sokszor megoldás, mert az eltartottat gyakran uszítják olyanok, akik eltartói pozícióba szeretnének kerülni. Így az eltartó fizet, és az kapja meg, aki ténylegesen gondoskodik az eltartottról. 

· a felek megfelelő kielégítésével ex nunc megszünteti a bíróság a szerződést. Nehéz viszont bizonyítani, hogy milyen volt a tartás, mennyit jelent értékben, és az eltartott gyakran fizetésképtelen. Megoldást általában az jelent, ha másik eltartó jelentkezik, aki fizet.

