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AZ ALKOTMANYBIROSAG 3337/2024. (IX. 23.) AB HATAROZATA

alkotmanyjogi panasz elutasitasarol
Az Alkotmanybirdsag tandcsa alkotmanyjogi panasz targydban meghozta a kovetkezd
hatdrozatot

Az Alkotmanybirésdg a Budakaldsz Varos Képvisel6-testiiletének a Budakaldsz Véros Helyi Epitési Szabélyzatd-
rol és Szabalyozasi Tervérdl szolo 8/2016. (IV. 29.) onkormanyzati rendelete 1. § (3) bekezdése, valamint a
7. szamu melléklete alaptorvény-ellenességének megdllapitasara és megsemmisitésére iranyulé alkotmanyjogi
panaszt elutasitja.

Indokolas
l.

1. Az inditvanyozok jogi képvisel§ Gtjan alkotmanyjogi panaszt nydjtottak be az Alkotmanybirésagrél szo6l6
2011. évi CLI. torvény (a tovabbiakban: Abtv.) 26. § (1) bekezdése alapjan. Az inditvanyozék kérelme arra ira-
nyult, hogy az Alkotmanybir6sdg allapitsa meg, hogy Budakaldsz Varos Képvisel6-testiiletének a Budakaldsz
Varos Helyi Epitési Szabdlyzatdrél és Szabalyozasi Tervérdl sz6l6 8/2016. (IV. 29.) 6nkormanyzati rendelete (a
tovabbiakban: Or.) 1. § (3) bekezdése, valamint a 7. szamu melléklete alaptorvény-ellenes, és ezért ezeket a nor-
mdkat semmisitse meg. Az inditvanyozok az Alaptorvény XIlI. cikke sérelmére hivatkoztak.

1.1. Az alkotmdnyjogi panaszra okot adé tigy lényege az alabbiak szerint foglalhaté 6ssze az Alkotmanybirésag
szamdra rendelkezésre bocsatott iratanyag alapjan.

A Pest Megyei Kormanyhivatal (a tovabbiakban: alperes) hatdrozataval a Budakaldsz belteriilet, beépitetlen te-
rilet megnevezés(, az inditvanyozok tulajdonat képezd ingatlanra el6vasarldsi jogot jegyzett be Budakalasz
Véros Onkorményzata javdra, tovabbi més jogok bejegyzése és torlése mellett. Alperes a hatdrozata indokola-
saban hivatkozott arra, hogy a Budakaldsz Varos Polgarmestere a Budakaldsz Varos Helyi Epitési Szabélyzatarol
és Szabalyozasi Tervérdl szol6 8/2016. (IV.29.) 6nkormanyzati rendelet médositasarol szol6 14/2021. (V. 17.)
onkormanyzati rendelete (a tovabbiakban: Médosité Rendelet), valamint a Budakalaszon 2022. februar 23. nap-
jan kelt nyilatkozatok alapjan elévasarlasi jog bejegyzését, valamint torlését, illetve el6vasarlasi jog bejegyzési
eljards megsziintetését kérte a rendelkez6 részben megjel6lt ingatlanokra.

A rendelkezé részben megjelolt bejegyzés jogszabalyi alapjat a Polgdri Torvénykonyvrél szold 2013. évi V. tor-
vény (a tovabbiakban: Ptk.) 5:167. §-a, valamint az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 1997. évi CXLI. térvény (a to-
vabbiakban: Inytv.) 6. §. 7. §, 26. § (1) bekezdés, 29. §, 32. §, 34. § jelen ligyre irdnyad6 szabdlyozasa képezte.

1.2. Az inditvanyozok keresetet terjesztettek el6 az alperes hatarozata ellen, melyben az alperes hatdrozatanak
megsemmisitését kérték. ElGadtdk, hogy az [...]2. helyrajzi szdmu ingatlan koriloleli a Budakaldsz, belteriilet
[...]1. helyrajzi szdmd tarsashaz ingatlant, amelynek Ggyszintén az inditvanyozok a tulajdonostarsai. Ez utébbi,
[...]11. helyrajzi szamd ingatlan kizardlag az [...]2. helyrajzi szamd ingatlanon keresztiil kozelitheté meg, a két
ingatlan természetbeni elhelyezkedésébdl fakadéan azok jogi sorsa egymastél nem elvalaszthaté. Sérelmezték,
hogy a tulajdonhoz fiz6d6 alapjogukat ardnytalanul és barmiféle kdrtalanitas nélkil, tovabba megfelel6 tajé-
koztatas hidnyaban korlatoztak. Inditvanyoztak, hogy az elséfokud birdsag kezdeményezze az Alkotmanybiré-
sagnak a hatarozatban hivatkozott nkormdnyzati rendelet alaptorvény-ellenességének megdllapitasara irdnyu-
16 eljarasat. Azt is kifogasoltdk, hogy az alperes nem tett eleget a tényallas-tisztazasi és indokolasi kotelezettsé-
gének.

A Budapest Kornyéki Torvényszék (a tovabbiakban: els6fokd birdsdg) a 2022. jalius 4. napjan kelt,
17.K.700.970/2022/7. szam itéletével az alperes hatarozatit megsemmisitette és az alperest (j eljarasra kote-
lezte. A fellilvizsgalati eljaras soran a Kdria a 2022. oktéber 25. napjan kelt, Kfv.VI1.37.687/2022/5. szamu vég-
zésével az els6fokd birdsag itéletét hatdlyon kiviil helyezte, és az elséfoku birsagot Uj eljaras lefolytatasara és
Uj hatdrozat hozatalara utasitotta.
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1.3. Az inditvanyozdk keresetiikben kérték, hogy az els6fokd birésdg az Abtv. 25. § (1) bekezdése alapjan a bi-
résagi eljaras felfliggesztése mellett, az Alaptorvény 24. cikk (2) bekezdés b) pontja alapjan az Alkotmanybiré-
sagnal kezdeményezze a hatdrozatban hivatkozott Médosité Rendelet alaptorvény-ellenességének megdllapita-
sat és az alaptorvény-ellenes jogszabaly alkalmazdsanak kizarasat, tovabbd a hatdrozatot semmisitse meg és
kotelezze az alperest a hatdrozat alapjan bejegyzett elévasarldsi jog torlésére. Az inditvanyozok el6adtik, hogy
a Budakalasz belterilet, [...]12. helyrajzi szamua, 1079 négyzetméter teriiletnagysdgu, beépitetlen teriilet megne-
vezés(i ingatlan tulajdoni lapjanak tandsaga szerint, illetve a térképmasolat tanisdga szerint az ingatlan korl-
oleli az [...]1. helyrajzi szamu tarsashazat, melynek tulajdonostarsai a csatolt tulajdoni lapok tanisaga szerint
az inditvanyozok. A térképmasolatrél nem lathat6, de a tarsashaz oly médon szervesen kapcsolddik az ingat-
lanhoz, hogy a tarsashaz kizarélag az ingatlanon keresztiil kozelithet6 meg, a tarsashaz bejaratat képezé 1épcsé
az ingatlanra érkezik, a tarsashaz teraszanak épitett kGlépcsdje is az ingatlanon van. A tarsashazbdl kizarélag
az ingatlanon keresztiil lehet ki- és bejutni. Az ingatlan és a tdrsashaz természetbeni elhelyezkedésébdl faka-
ddan azok jogi sorsa egymastél nem elvédlaszthatéak, mivel a tarsashaz és az ingatlan egymassal szervesen 0sz-
szekapcsoltak. Az inditvanyozok hivatkoztak jogszabalysértésként arra, hogy az alperes nem tett eleget a t4jé-
koztatasi kotelezettségének, mert a hatdrozattal anélkiil korlatozta az inditvanyozék tulajdonjogat, hogy azzal
kapcsolatban az inditvanyozdékat barmilyen médon elézetesen tdjékoztatta volna, tovabba az alperes nem tett
eleget teljeskorben indokolasi kotelezettségének, mivel a hatarozatban csak megjelolte a hatarozat meghozata-
la alapjat képezd 6nkormdnyzati rendeletet, illetve a Budakaldaszon 2022. februdr 23-an kelt nyilatkozatokat, de
hogy azoknak mi volt a tartalma és ezekkel kapcsolatban milyen kérelem alapjan kerdlt sor a hatarozat megho-
zataldra, err6l az inditvanyozok részére nem adott megfelel tajékoztatast, igy az inditvanyozék az Alaptor-
vényben védett tulajdonjoghoz valé joga olyan médon keriilt korldtozasra, hogy az ezzel kapcsolatos eljaras-
ban jogosult inditvdnyozékat nem vontdk be, és a tulajdonjoguk korldtozasa egyebekben ardnytalanul és bar-
miféle kdrtalanitds, tovdbbd megfelel§ tajékoztatds nélkiil tortént. Az inditvanyozok hivatkoztak az 4ltalanos
kozigazgatdsi rendtartdsrél sz616 2016. évi CL. térvény (a tovabbiakban: Akr.) 62. §-dban és 81. §-aban foglaltak
megsértésére.

Az inditvanyozok keresetét az els6foki birdsag a megismételt eljarasban hozott 17.K.702.331/2022/8. szamu
itéletében (a tovabbiakban: jogerds itélet) nem taldlta alaposnak. Az els6fokd birésdg szerint az alperes hataro-
zataban a jogi indokolasi kotelezettségének eleget tett, a megel5z4 eljdrast és az annak alapjan esetlegesen ké-
s6bbiekben fenndll6 helyzetet teljeskorlien megvizsgélta. Az alperes az eljdrdsa soran eljarasi jogszabdlyt nem
sértett meg, valamint tajékoztatasi kotelezettségét nem szegte meg, ugyanis jogszabaly nem teszi kotelezévé az
alperes szamara, hogy az elévasarlasi jog bejegyzése iranti kérelem széljegyzése esetén az érintett tulajdono-
sokat értesitenie kell. Az elséfoki birésag nem tartotta megalapozottnak az inditvanyozoknak az Abtv. 25. § (1)
bekezdése alapjan elGterjesztett kérelmét sem, egyrészt arra tekintettel, hogy a birésagnak nem kellett az 6n-
kormdnyzati rendeletet alkalmaznia a birésag el6tt folyamatban 1évs egyedi ligy elbirdlasa sordan, hanem csak
az Inytv., az ingatlan-nyilvantartasrél sz6l6 1997. évi CXLI. torvény végrehajtasardl sz6lé 109/1999. (XII. 29.)
FVM rendelet és a Ptk. vonatkozo6 rendelkezéseit kellett alkalmaznia. Tovabba az elséfokd birésdg megallapi-
totta, hogy az egyedi tigy elbiralasa soran alkalmazandé ezen jogszabdlyok alaptorvény-ellenességét az Alkot-
mdnybirésdg nem allapitotta meg, tehdt ez a(z) — Abtv. 25. § (1) bekezdésében foglalt — feltétel sem allt fenn.

1.4. Az inditvanyozok ezt kdvetSen alkotmanyjogi panaszt terjesztettek el§ az Abtv. 26. § (1) bekezdése alapjan,
amelyben kérték az Or. jogerds itélettel alkalmazott, a Médosité Rendelet 1. §-dval megallapitott 1. § (3) bekez-
dése, valamint a Mddosité rendelet 2. §-aval megallapitott 7. szamd melléklete alaptdrvény-ellenességének
megallapitasat és megsemmisitését, mivel azok ellentétesek az Alaptorvény XIlI. cikkével.

Az inditvanyozék érvelése szerint a tamadott rendelkezések kell§ kozérdek és mindenfajta kartalanitas nélkil
elévasérlasi jogot alapitanak Budakaldsz Varos Onkormdnyzata javdra szdmos belteriileti ingatlanra, koztiik az
inditvanyozok tulajdonaban 1évé belteriileti ingatlanra is, és ezzel érdemben forgalomképtelenné teszik az in-
ditvanyozék tulajdondban lévé szomszédos tarsashazi ingatlant, ,megfosztva ez utébbi ingatlant annak forgal-
mi értékétdl”. A tarsashdz ugyanis oly médon szervesen kapcsolddik az ingatlanhoz, hogy a tarsashdz kizardlag
az el6vésarlasi joggal érintett ingatlanon keresztil kozelitheté meg. (A becsatolt E-hiteles térképmasolat és a
kozhiteles ingatlannyilvantartds szerint az ingatlannal kozvetleniil szomszédos [...]13. helyrajzi szamd ingatlan
egy kivett vizfolyds megjel6lésd belterileti ingatlan.) Mivel a tarsashdzra nincs az 6nkormanyzatnak el6vasar-
lasi joga, ez gyakorlatilag lehetetlenné teszi a tarsashaz vagy az abban 1évé lakas értékesitését, hiszen nem lesz
olyan vevd, aki kockdztatna, hogy egy megkozelithetetlen és kert nélkiili tarsashazat vasaroljon. Az értékesités
gyakorlati lehetetlensége pedig megsziinteti a tarsashaz és az abban lévé lakasok forgalmi értékeét.
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Az inditvanyozék mindannyian a postaladdjukba, értesités nélkil bedobott kormdnyhivatali hatarozatbhdl érte-
stlltek arrdl, hogy az ingatlanra az 6nkormanyzat javara el6vasarlasi jogot jegyeztek be.

Az Or. tdmadott rendelkezései formalis kisajatitasi eljaras nélkiil ugyan, de ténylegesen mindkét ingatlan vonat-
kozdsaban megfosztja az inditvanyozdkat a tulajdonukhoz kapcsol6dé rendelkezési jogtdl és ezzel egyiitt ezek
forgalmi értékétsl. Az el6vasarlasi jog alapitasanak indokaként az Or-ben megjeldlt ,tavlati Gthalézat és kozterii-
let fejlesztés” nem felel meg az Alaptorvény XlIl. cikk (2) bekezdésében foglalt kozérdekdség feltételének, mivel
ezek tilsdgosan absztrakt és dltaldnos célkitlzések. Amennyiben az Or. dltal végrehajtott intézkedést nem kisa-
jatitasként, hanem egyéb tulajdonkorlatozasként itélnénk meg, akkor sérti az Alaptorvény XIII. cikk (1) bekezdé-
sében biztositott tulajdonhoz val6 jogot, mert nem kell§ kozérdekbdl torténik és ardnytalan. A kozérdek hianyat
igazolja, hogy ezt az ,igen jelentds tulajdonkorlatozast” az Or. egy ,absztrakt és sajat megfogalmazasa szerint is
»tavlati« célkitlizéssel” indokolja meg, mely indokolas ebben a formaban ,|ényegében (ires”, és ezzel kapcsolat-
ban az nkormdnyzat az elséfoku birésag el6tti eljdrasban sem fogalmazott meg semmilyen konkrétumot. Az Or.
tamadott rendelkezései kiliresitik az inditvanyozok tulajdonukra vonatkozé rendelkezési szabadsagat, holott az
Alkotmanybirésdg a 7/2006. (Il. 22.) AB hatarozataban vilagossa tette, hogy az el6vasarlasi jog biztositasa csak
addig nem alkotmanysérts, ,amig az nem vezet a tulajdonnal valé rendelkezés kitiresitésére.”

1. Az Alaptorvény inditvannyal érintett rendelkezései:

,XII. cikk (1) Mindenkinek joga van a tulajdonhoz és az 6rokléshez. A tulajdon tarsadalmi felelGsséggel jar.
(2) Tulajdont kisajétitani csak kivételesen és kozérdekbdl, térvényben meghatarozott esetekben és médon, tel-
jes, feltétlen és azonnali kdrtalanitas mellett lehet.”

Az Or. inditvannyal érintett rendelkezései:

,1.§ (3) Jelen épitési szabdlyzat mellékletei:

a) 1. melléklet: Budakalasz kozigazgatasi terlletére vonatkozé 1:2000 |épték( Szabdlyozasi Terv

b) 2. melléklet: Eroziveszélyes, meredek cstszasveszélyes lejtGk és omldsveszélyes partfalak elvi szabdlyozasi
metszete

c) 3. melléklet: Teleknyulvany, maganut kialakitas geometriai szabdlyai

d) 4. melléklet: A személygépkocsi elhelyezés biztositasara vonatkozo elSirt mennyiség rendeltetési egységen-
ként és a telken belili kerékpar elhelyezés

e) 5. melléklet: Az épitési Gvezetek és Gvezetek paraméterei

f) 6. melléklet: Abrak

g) 7. melléklet: Az Onkormdnyzat el6vasarlasi jogaval érintett ingatlanok jegyzéke”

,7. melléklet Budakaldsz Varos Helyi Epitési Szabélyzatarél és Szabalyozasi Tervérdl sz6l6 8/2016. (IV. 29.) 6n-
kormanyzati rendelethez
Az Onkormanyzat el6vasarlasi jogaval érintett ingatlanok jegyzéke (...)”

1. Az Alkotmanybirésagnak az Abtv. 56. §-a alapjan mindenekel6tt azt kellett megvizsgalnia, hogy az alkot-
manyjogi panasz a befogadhat6sdg torvényi feltételeinek eleget tesz-e.

1.1. Az inditvanyozok az Abtv. 30. § (1) bekezdésében meghatdrozott hatvan napos hatdridén belil nydjtottak
be az alkotmanyjogi panaszt, inditvanyozéi jogosultsaggal rendelkeznek, és érintettségiik is egyértelmden fenn-
all, mivel a jogerds itélettel befejezett bir6sagi eljarasban felperesek voltak. Jogorvoslati jogukat kimeritették, a
jogerds itélettel szemben tovabbi rendes jogorvoslati lehet6ség nem allt rendelkezésre. Az inditvany felhivja az
Alkotmanybirésag hataskorét megalapozo szabalyt [Abtv. 26. § (1) bekezdés] és kifejezett kérelmet tartalmaz a
jogkovetkezmények megallapitdsdra, el6adja az eljaras meginditasanak indokait, a felhivott Alaptorvényben
biztositott joguk sérelmének lényegét, valamint az Alaptorvény sériilni vélt szabalyat.
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Az inditvdnyozék tdmadott jogszabélyi rendelkezésekként a Médosito Rendelet 1. §-aval megallapitott Or. 1. §
(3) bekezdését, valamint a Mddosité Rendelet 2. §-aval megéllapitott Or. 7. szamd mellékletét jeldlték meg.
A Médosité Rendelet 1. §-dval megéllapitott Or. 1. § (3) bekezdés a—g) pontokban ugyan az épitési szabélyzat-
nak mind a hét mellékletét felsorolja, az inditvanyozék azonban tartalmilag csak a g) pont szerinti 7. mellékletet
tamadjak.

Az inditvany tehat a fentiek szerint — az Or. 1. § (3) bekezdés g) pontja és a 7. szamG melléklete tekintetében —
eleget tett az Abtv. 52. § (1b) bekezdésben foglalt kovetelményeknek.

1.2. Az Alkotmanybiréség észlelte, hogy az Or.-t a Budakaldsz Varos Onkormdnyzata Képvisel-testiiletének
33/2023. (XIl. 14.) 6nkormanyzati rendelete 69. §-a hatalyon kiviil helyezte 2023. december 29. napjaval.

Az Alkotmanybir6sag azonban hatdlyon kiviil helyezett normat is vizsgalhat az Abtv. 41. § (3) bekezdése alap-
jan {lasd példaul: 34/2019. (XI. 29.) AB hatdrozat, Indokolds [23]-[25]; 12/2023. (VII. 13.) AB hatdrozat, Indoko-
las [22]; 3078/2024. (II. 29.) AB hatarozat, Indokolds [21]-[22]}. Ennek feltétele a tamadott, hatalyon kivil he-
lyezett norma konkrét esetben valé alkalmazandésaga.

Az Alkotmanybir6sag e tekintetben osztja az inditvanyozok éllaspontjat, miszerint az elévasarlasi jog — az els6-
foka birésag jogerds itéletének [22] bekezdésében felsorolt tovabbi jogszabalyokon tdl - az Or. tdmadott ren-
delkezései alapjan kertilt bejegyzésre. A jogerds itélet indokolasanak 6. oldalan az els6fokd birésag maga is utal
arra, hogy a bejegyzési kérelem az Or. rendelkezésén alapult, amikor akként fogalmaz, hogy ,az alperesnek az
ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzés kapcsan a perbeli esetben sem volt lehetGsége részletesebb bizonyi-
tast lefolytatni, kizarélag az Or. rendelkezésén alapul6 bejegyzési kérelem és a csatolt okiratok mentén vizsgél—
hatta azok érvényességét és a bejegyzés feltételeit, amit a rendelkezésre dll6 peradatok alapjan teljesitett is.”
Erre figyelemmel megallapithat6 volt, hogy az Or. tdmadott szovegrészei — az Or. hatdlyvesztése ellenére — az
inditvanyra okot ad6 tigyben alkalmazandék voltak.

1.3. Az alkotmadnyjogi panasz igy megfelel az Abtv. 26. § (1) bekezdése szerinti azon feltételnek is, hogy a ta-
madott jogszabalyi elGirdsokat alkalmaztdk az tigyben. A jelen tgyben ugyanis — az el6z6 pontban kifejtettek
alapjan — megdllapithat6 volt, hogy az inditvdnyozok tekintetében az elévasarlasi jog bejegyzésére az Or. ta-
madott rendelkezéseinek alkalmazasaval keriilt sor.

1.4. Az Alaptorvény XIII. cikke az Abtv. 26. § (1) bekezdés a) pontja szerinti, Alaptorvényben biztositott jognak
mindsil.

2. Az Abtv. 29. §-a szerint az Alkotmanybirésag az alkotmanyjogi panaszt a biréi dontést érdemben befolyaso-
|6 alaptorvény-ellenesség vagy alapvetd alkotmdnyjogi jelentGségli kérdés esetén fogadja be. E két feltétel alter-
nativ jelleg(i, barmelyik fenndllasa megalapozza a panasz befogadhatéségat. E feltételek meglétének a vizsgala-
ta az Alkotmanybir6sag mérlegelési jogkorébe tartozik.

Az Alkotmanybir6sag megitélése szerint — az ligy targyava tett szabalyozds és az alapul fekvs eset épitésjogi
sajatossagai folytdn, valamint a felvetett jogkorlatozas koriilményeire tekintettel — csak érdemi alkotmanyossagi
vizsgalat alapjan doénthetd el, hogy az Or. tamadott rendelkezései sértik-e az Alaptorvény XIlI. cikk (1)-(2) be-
kezdését.

1. Az alkotmanyjogi panasz nem megalapozott.

2. Az inditvanyozok szerint egyrészt az Or. tamadott rendelkezései ellentétesek az Alaptorvény XIIl. cikk (2)
bekezdésével.

Az Alaptorvény XII. cikk (2) bekezdése szerint tulajdont kisajatitani csak kivételesen és kozérdekbdl, torvény-
ben meghatdrozott esetekben és médon, teljes, feltétlen és azonnali kdrtalanitas mellett lehet. A kisajétitds min-
den esetben tulajdonvaltozést jelent, vagyis azt, hogy a tulajdonos — meghatarozott feltételek mellett — tdrni
koteles, hogy addigi tulajdona kodzhatalmi aktus folytdn mas személy tulajdondaba kerdljon. {3199/2013. (X. 31.)
AB hatérozat, Indokolas [20]; 3214/2013. (XII. 2.) AB hatdrozat, Indokolas [30]; 3125/2015. (VII. 9.) AB hatarozat,
Indokolas [471}.
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Az inditvanyozok esetében tulajdonvaltozasrél nincs szé, hiszen ingatlanjuk nem kertilt &t masik személy tulaj-
dondba. Ennélfogva az Alkotmanybirdsag szerint jelen ligyben fogalmilag sem lehet sz6 kisajatitasrdl, igy pedig
az Alaptorvény XIlII. cikk (2) bekezdésében foglalt kisajatitasi szabaly sérelme nem merdil fel.

3. Az inditvdnyozok szerint amennyiben az Or. dltal végrehajtott intézkedés nem kisajatitasként, hanem egyéb
tulajdonkorlatozasként lenne megitélendd, Ggy az sérti az Alaptorvény XIll. cikk (1) bekezdésében biztositott
tulajdonhoz val6 jogot, mert nem kell6 kozérdekbdl torténik és aranytalan.

Az Alaptorvény 32. cikk (1) bekezdés a) pontja értelmében a helyi 6nkormdnyzat a helyi kdziigyek intézése ko-
rében torvény keretei kozott rendeletet alkot. Az épitett kornyezet alakitasardl és védelmérdl szold 1997. évi
LXXVIII. térvény (a tovabbiakban: Etv.) 2. § 11. pontja értelmében a helyi épitési szabdlyzat az épités rendjét a
helyi sajatossagoknak megfelelGen megallapito és biztosito telepiilési onkormanyzati rendelet, melynek tartalmi
kovetelményeit a torvény 13. §-a rogziti. Az Etv. 62. § (6) bekezdés 6. pontja kifejezetten felhatalmazza arra a
teleplilési onkormanyzatokat, hogy rendeletben dllapitsak meg a helyi épitési szabalyzatukat.

Az inditvdnyozék a Médosité Rendelet kapcsan maguk is hivatkoznak az Etv. 62. § (6) bekezdésére, valamint
az Etv. 25. § (1) bekezdésére.

Az Etv. 25.§ (1) bekezdése rogziti, hogy a telepiilési dnkormanyzatot elévasarlasi jog illeti meg a helyi épitési
szabalyzatban meghatarozott telepilésrendezési célok megvaldsitasahoz sziikséges ingatlanok esetében.

Az Etv. 7. §-a részletesen felsorolja, hogy a telepiilésrendezés sordn milyen kozérdeket szolgal6 feladatokat kell
megvalositani és milyen célokat és értékeket kell figyelembe venni.

Az Etv. 17. § d) pontja a telepiilésrendezési feladatok megvaldsitasat biztosité egyik sajatos jogintézményként
jeloli meg az el6vasarlasi jogot.

Az Etv. hivatkozott rendelkezései alapjan megdllapithat6, hogy a telepiilési &nkormdanyzatot megilletheti egy
adott ingatlan el6vésarlasi joga a telepiilésrendezési célok elérése érdekében, e célokat azonban a telepiilési
onkormanyzatnak az épitési szabalyzatdban sziikséges meghataroznia.

Az Or. 1. § (3) bekezdése g) pontja az épitési szabalyzat mellékletei kozott sorolja fel az Gnkorményzat el6va-
sarlasi jogaval érintett ingatlanok jegyzékét tartalmazé 7. szamu mellékletet, amely megjel6li a telepiilésrende-
zési célokat, illetve tételesen felsorolja azokat az ingatlanokat, amelyekre az 6nkormanyzat el6vasarlasi joga
fennall.

Az Or. tdmadott rendelkezéseinek megalkotasara tehat torvényi rendelkezés, az Ftv. 25. § (1) bekezdése jogo-
sitja fel a telepiilési onkormanyzatot.

Az Alkotmanybirdsag a(z) — inditvanyozok éltal is hivatkozott — 43/2006. (X. 5.) AB hatarozatban (a tovabbiak-
ban: Abh.) mér vizsgalta, hogy az Ftv. 25. § (1) bekezdése sérti-e a tulajdonhoz valé alapvetd jogot. Az Abh.
megallapitotta, hogy a telepiilésrendezési célok esetében az 6nkormanyzat tevékenységi korébe tartozo felada-
tok ellatasaval 6sszefliggd nyomos kozérdek indokolja a szerz6dési szabadsagnak, illetve a tulajdonjog részjo-
gositvanyaként megjelend rendelkezési jogtekintetében a szerz8d6 partner megvalasztasa joganak csekély je-
lentGségli korlatozasat. A telepiilésrendezés céljai a korlatozast sziikségessé teszik, a korlatozas pedig csekély
jelentGség(i, nem aranytalan. Erre tekintettel az Alkotmanybirésag az Etv. 25. § (1) bekezdésének az Alkotmany
13. § (1) bekezdésével val6 ellentétét nem allapitotta meg (ABH 2006, 540, 546.).

Az Etv. 25. § (1) bekezdése az Abh.-ban vizsgélt rendelkezéshez képest — a jelen iigyben vizsgdlt kérdés szem-
pontjabol — [ényegileg azonos (minddssze az ,és a szabdlyozasi tervben meghatarozott” szévegrész keriilt ki a
szOvegbdl).

Az Alkotmdnybirésdg — a 13/2013. (V1. 17.) AB hatdrozatban lefektetett feltételek vizsgalata mellett — az Alap-
torvény hatalybalépése el6tt meghozott, az Alaptorvény negyedik médositdsa kovetkeztében hatdlyat vesztett
alkotmanybirésagi hatarozat forrasként megjelolésével, a Iényegi, az adott ligyben felmeriil§ alkotmanyossagi
kérdés eldontéséhez sziikséges mértéki és terjedelm tartalmi vagy szovegszer(i megjelenitéssel hivatkozhatja
vagy idézheti a kordbbi hatarozataiban kidolgozott érveket, jogelveket (Indokolas [32]-[33]).

Az Alkotmanybir6sag megdllapitotta: minthogy az Alaptorvény XIII. cikk (1) bekezdése tartalmi egyezést mutat
az Abh. alapjaul szolgdlé rendelkezéssel, az Alkotmany 13. § (1) bekezdésével, és a tobbi feltétel (a konkrét tigy
alapjan a megallapitasok alkalmazhatésaganak nincs akadalya, és sziikségesnek mutatkozik azoknak a megho-
zand6 dontése indokoldsaba torténd beillesztése) is fenndll, a konkrét tigyben végzendd alkotmanyos vizsgdlat-
hoz felhaszndlja az Abh. fent idézett megallapitasait.

Az Or. tdmadott rendelkezéseit tehdt az Ftv.-nek az Abh.-ban a tulajdonhoz valé joggal 6sszhangban allénak
mindsitett torvényi felhatalmazasa alapjan alkottak meg.

Az Abtv. 37. § (1) bekezdése értelmében az Alkotmanybirésag a 24-26. §-ban meghatdrozott hataskorében az
onkormanyzati rendelet Alaptorvénnyel valé 6sszhangjdt akkor vizsgélja, ha a vizsgélat targya az 6nkormany-
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zati rendelet mas jogszabalyba (itkdzésének vizsgdlata nélkil, kizarélag az Alaptorvénnyel valé 6sszhang
megallapitasa.

A panasz targyat nem kizarélag az Alaptorvénnyel valé 6sszhang megallapitdsa, hanem az énkormanyzati ren-
delet mas jogszabalyba (Etv.) iitkdzésének vizsgalata is képezi. A helyi 6nkorményzatok rendeletalkotdséaval
kapcsolatosan az Alkotmdnybirésag tobb hatdrozatdban is megallapitotta, hogy az dnkormanyzatok nem alkot-
hatnak kozvetlendl alapjogot érintg, illetve korlatozé szabalyozast, mert az Alaptorvény I. cikk (3) bekezdése
alapjan az alapvet6 jogokra vonatkoz6 szabdlyokat torvény allapitja meg {7/2017. (IV. 18.) AB hatarozat, Indo-
kolas [28]; 3237/2023. (VI. 2.) AB hatérozat, Indokol&s [38]}.

Ezzel 6sszefliggésben — a korabbiakban kifejtettek alapjan — az Alkotmanybirésag arra a kdvetkeztetésre jutott,
hogy az Or. timadott szabalyai az Etv.-ben szerepl§ felhatalmazason keresztiil érinthetnek alapvetd jogot.

Az Alkotmanybirésdg az 6nkormdnyzati rendeletnek az Etv.-vel valé viszonyat nem vizsgalhatja, ennek elbira-
ldsa ugyanis az Alaptorvény 25. cikk (2) bekezdése alapjan a birésag (Kdria) hatdskérébe tartozna. gy jelen
esetben nem is vizsgalta, hogy az Or. timadott rendelkezéseiben megfogalmazott célok megfelelnek-e az Etv.
hatalyos rendelkezéseinek, azaz az Etv. szerinti torvényes céloknak tekinthetSk-e, illetve hogy az el6vasarlasi
jog alapitasa a helyi épitési szabdlyzatban meghatarozott telepiilésrendezési célok megvaldsitasahoz valéban
sziikséges-e.

Annak igazoldsa, hogy a teleplilési kozosségi érdekeket is képvisel6 dnkormanyzat altal egyébként kétségtele-
nil absztrakt médon meghatarozott, tavlati célkitlizések megvaldsitasahoz valdban szlikségesek-e az el6vasarlasi
joggal érintett ingatlanok, — a jogerds itélettel egyetértve — nem képezte a jelen alkotmanyjogi panasz alapjaul
szolgdl6 birdsagi eljarasnak a targyat. Ennek felllvizsgalatdra majd az 6nkormanyzat elévasarlasi joganak
gyakorlasat kovetéen, annak vitatdsa esetén nyilhat lehetGség.

4. Az inditvanyozok hivatkoztak még arra is, hogy az Or. tdimadott rendelkezései az Alaptérvény XllI. cikk (1)
bekezdése szerinti tulajdonhoz valé jog aranytalan korldtozasat valésitjak meg, ugyanis ,érdemben forgalom-
képtelenné teszik a szintén - az Inditvanyozok tulajdonaban 1évé (...) ingatlant, megfosztva ez utébbi ingatlant
annak forgalmi értékétl”, ,hasznalhatatlannd” illetve ,megkozelithetetlenné” teszik a kert nélkiili tarsashazat,
,Kitiresitik az inditvanyozok tulajdonukra vonatkozé rendelkezési szabadsdgat”.

Az Alkotmanybirésag gyakorlata valéban ,a tulajdonkorlatozas egyik valfajaként” kiloniti el azokat az allami
beavatkozdsokat, amelyek ugyan nem sziintetik meg teljes mértékben a tulajdonosnak a dologhoz fliz6d6 jo-
gositvanyait, de mégis lényeges — akdr a kisajatitashoz mérhetd — médon érintik a tulajdon targyat, korlatozzak
(pl. gyengitik) a tulajdonos jogait {3330/2022. (VII. 21.) AB hatarozat, Indokolas [46]; 34/2015. (XII. 9.) AB hata-
rozat, Indokolas [37]; 20/2014. (VII. 3.) AB hatarozat, Indokoldas [157]}.

Az Alkotmanybirésag elé tart iratokbd6l azonban sem az érintett ingatlanok forgalmi értéke, azok piacon valé
Lelértéktelenedése” nem volt megéllapithat6, sem az, hogy az inditvdnyozdék rendelkezési jogét az Or. tdma-
dott rendelkezései barmilyen médon | kitiresitették volna”.

Az Or. médositdsa nem sziikségképpen eredményezi a médositassal érintett ingatlanok énkormdanyzati tulaj-
donba keriilését, sem dltaldnossagban, sem pedig a jelen esetben.

Onmagdaban az, hogy az ingatlannak egy jovdbeli eladdsakor a telepiilési dnkormdnyzat elGvésérldsi joganak
esetleges gyakorlasa miatt az ingatlan ,megkozelithetetlenné” illetve ,hasznalhatatlanna” valik, részben egy
jovébeli — mellérendelt felek kozott esetlegesen felmeriil§ — polgari jogi (konkrétabban szomszédjogi) jelleg
probléma, amelynek orvosolasa céljabdl a tulajdonosok szdmdra t6bb eszkoz is rendelkezésre all.

A tulajdonos jogos maganérdekének érvényesiilését, ideértve a — zavartalan — birtokldshoz illetve hasznalathoz
val6 jogot — mint a polgari jogi értelemben vett tulajdonjog részjogositvanyait — elsGsorban a Ptk. biztositja a
szomszéd tulajdonanak szabadsagaval szemben. Igy példaul a Ptk. 5:160. § (2) bekezdése szerint, ha valamely
fold nincs 6sszekotve megfelel§ kozdttal, a szomszédok kotelesek tdirni, hogy az ingatlan mindenkori birtoko-
sa foldjeiken &tjarjon.

Mindezek mellett az Etv. az épitményekkel szemben tamasztott altaldnos kdvetelmények kozott elSirja, hogy
az épitmény elhelyezése sordn biztositani kell az épitmény kozszolgalati (tlzoltd, mentd stb.) jarmdvel torténd
megkozelithetGségét [Ftv. 31. § (1) bekezdés].

Az orszagos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrsl sz616 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet (OTEK)
33. § (1) bekezdése a) pontja szerint pedig épiilet csak olyan telken vagy épitési telken helyezhet§ el, amelynek
megkozelithetGsége — beépitésre nem szant teriileten a honvédelmi, katonai és nemzetbiztonsagi céld épiilet
elhelyezésére szolgdlo telek kivételével — gépjarmiivel kozteriiletr6l vagy magandtrél kdzvetlendl biztositott.
Az Alkotmanybir6sag mar az 1514/B/1991. AB hatdrozatban ramutatott arra, hogy az épitési teleknek és az épi-
tési terliletnek a megkozelithetGségére vonatkozo szabélyok elkeriilhetetlendil indokoltak az érdekdsszetitkdzésbe
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kertil§ személyek tulajdonhoz valé alapjogat védd rendelkezések megfelelé megallapitasahoz, és éppen a ké-
s6bbi jogvitak — koztik a Ptk. sziikségbeli Gtra vonatkoz6 szabdlyainak alkalmazasara okot ad6 helyzetek —
megel6zését szolgaljdk (ABH 1993, 704, 706.).

Végezetill pedig az inditvanyozéi érveinek ellentmondani latszik az a tény, hogy az elévasarlasi jog alapitasa-
nak Or-ben nevesitett célja épp az Gthél6zat és kozteriilet fejlesztése, ami pedig pont az ingatlan — kzteriiletrd|
tortén6 — megkozelithetGségét segitheti majd eld.

Az inditvanyozok ezen érvei tehdt csupan esetleges, jovGbeli feltételezéseken alapulnak, egy normakontroll-el-
jarasban pedig az ardnyossag vizsgdlatat nem lehet feltételezésekre vagy jovébeli varakozdsokra alapozni
{20/2021. (V. 27.) AB hatarozat, Indokolds [45]; 3370/2022. (VII. 25.) AB végzés, Indokolas [23]}.

Az Abtv. 52. § (4) bekezdése szerint az ,alkotmanybirdsagi eljaras feltételeinek fennalldsat az inditvanyozénak
kell igazolnia”. EI6bbi szakasz (6) bekezdése arrél rendelkezik, hogy az ,inditvany mellékleteként meg kell kiil-
deni az Alkotmanybirdsag részére azokat a dokumentumokat, amelyek az inditvanyban foglaltakat igazoljak”.
Az Abtv. 57. §-a pedig Ggy szél, hogy ,az Alkotmanybirésag az inditvdnyok érdemében a rendelkezésre 4ll6
iratok alapjan [...] dont.” Az inditvany és mellékletei tartalma alapjan nem volt megallapithat6, hogy az érintett
ingatlan a tdmadott normdak miatt forgalomképtelenné valt volna, a tdmadott normak barmilyen médon ,meg-
fosztottdk volna” az érintett ingatlant annak forgalmi értékétdl, illetve az inditvanyozék tulajdonukra vonatkozo
rendelkezési szabadsagat ,kilresitették volna”, igy az Alaptorvény XIII. cikk (1) bekezdésének sérelme e tekin-
tetben sem volt megdllapithato.

5. Az inditvanyozdk szerint ,aranytalan a tulajdonkorldtozas” amiatt is, hogy az esetleges kozérdekd cél (rész-
leges) kisajatitas atjan is elérhetd lenne.

Az Alkotmanybir6sag ugyanakkor utal arra, hogy az Alaptorvény XIIl. cikk (2) bekezdésének megfelelGen tulaj-
dont kisajatitani csak kivételesen lehet. A kisajatitasrol sz6l6 2007. évi CXXIII. torvény (a tovabbiakban: Kstv.)
rendelkezései nem irjdk el§, hogy egyes, a torvényben meghatarozott feltételek teljesiilése esetén kotelez§ len-
ne valamely ingatlan kisajatitasa; a Kstv. ilyen (a kisajatitas kotelezettségét barmely esetre el6ir6) értelmezése
az Alaptérvénybél nem vezethet§ le. Eppen ellenkezbleg, az Alaptérvény 28. cikkébél az a kvetelmény fakad,
hogy a birésagok a jogalkalmazas soran a jogszabdlyok szovegét elssorban azok céljaval és az Alaptorvénnyel
Osszhangban értelmezzék, az Alaptorvény és a jogszabalyok értelmezésekor pedig azt kell feltételezni, hogy a
jozan észnek és a kozjonak megfelels, erkolcsos és gazdasagos célt szolgalnak {3005/2022. (I. 13.) AB hatéro-
zat, Indokolas [23]}.

6. Az inditvanyozok még azt is kifogdsoltdk, hogy mindannyian a postaladajukba, értesités nélkiil bedobott kor-
manyhivatali hatarozatbdl értestltek arrél, hogy az ingatlanra az 6nkormanyzat javara el6vasarlasi jogot jegyez-
tek be.

Az inditvanyozok ezen érve azonban az Alaptorvény XIIl. cikk (1) bekezdése allitott sérelmével 6sszefliggésben
nem all alkotmdnyjogilag értékelhetd 6sszefliggésben. Az Alkotmanybirésag allandé gyakorlatdnak megfelelGen
az érdemi alkotmanyossagi 0sszefiiggés hidnya az inditvany elutasitasat eredményezi {3176/2013. (X. 9.) AB ha-
tarozat, Indokolds [24]; 3190/2017. (VII. 21.) AB hatédrozat, Indokolas [30]; 3/2020. (I. 3.) AB hatdrozat, Indokolas
[74]; 3050/2020. (lll. 2.) AB hatarozat, Indokolas [31]; 3234/2020. (VII. 1.) AB hatarozat, Indokolas [36];
3004/2022. (I. 13.) AB hatdrozat, Indokolas [71]}. Erre figyelemmel az Alkotmanybir6sag az inditvanyt ebben a
részében is elutasitotta.

V.
Az Alkotmanybirésdg a fentiek alapjan megallapitotta, hogy az inditvanyozok éltal az Or. tdmadott rendelkezé-
seivel Osszefliggésben az Alaptorvény XllI. cikk (1) és (2) bekezdéseinek allitott sérelme nem all fenn. Mindezek-

re tekintettel az Alkotmanybir6sag az alkotmanyjogi panaszt a rendelkezé részben foglaltak szerint elutasitotta.

Budapest, 2024. szeptember 10.
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