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AZ ALKOTMANYBIROSAG 25/2021. (VIII. 11.) AB HATAROZATA

az Orszaggydlés 2021. junius 15-i iilésnapjan elfogadott, a lakasok és helyiségek bérletére, valamint
az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrol sz616 1993. évi LXXVIII. torvény, valamint a nemzeti
vagyonrol sz616 2011. évi CXCVI. torvény modositasardl szol6 torvény 1. §-aban foglalt 47. § (3) bekezdés
a) és b) pontjai, 47. § (4) bekezdése, valamint a 48. § (2) bekezdés e) pontja alaptérvény-ellenességének
megallapitasarél, és alkotmanyos kdvetelmény megallapitasarol

Az Alkotmanybirdsag teljes iilése elfogadott, de még ki nem hirdetett térvény Alaptorvénnyel valé 6sszhangja-
nak el6zetes vizsgélata targydban — dr. Czine Agnes, dr. Hércherné dr. Marosi Ildiké, dr. Schanda Baldzs és
dr. Szalay Péter alkotmanybirék parhuzamos indokolasaval, valamint dr. Dienes-Oehm Egon, dr. Handé Tiinde,
dr. Juhasz Imre, dr. Marki Zoltan, dr. Pokol Béla és dr. Szivos Maria alkotmdnybirék kilonvéleményével —
meghozta a kovetkezd

hatdrozatot

1. Az Alkotmanybirésag megallapitja, hogy az Orszaggy(ilés 2021. janius 15-i ilésnapjan elfogadott, a lakasok
és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabdlyokrol sz616 1993. évi LXXVIIL. tor-
vény, valamint a nemzeti vagyonrdl sz6l6 2011. évi CXCVI. térvény moédositasardl sz6l6 torvény 1. §-dban
foglalt 47. § (3) bekezdés a) és b) pontjai, 47. § (4) bekezdése, valamint a 48. § (2) bekezdés e) pontja alaptorvény-
ellenesek.

2. Az Alkotmdnybirésag megallapitja, hogy az Orszaggy(ilés 2021. junius 15-i tlésnapjan elfogadott, a lakdsok
és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabdlyokrél sz616 1993. évi LXXVIII. tor-
vény, valamint a nemzeti vagyonrol sz6l6 2011. évi CXCVI. t6rvény médositasardl szolé torvény 1. §-a és 2. §-a,
valamint a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabdlyokrél sz6l6
1993. évi LXXVIII. torvény 55. § (4) bekezdése egyiittes alkalmazasakor az Alaptorvény P) cikk (1) bekezdésé-
bél fakadé alkotmanyos kdvetelmény, hogy a miemlékvédelmi hatésagi jogkor cimzettje dontéshozatala soran
a miemlékvédelmi érdekeket ne rendelje egyéb szempontok ald, igy a vételi jog gyakorldsdnak feltételeként,
a miemlékvédelmi szempontokat figyelembe véve adjon hozzdjaruldst az elidegenitéshez.

3. Az Alkotmanybirésag az inditvanyt egyebekben elutasitja.

Az Alkotmanybirdsag elrendeli e hatarozatanak kozzétételét a Magyar Kozlonyben.

Indokolas

1. A koztarsasagi elnok — az Alaptorvény 6. cikk (4) bekezdésében és 9. cikk (3) bekezdés i) pontjaban biztosi-
tott jogkorénél fogva — az Orszaggy(ilés 2021. junius 15-i Glésnapjan elfogadott T/16223. szamd, a lakdsok és
helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabdlyokrdl sz616 1993. évi LXXVIII. tor-
vény, valamint a nemzeti vagyonrdl sz6l6 2011. évi CXCVI. térvény médositasardl sz6l6 torvény (a tovabbiak-
ban: Torvény) 1. §-a, 2. §-a és 3. §-a alaptorvény-ellenességének megallapitasat kérte az Alkotmanybirosagtol.

2. A koztarsasagi elnok inditvanydban rogzitette, hogy a Torvény kifejezett célja, hogy a rendszervaltoztatast
megel6zd kizardlagos allami tulajdon privatizacidja keretében 1994. marcius 31-ét6l 1995. november 30-dig
az allami és onkormanyzati lakdsokra biztositott vételi joghdl kizart memléképliiletben 1évs lakasok bérlGi
szamdra lehet6vé tegye az dltaluk bérelt lakasok tulajdonjogdnak megszerzését. Ennek érdekében az 1. §-ban
vételi jogot alapit a vilagorokségi helyszinen és védGovezetében [évd allami és dnkormdnyzati tulajdonban allé
méemléképliletben 1évé lakasokra.
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Allaspontja szerint nmagdban ez a jogalkotéi cél, és kiilondsen az ebbél a célbdl alapitott vételi jog intézmé-
nye nem egyeztethet§ Ossze az Alaptorvénnyel. Az 1990-es években lezajlott és lezarult privatizacié soran
a jogalkot6 a miiemléképiiletekben 1évé lakdsokra, az azokra vonatkozé specidlis védelmi és karbantartasi fel-
adatok miatt nem engedett vételi jogot. Emlékeztetett r4, hogy kifejezetten ennek a kérdésnek az alkotmanyos-
sagat is vizsgalta az Alkotmanybirésag a 64/1993. (XIl. 22.) AB hatarozataban (a tovabbiakban: Abh.).
Hangsulyozta, hogy az Alkotmanyhoz képest az Alaptorvény P) cikk (1) bekezdése a kulturdlis 6rokséget illetGen
még szigoribb kovetelményeket tamaszt. A kulturalis 6rokség része az épitett kornyezet, és kozottik kifejezet-
ten a méemléki védelem alatt all6 épitmények. A védelem és megdvas egyik garancidja pedig a visszalépés
tilalma, amely kévetelmény az egész jogrendszert dthatja. Kiemelte, hogy az Alkotmdnybirésdg kezdetektdl
kovetett gyakorlata értelmében az egyszer mar elért védelem szintje nem csokkenhet, és a szinvonal meg6rzé-
séhez hatékony megel6z6 biztositékok kellenek.

A koztarsasagi elnok rogzitette, hogy jelen esetben a vételi jog a vilagorokségi helyszinen és véd&ovezetében
lévé lakdsokra vonatkozik. Magyarorszag az 1985. évi 21. torvényerejl rendelettel hirdette ki a vilag kulturalis
és természeti 6rokségének védelmérdl sz616, az Egyesiilt Nemzetek Oktatasi, Tudomanyos és Kulturalis Szerve-
zete Altaldnos Konferencidjanak (ilésszakan Parizsban, 1972. november 16-an elfogadott egyezményt (a tovab-
biakban: Vilagorokségi Egyezmény), amelynek a hatékony végrehajtasahoz sziikséges rendelkezéseket a vilag-
Orokségrél szolé 2011. évi LXXVIIL. térvény (a tovabbiakban: Vétv.) foglalja 6ssze. Abbdl kiindulva, hogy
a vilagorokségi és a varomanyos teriilet védelme és a fennmaradasat szolgald, értékérzé haszndlata kdzérdek,
a kiemelked6 egyetemes értékek megbrzéséhez sajatos hasznalati, fejlesztési elGirasokat és kovetelményeket
allapit meg.

A vételi jog jogintézményének megitéléséhez megjegyezte azt is, hogy a lakdsok és helyiségek bérletére, vala-
mint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrél sz6l6 1993. évi LXXVIIL. torvény (a tovabbiakban: Lt.)
hatdlyos rendelkezései jelenleg sem zarjdk ki az dllami és 6nkormanyzati tulajdonban all6 lakdsok elidegenité-
sét. Az Lt. 55. § (4) bekezdése szerint miemléképiiletben 1évd lakast vagy helyiséget azonban kizarélag a md-
emléki hat6sag hozzajarulasaval, a kiilon jogszabaly rendelkezéseinek figyelembevételével lehet elidegeniteni.
Allaspontja szerint a vilagorokségi teriileten és védGdvezetében lévé allami és onkormanyzati tulajdond, a kul-
turdlis 6rokség részét képez& miemléki ingatlanok teljes korének vételi joggal torténé megterhelése, és ezdltal
feltétel nélkiili magdntulajdonba addsa, a vilagorokségi és memléki specialis védelmi igényre tekintettel, vala-
mint a visszalépés tilalmabdl kovetkezd biztositékok és garanciak, tovdbbd az egyedi mérlegelés hidnya miatt
nem felel meg az Alaptorvény P) cikk (1) bekezdésébdl eredd kdvetelményeknek, ezért alaptorvény-ellenes.

3. Az inditvanyoz6 az Alaptorvény XllI. cikkében foglalt tulajdonhoz valé joggal 6sszefiiggésben rogzitette,
hogy a vételi jog intézménye ugyan nem tulajdonelvonas, de a tulajdonjog megterhelése, korldtozasa. A vételi
jogot dltaldban a tulajdonos szerz&déssel alapitja. Kivételesen jogszabdly is alapithat vételi jogot, ez azonban
rendkiviil silyos megterhelése a kotelezett tulajdonanak, mert a tulajdonvaltozas a jogosult egyoldald akaratatél
fligg. Mivel a jogosult dontésével szemben, amely a tulajdonatszalldsrél rendelkezik, nincs a kisajatitdshoz ha-
sonlithaté biréi feliilvizsgdlati lehetGség, ezért az Alkotmanybirsag az Abh.-ban kimondta — amit késGbb t6bb
hatdrozataban megerGsitett —, hogy a tulajdon védelmére szolgdld biréi utat a vételi jog torvényi alapitasanak
alkotmanybirésagi vizsgdlata pétolhatja.

Az inditvany kiemelte, hogy az Abh.-ban az Alkotmanybir6sag 6nmagdban az allami és 6nkormanyzati laka-
sokra alapitott vételi jogot az adott tarsadalmi helyzetben nem talalta alkotmanyellenesnek, hiszen a lakasrend-
szer piaci alapokra helyezése, a lakasvagyon privatizaciéja a gazdasdgi rendszervaltas része volt. A vételi jog
alapitasanak kozérdekdségére és sziikségességére azonban tobb mint huszonot évvel késébb torténd hivatko-
zas a koztarsasagi elnok allaspontja szerint nem megalapozott, kiilonsen mivel az idémdlas kévetkeztében
vélhetGen mds jogosultakrdl és a privatizaciobdl egyébként is eredetileg kizart lakasokrél van szo.

Az inditvdnyozé nyomatékositotta, hogy a tulajdonkorlatozds alkotmdnyossaga megitélésének tovabbi szem-
pontja a korlatozds aranyossaga. Emlékeztetett, hogy az Abh.-ban az Alkotmdnybirésag az ardnyossagot illetGen
rogzitette: a vételi jog csak az értékgarancia érvényesitése mellett lehet alkotmanyos, vagyis a kartalanitasnak
ebben az esetben is a klasszikus kisajatitdshoz megkovetelt teljes kdrtalanitasnak kell lennie. A Torvény 1. §-aba
foglalt, az Lt. Gj 47. § (3)-(5) bekezdése szerinti szabalyozas allaspontja szerint nyilvanval6an nem felel meg
az értékgaranciabdl kovetkezd teljes kartalanitasnak.

A koztdrsasagi elnok véleménye szerint a vételdr 6sszegének megallapitasa, pontosabban annak csokkentése
szempontjaként a hosszabb idej(i bérleti jog figyelembevétele 6nmagaban is vitathatd, hiszen a hosszabb ideje
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a piaci arhoz képest lényegesen kisebb bérleti dijat fizet6 bérlGknek a lakasok karbantartasaval, feldjitasaval
kapcsolatban nem mertiltek fel koltségeik, azokat a kozpénzbdl gazdalkodé tulajdonos viselte. Amennyiben
mégis a bérl§ fizette, akkor megtéritették szamara, vagy lakbérmérséklésként beszamithatta. A bérleti jog id6-
tartama szerinti vételarcsokkentésnek — dllaspontja szerint — tehat nincs észszer( indoka. Hasonléképpen nem
alapozhatja meg a forgalmi érték 65%-anak elengedését a tulajdonjog cseréje sem.

Az inditvanyoz6 rogzitette, hogy a Torvény 1. §-dba foglalt, az Lt. Gj 46. § (2) bekezdése a vételi jogot kiterjeszti
a folyamatban |évé atalakitds, korszerdsités, feldjitas alatt allé épiletben lévé lakasokra is azok elkésziilte utan,
vagyis egy atalakitott, korszer(sitett, felGjitott épiiletben 1évé lakas akdr a forgalmi érték 14,25%-anak megfelels
vételaron keriilhet a bérl6 tulajdondba, ami viszont feltinGen nagy értékaranytalansagot eredményez.
Hivatkozva az Alkotmanybirésag 20/2014. (VII. 3.) AB hatdrozatéra, kiemelte azt is, hogy a Torvény 1. §-dba
foglalt, az Lt. Gj 48. § (2) bekezdés e) pontja szerint a vételi jog jogosultjdnak a részletfizetés litemezésére biz-
tositott egyoldali jogosultsag a kartalanitas elhtizodasa folytan az azonnalisag és az értékgarancia elvét sérti.
Allaspontja szerint hasonloképpen a korldtozas ardnyossaga kérdését veti fel a Torvény 1. §-aba foglalt, az Lt. G
45. § (1) bekezdése abbdl a szempontbdl is, hogy az &t évnél révidebb, de 2020. december 31-én fennallé
bérleti jogviszonyok esetében a vételi jog lehetGségét a bérlGknek az 6t év eléréséig, tehat legkésébb 2025. dec-
ember 31-éig nyitva hagyja. Az idGtartam hossza és bizonytalansaga miatt megitélése szerint ez a rendelkezés
is aranytalan.

4. A fentiekben kifejtett indokok alapjan a koztarsasagi elnok kérte, hogy az Alkotmanybirdsag allapitsa meg:
a Torvény 1. §-dba és szoros Osszefliggés okan a 2-3. §-dba foglalt, az Lt.-t mddosité rendelkezések sértik
az Alaptorvény P) cikk (1) bekezdését, valamint a XIII. cikk (1) és (2) bekezdését.

5. Az igazsagligyi miniszter az Alkotmanybirdsag megkeresésére tajékoztatast kiildétt, amelyben kifejtette
az inditvannyal kapcsolatos allaspontjat.

1. Az Alaptorvénynek az inditvany dltal felhivott rendelkezései:

,P) cikk (1) A természeti erGforrasok, kiilondsen a terméfold, az erd6k és a vizkészlet, a biolégiai sokféleség,
kiilondsen a honos névény- és dllatfajok, valamint a kulturdlis értékek a nemzet kozds 6rokségét képezik,
amelynek védelme, fenntartasa és a jové nemzedékek szamara valé megérzése az dllam és mindenki koteles-
sége.”

,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 kartalanitas mellett lehet.”

2. A Torvény tamadott rendelkezései:

,1. § A lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabdlyokrdl szélé
1993. évi LXXVIII. torvény (a tovabbiakban: Lakastdrvény) Harmadik része a kovetkezd 45-48. §-okkal
egészul ki:

»45. § (1) Ha e rendelkezés hatdlybalépését kovetGen vilagorokségi helyszinen és védGovezetében az dnkor-
manyzati, valamint az allami tulajdond lakasra a 2020. december 31. napjan hatdlyban lévé hatarozatlan idejd
bérleti jogviszony id6tartama eléri az 6t évet, abban az esetben a lakasra vételi jog illeti meg a (2) bekezdésben
megjelolt magdnszemélyeket, amennyiben a lakas 1995. november 30. napjan

a) miemléképlletben [évd lakdsnak mindsdilt;

b) elidegenitési és terhelési tilalommal terhelt lakds volt és a tilalom e rendelkezés hatalybalépésekor mar nem
all fenn; vagy

c) az 6nkormanyzat 1994. januar 1-jét megel&z&en hozott dontése alapjan atalakitasra, korszerGsitésre, feldji-
tasra, bontasra kijelolt épiiletben volt vagy az épiilet a telepiilés rendezési terve alapjan rehabilitaciora kijelolt
tertileten volt, és a kijelolés e rendelkezés hatalybalépésekor mar nem 4ll fenn.
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(2) Az (1) bekezdés szerinti vételi jog

a) a maganszemély bérlét;

b) a maganszemély bérlGtarsakat egylittesen és egyenlS aranyban;

c) a maganszemély tarshérlGket egyiittesen az altaluk kizarélagosan hasznalt lakéteriiletek aranyaban;

d) az a)—c) pontban felsoroltak helyett hozzajarulasukkal azok egyenesagi rokonat, valamint 6rokbe fogadott
gyermekét illeti meg.

(3) Tarsbérlet esetén a kdzosen hasznalt lakéteriiletet a (2) bekezdés ¢) pontja szerinti ardnyban kell figyelembe
venni.

(4) A bérleti jogviszony (1) bekezdés szerinti fennadllasa id6tartamdnak megdllapitdsakor

a) a 23/A. § (2) bekezdés és a 26. § szerinti cserelakds felajanldsa esetén — ha a bérl6 személye azonos — az érin-
tett lakdsra és a kordbbi lakdsra vonatkozé hatarozatlan idejd bérleti jogviszony

idGtartamat,

b) a bérleti jogviszony 32. § szerinti folytatéjanak mingsulé személyek és jogel&djeik bérleti jogviszonydnak
idStartamat 6ssze kell szamitani.

(5) Az e rendelkezés hatalybalépésekor mar fennallé bérlétarsi jogviszony esetén az (1) bekezdés szerinti id6-
tartam szempontjabdl minden bérl6tars tekintetében a bérleti jogviszonyt elsGként létesitd, vételi jog gyakorld-
sara jogosult bérlg bérleti jogviszonyanak idétartama iranyado.

(6) Az e §-ban szabdlyozott vételi jog jogosult altali gyakorlasa esetén az 6nkormanyzatot, tovabba az allamot
jogszabdly alapjan megillet§ el6vasarlasi jog nem gyakorolhaté.«

»46. § (1) Nem all fenn vételi jog

a) az olyan onkormdnyzati lakasra, amely az 6nkormanyzat 2021. januar 1-jén hatdlyos dontése alapjan bon-
tasra kijelolt épiiletben van;

b) a bérlSkijelolési és az ismételten gyakorolhat6 bérlékivalasztasi joggal érintett lakdsra;

c) jogszabaly alapjan szolgalati vagy vallalati bérlakdsnak mindsiil6, illetve szerz6dés alapjan valamely feltétel
bekovetkezéséig bérbe adott lakasra;

d) az elidegenitési és terhelési tilalommal terhelt lakdsra;

e) a nyugdijashazban, a garzonhazban |év§ lakasra;

f) a miteremlakasra, a szobabérl6k hazaban 1évd lakrészre.

(2) Az olyan 6nkormanyzati lakasra, amely az 6nkormanyzat 2021. janudr 1-jét megeléz&en hozott dontése
alapjan mar folyamatban lévé atalakitas, korszerdsités, feldjitas alatt all6 épiiletben van, a vételi jog 2022. jani-
us 30. napjat kovetGen, illetve ha az korabbi, az atalakitas, korszer(sités, feldjitas befejezését kovetGen gyako-
rolhato.

(3) Nem gyakorolhatja vételi jogat a jogosult, ha e rendelkezés hatalyba Iépését megel6z6 egy évben harom
havi lakbért meghaladd bérleti dij tartozdsa allt fenn a bérbeadd felé.

(4) Nem gyakorolhatja vételi jogat a jogosult, ameddig ad6- vagy adék médjara behajtandé kéztartozasa, a tar-
sadalombiztositasi alap javdra teljesitendd tartozdsa, vagy a tulajdonos allam vagy 6nkormanyzat felé barmilyen
jogcimen lejart és ki nem egyenlitett tartozasa all fenn.

(5) A vételi jog jogosultja a vételi joggal érintett lakast a tulajdonjogat bejegyz6 hatdrozat keltét kovetd négy
éven belil nem idegenitheti el. A tilalomba ltk6z6en megkotott szerzGdés semmis, az ilyen szerzGdésen ala-
pul6 bejegyzési kérelmet az ingatlan-nyilvantartasrél sz6l6 1997. évi CXLI. torvény (a tovabbiakban: Inytv.)
51. §-a szerint el kell utasitani.

(6) A vételi jog jogosultja tulajdonjoganak bejegyzésével egyidejlileg az ingatlanligyi hatésag a lakasra elidege-
nitési tilalmat koteles négy évre az ingatlan-nyilvantartasba feljegyzeni.«

»47. § (1) Az e torvény alapjan vételi joggal érintett lakasnak az 52. § szerint megallapitott forgalmi értékét a vé-
teli jog jogosultjaval az erre iranyul6 kérelme benyuijtasatol szamitott hat honapon belil k6zolni kell. A kozlés
késedelmébdl eredd karért a tulajdonos éllam, illetve 6nkormanyzat felel. A vételi jog jogosultja a forgalmi érték
megallapitasat a tulajdonos allamtdl, illetve 6nkormdnyzattél e rendelkezés hatalybalépését kovetd — vagy
ha a vételi jog alapjaul szolgdl6 bérleti jogviszony idGtartama e rendelkezés hatalybalépésekor az 6t évet még
nem éri el, igy az Gt év elteltét kovets — egy éven beliil kérheti, e hatarid6t kovetGen benyijtott kérelme esetén
vételi jogat nem gyakorolhatja.

(2) Ha a tulajdonos 6nkorményzat az (1) bekezdés szerinti forgalmi értéket a vételi jog jogosultjaval hat hénapon
belil nem kozli, gy a vételi jog jogosultjanak kérésére az allam koteles a forgalmi érték megdllapitdsardl és
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annak jogosulttal val6 kozlésérgl gondoskodni, amely esetben az dllam részérgl ezzel kapcsolatosan felmerdilt
koltségeket a tulajdonos 6nkormanyzat koteles az allam részére megtériteni.

(3) A vételi joggal érintett lakas vételara a forgalmi érték

a) 80 szazaléka, amennyiben a vételi jog szempontjabdl alapul vett bérleti jogviszony idGtartama az egyoldald
nyilatkozat kozlésének idGpontjdban 5 év és 15 év kozotti;

b) 50 szazaléka, amennyiben a vételi jog szempontjabdl alapul vett bérleti jogviszony id6tartama az egyoldald
nyilatkozat kozlésének idGpontjdban 15 év és 25 év kdzotti;

c) 15 szazaléka, amennyiben a vételi jog szempontjabdl alapul vett bérleti jogviszony id6tartama az egyoldald
nyilatkozat kozlésének id6pontjdban eléri vagy meghaladja a 25 évet.

(4) A (3) bekezdés a) és b) pontjatdl eltérGen a vételi joggal érintett lakas vételdra a forgalmi érték 35 szazaléka
abban az esetben, ha a vételi jog alapjaul szolgal6 bérleti jogviszony a 29. § szerinti csere Gtjan jott létre és
a csere soran tulajdonjogot cseréltek bérleti jogra.

(5) A vételar egy 6sszegben valé megfizetése esetén a jogosultat a vételdrbdl tovabbi 5 szazalék arengedmény
illeti meg.

(6) A bérleti jogviszony (3) bekezdés szerinti id6tartamanak megdllapitasakor a 45. § (4) és (5) bekezdését alkal-
mazni kell.«

»48. § (1) Vételi jogat a 45. § szerinti jogosult a forgalmi érték kozlésétsl szamitott hat honapon beliil gyakorol-
hatja a tulajdonoshoz intézett egyoldald nyilatkozattal. A joggyakorlast be kell jelenteni a lakas fekvése szerint
illetékes févarosi, megyei kormanyhivatalnak (jelen alkalmazasaban a tovabbiakban: kormanyhivatal).

(2) A vételi jog gyakorlasara iranyul6 nyilatkozatnak tartalmaznia kell

a) az Inytv. 32. § (1) bekezdés a) és b) pontja szerinti adatokat, illetve az Inytv. 32. § (1) bekezdés g) pontja
szerinti nyilatkozatot;

b) az érintett lakds Inytv. 32. § (1) bekezdés c) pontja szerinti pontos megjel6lését (telepiilés neve, helyrajzi
szam) és a bejegyzéssel érintett tulajdoni hanyadot;

c) a 47. § szerint kozolt forgalmi értéket;

d) a 47. § alapjan megallapitott vételarat;

e) a vételar megfizetésének ltemezését, azzal, hogy legfeljebb huszon6t évi havonkénti egyenletes Osszegi
részletfizetés hatdrozhaté6 meg és a vételi jogot gyakorl6 nyilatkozat kozlésétSl szamitott nyolc napon beliil
legalabb a vételar tiz szazaléka egy 6sszegben megfizetendd;

f) a vételi jog gyakorlasdra, a tulajdonjog megszerzésére iranyul6 feltétlen és visszavonhatatlan nyilatkozatot;
g) a jogvaltozas jogcimét.

(3) Részletfizetés esetén az dnkormanyzatot, illetve az allamot a vételar 6sszegének erejéig a vételar megfizeté-
sének biztositasara a teljes vételar megfizetéséig torvényes jelzalogjog illeti meg a lakdsra. Az 6nkormanyzat,
illetve az allam a vételar teljes 6sszegének részére tortént megfizetésétsl szamitott 30 napon belil koteles kiad-
ni ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére alkalmas formdban és mellékletekkel a jelzdlogjog torléséhez — feltétlen
és visszavonhatatlan — hozzajarul6 nyilatkozatat.

(4) A (2) bekezdés szerinti nyilatkozathoz csatolni kell azokat az okiratokat, amelyekbdl a vételi jog gyakorlasa-
nak jogszerlsége megallapithato.

(5) A tulajdonos allam, illetve 6nkormanyzat a (2) bekezdés szerinti nyilatkozatot és mellékleteit az atvételtdl
szamitott 15 napon beliil koteles jévahagyasra a kormanyhivatal elé terjeszteni. Ha a tulajdonos szerint a vételi
jog gyakorlasanak valamely e torvényben meghatdrozott feltétele nem teljesiil, a (2) bekezdés e) pontja szerinti
els@ vételarrészlet hianytalanul nem keriilt megfizetésre vagy a vételi jog gyakorldsdra irdnyulé nyilatkozat hibds
vagy hidnyos, koteles erre vonatkozé indokolt irdsbeli észrevételét a kormdnyhivatal részére a (2) bekezdés
szerinti nyilatkozattal és mellékleteivel egyiittesen megkdildeni.

(6) A kormanyhivatal a nyilatkozatot, az esetleges észrevételt és a csatolt okiratokat megvizsgalja, és sziikség
esetén megfelel§ hatdridd tlizésével hianypétlasra hivja fel a nyilatkozattevét, illetve a tulajdonost.

(7) Ha a kormanyhivatal allaspontja szerint a vételi jog gyakorlasa valamely e torvényben meghatdrozott felté-
telének teljesiilése a hidnypotlasra torténd felhivds utan sem igazolt, a (2) bekezdés e) pontja szerinti elsG vétel-
arrészlet a hianypétlds sordn sem keriilt megfizetésre vagy a vételi jog gyakorlasara irdnyulé nyilatkozat a hiany-
potlasra felhivas utan is hibas vagy hianyos, a kormanyhivatal a jovahagyast megtagadija.

(8) Ha a kormanyhivatal a jovahagyast megadja, hatdrozataval elrendeli a vételi jog jogosultja tulajdonjoganak
bejegyzését, a (3) bekezdés szerinti jelzalogjog bejegyzését, és a 46. § (6) bekezdése szerinti elidegenitési tila-
lom feljegyzését, és a bejegyzés irdnt megkeresi az ingatlantigyi hatésagot.
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(9) A kormanyhivatal (8) bekezdés szerinti hatdrozatot tartalmazé megkeresése alapjan az ingatlantigyi hatsag
hatdroz a vételi jog jogosultja tulajdonjoganak bejegyzésérdl, a (3) bekezdés szerinti jelzdlogjog bejegyzésérdl
és a 46. § (6) bekezdése szerinti elidegenitési tilalom feljegyzésérdl.«”

,2. § A Lakastorvény 50. §-a helyébe a kovetkezd rendelkezés 1ép:

»50. § (1) Annak a bérl6nek a lakasat, aki nyugdijas vagy jogszabalyban meghatarozott nyugdijszerd rendszeres
szocialis elldtasban részesiil, és az elGvasarlasi jogaval nem él, a szerz&désének fennallasaig harmadik személy
részére csak a bérlg irasbeli hozzdjaruldsaval lehet elidegeniteni.

(2) Annak a bérl6nek a lakasat, aki nem él az e torvényben biztositott vételi jogdval, amennyiben az érintett
lakdsingatlanra vonatkozd bérleti jogviszonya kordbban nem sziinik meg, élete végéig csak a bérlg irasbeli
hozzajarulasaval lehet elidegeniteni.

(3) A (2) bekezdésben foglaltakat a 81. § (1) bekezdésével érintett, az dllam tulajdonaban all6 lakdsokra nem kell
alkalmazni.«”

,3. § A Lakastorvény 51. § (1) bekezdése helyébe a kovetkezd rendelkezés 1ép:

»(1) Az els6 adasvételi szerz6dés megkotését, illetve az elsé forgalmi érték kozlésére a 47. § (1) bekezdésben
el&irt hataridg lejartat megel6zéen az egylakasos vagy az egy helyiséghdl (helyiségcsoportbdl) dll6 épiilet ki-
vételével az épliletet tarsashdazza kell alakitani. A tarsashazalapitas késedelmébdl eredd karért a tulajdonos
allam, illetve 6nkormanyzat felel.«”

1. Az inditvany szerint a Torvény megjelolt rendelkezései azért ellentétesek az Alaptorvény P) cikk (1) bekezdé-
sében foglalt, az épitett kornyezet védelmére is vonatkozé visszalépés tilalmanak elvével, mert a targybeli,
vilagorokségi tertileten elhelyezkeds, miemléki védettséget is élvezd ingatlanokban talalhaté lakdsok értékesi-
tését (vételi jog gyakorlasa) nem kati az dllam (kozigazgatasi szerveken keresztil gyakorolt) jovahagyasahoz.
Az Alkotmanybir6sdg ennek megitélése korében eldszor attekintette a vildgorokségi teriileten 1évé miemléki
ingatlanok addsvételére vonatkoz6 szabalyanyagot, ezt kovetSen kitért a visszalépés tilalma kulturdlis 6rokségre
vonatkoz6 elvének értelmezésére, végiil elemezte, hogy a visszalépés tilalmanak alkotmanyos kovetelménye
teljesiil-e a tdmadott rendelkezések vonatkozasdban.

A Torvény inditvannyal tdmadott rendelkezései az Lt. dllami és 6nkormdnyzati lakdsok elidegenitésére vonat-
kozo specialis rendelkezéseket tartalmazé Harmadik Részét érintik, mégpedig gy, hogy a Torvény vilagorok-
ségi helyszinen és véd&ovezetében taldlhaté lakasok estében meghatarozott személyi kor tekintetében vételi
jogot allapitanak meg, és rendelkeznek annak érvényesitésére vonatkozé alaki (eljarasi) szabdlyokrol.

Az &llami, 6nkormanyzati (tulajdond) lakdsok egy része — korbeli sajatossaguk, vagyis az altaluk esetlegesen
képviselt torténeti érték alapjan — megkiilonboztetett, vagyis kulturdlis 6rokség kategériajaba tartozéd védettsé-
get élvez(het). MegjegyzendG, hogy hazankban az dllami tulajdond méemlékek az egyes allami tulajdonban
lévé vagyontargyak onkormdnyzatok tulajdonaba addséarél szolé 1991. évi XXXIII. térvény (a tovabbiakban:
Vatv.) alapjan kertiltek 6nkormanyzati tulajdonba (3—6. §).

1.1. A hazai jogrendszerben az ingatlanok adasvételére vonatkozé dltalanos szabalyokat a Polgari Torvény-
konyvrél sz616 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) kotelmi jogi része tartalmazza. E f6szabdlytdl a jog-
alkot6 valamely specidlis jellemzével rendelkezd ingatlan esetében eltérd, illetve kiegészitd rendelkezést is al-
kothat. A miiemlékekre vonatkozo specidlis szabalyalkotast indokol e terlileten az ingatlan valamely (torténeti,
esztétikai) értéke szerinti megkilonboztetés, vagyis az az eset, ha az adasvétel targyat képezd ingatlan a kultu-
ralis 6rokség védelmérdl sz6l6 2001. évi LXIV. torvény (a tovabbiakban: Kotv.) valamely védettségi kategoriaja-
ba tartozik.

A Kotv. szabalyozasi koncepcidja szerint integralt védelmet val6sit meg harom targykor tekintetében: a miem-
|ékekre, a régészeti 6rokségre, valamint az ingd kulturdlis javakra vonatkozéan. A Kétv. szabalyai a magyar
allam dltal védett kulturdlis 6rokségre vonatkoznak, ettSl eltér az UGgynevezett vilagorokségi védettség.
Mig a Kotv. a magyar nemzet szempontjabdl jelentSs értékek védelmére sziiletett, addig az emberiség egyete-
mes értékeinek védelmével Gsszefliggésben a Votv. rendelkezik. Utébbi a Vilagorokségi Egyezmény végre-
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hajtasara jott létre, f& célkitlizése a vilagorokségi szempontok érvényesitése a kulturdlis 6rokségre vonatkozo
szabalyanyag megalkotdsa és végrehajtdsa soran.

Hazank a vilagorokségi teriiletek védelmével, kezelésével Osszefliggd specidlis jogi szabalyozast alkotott,
igy a Vilagorokségi Egyezmény és annak kihirdetése mellett a Votv. megalkotdsdval sajat nemzeti szabalyozas
jott létre.

A Votv. targyi hatdlya kiterjed mind a vilagorokségi elismerést mar élvezg, mind pedig a vilagorokségi varoma-
nyos terliletekre, utobbiak esetében az elismerést biztosito eljaras folyamatban van.

A jogalkot6 a Votv. megalkotdsdval megteremtette a nemzeti és az egyetemes védettséget élvezd kategoridk
kozotti dtmenetet, hiszen a Votv. 1. § (2) bekezdése szerint vilagorokségi vagy varomanyosi teriiletté csak a ko-
rabban hozott miniszteri dontéssel, hatarozattal vagy a kulturalis 6rokség védelmérdl sz6l6 torvény alapjan
miniszteri rendelettel védetté nyilvanitott és ekként kulturdlis 6rokségi védelmet élvezé miemléki érték vagy
nyilvantartott régészeti lelGhely; vagy a természet védelmérdl sz6lo torvény erejénél fogva védett vagy a termé-
szet védelmérdl szol6 torvényben kapott felhatalmazas alapjan védetté nyilvanitott orszagos jelentGségl védett
természeti teriilet, tovabba az orszagos jelentGségli védett természeti teriilet kijelolt védGovezete nyilvanithato.
Mindez azt jelenti, hogy a vilagorokségi védettség a hazai jogrendszerben meghatdrozott feltételek szerint vé-
dettséget élvezd kulturalis vagy természetvédelmi szempontbdl védett ingatlanokhoz kétédhet masodlagos
jelleggel.

A Votv. fogalomhasznalataban szerepld kulturdlis 6rokség fogalma tgy hatarozhaté meg, mint olyan ing6, vala-
mint ingatlan dolog, amelynek alapkritériuma, hogy torténeti, miivészeti, etikai vagy esztétikai értekkel rendel-
kezzen. Egyszersmind e kritériumok kiilonboztetik meg a vilagban fellelhetd egyéb ingatlantél, valamint ingo
hasznalati targytdl a kulturdlis 6rokség fogalmi korébe tartozo értékeket.

[30] Jelen ligy targya, vagyis az, hogy éllami és 6nkormdnyzati lakasok a kulturdlis 6rokség fogalmi korébe tartozo
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mdemléki érték vagy miemlék kategdridjaba tartozhatnak védettségiik esetén, a nemzeti szintli védelmen tdl
az érték, az emberiség szempontjabdél meglévd jelentGségét pedig az UNESCO Vildgorokségi Bizottsaga a vi-
lagorokségi cim adomdnyozasaval ismerheti el, amely két kategéria a Votv. rendelkezései értelmében fedi egy-
mast.

Az épitett 6rokségi elemek védelme kiilonb6z6 lehet azok foldrajzi kiterjedése és a védettséget elrendeld férum
alapjan is. A védett targy jellege alapjan a védelem kiterjedhet egyrészt egyedi épitményekre, de kiterjedhet
épiletegylittesekre és azok természetes kornyezetére is. A védettséget elrendel§ férumrendszer pedig lehet
egyrészt a nemzeti védettséget elrendeld allam, amely kategérian beliil tovabbi két alkategéria: a nyilvantartas-
ba vett memléki érték és a védetté nyilvanitott méemlék kilonithets el, el6bbi esetében a védettsége ténye
egyedi hat6sagi dontésen, utébbi esetében pedig miniszteri rendeleten alapul. Ha pedig a védett targy értéke
az emberiség szempontjabdl is kiemelkedd, akkor a vildgorokségi védettségrél, vagyis nemzetkozi védelmi
szintr6l beszélhetlink.

1.2. Az alapfogalmak attekintése utan az Alkotmanybir6sag vizsgalta az e targyakra vonatkozé szabalyozasi
koncepcioé jellemzgit abbdl a szempontbdl, hogy atruhdzasuk esetére milyen specidlis elGirdasok alkalma-
zanddak.

El6ljaréban megjegyzendd, hogy a Kétv. védett miemléki értékekre vonatkozo szabdlyanyagat a vilagorokségi
tertileteken is alkalmazni kell, a fenti fogalommagyarazat alapjan.

AlapvetGen a védett ingatlan kiemelkedd jelentGségének igazoldsdhoz f(iz6d6 szempontrendszernek valé meg-
felelés képezi az allami védettség alapjat, egyszersmind indokolja azt is, hogy a f6szabalytdl eltér6 médon
mehet végbe a miemléki ingatlanok (lakasok) adasvétele.

A Kotv. amellett, hogy a kulturdlis 6rokség védelmének altaldnos szabalyait tartalmazza, az egyes elemekre
vonatkoz6 specidlis rendelkezéseket is megallapit, igy 6nallé fejezetet szentel a mGemlékeknek. A méemléki
értékek kategoridjan beliil elhelyezhet6 miemlékek megérzése korében tartalmaz rendelkezéseket 1. a védett
értékek fenntartasara, 2. mélté haszndlatara és helyredllitdsara, valamint 3. azok hasznositasara és tulajdon-
joganak atruhazasara vonatkozé jogligyletekre nézve.

A miemléki védettség alatt all6 ingatlanok tekintetében a szabalyozas érinti az ezzel Osszefliggs jogligyletek,
ezen beliil azok adasvétele specidlis szabalyainak meghatarozasat. A szabalyozasi rendszer alapjan az allam két
eszkozzel garantalhatja a védett ingatlan értékének fenntartasat az adasvételt kovetGen is.

Az egyik ilyen eszkoz az allamot és/vagy onkormanyzatokat megillet§ el6vasarlasi jog. A Kotv. 32. § d) pontja
alapjan a mdemléki védettséget elrendel6 miniszteri rendeletnek tartalmaznia kell az el6vasarlasi jogra nézve
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elGirast, ezen tdl a miemlékeken fennallé el6vasarlasi jog részletszabalyait a Ktv. 86. §-a tartalmazza. A Kotv.-t
mint hattérszabdlyt egésziti ki a Votv. 6/A. §-anak vilagorokségi teriiletre vonatkozo rendelkezése. A magyar
allam szamara el6vdsarlasi jogot dllapit meg a vildgorokségi helyszinen talalhaté ingatlan tekintetében, am
ez nem vonatkozik a lakhatds céljara szolgal6 rendeltetés szerinti jellegl épliletet (kiilonosen: lakas, lakéhdz),
valamint a mez§&- és erd6gazdaségi foldek forgalmardl sz6l6 torvény szerinti foldre (Lt. 6/A. §).

A masik allami garancia tulajdonosvaltas esetén a védett érték megGrzésére az ligylet ,jovahagyasanak” jogin-
tézménye.

A Ko6tv. 44. §-a értelmében miniszteri jovahagyas sziikséges 1. az olyan jogligylethez, amelynek alapjan a nem-
zeti vagyon korébe tartozé miemlék tulajdonjoga atruhdzasra keriil, vagy az egyéb médon kikeril a nemzeti
vagyon korébdl, vagy azon osztott tulajdon létesiil, 2. az olyan jogligylethez, amely az allami vagyon kérébe
tartoz6 miiemléket — a jogszabalyban foglaltak szerint, kozérdekbdl alapitott hasznalati jog, vezetékjog, szolga-
lom kivételével — megterheli, biztositékul adja, 3. az allami tulajdonban all6 mGemlék vagyonkezelGjének kije-
|6léséhez vagy annak megvaltoztatasdhoz, végiil 4. vagyonkezel6 hianyaban az allami tulajdonban &ll6 méem-
lék hasznositasara iranyulé barmely jogligylethez.

E jovahagyas a Kotv. 44. § (2) bekezdése szerint a jogligylet érvényességi kelléke, amely csak abban az esetben
tagadhat6 meg, ha a jogiigylet a védettséget megalapozo értéket veszélyezteti, vagy az a védett érték egységes
tulajdonosi szerkezetének kialakitasat, egységes hasznositasat nem szolgdlja. E hozzdajarulé nyilatkozat a jog-
tugyletekkel kapcsolatos ingatlan-nyilvantartdsi kérelem kotelezé melléklete.

A Kotv. rendelkezésén tal az Lt. 55. §-a az dllami vagy dnkormanyzati bérlakdsok és helyiségek elidegenitését
hatésagi hozzdjarulashoz kéti (hozzajarulas elidegenitéshez). E szabalyozasi korbe tartoznak az Lt. 55. § (4) be-
kezdése szerint a mlemléképiiletben 1évé lakasok vagy helyiségek, amelyeket a miemléki hatsag hozzajaru-
lasdval, a kiilon jogszabadly rendelkezéseinek figyelembevételével lehet elidegeniteni. Ezzel az Lt. a Kétv.-ben
taldlhat6 jovahagyas jogintézményéhez képest miiemléki védettséget élvez§ allami vagy onkormanyzati laka-
sok esetére specialis hozzdjaruldst tesz kotelez6vé.

A Kotv., a Vétv., valamint az Lt. e pontban elemzett rendelkezései alapjan megallapithatd, hogy a Torvény vi-
lagorokségi vagy varomanyosi helyszinen taldlhaté bérlakasokra vonatkozé, vételi jogot megallapité rendelke-
zése, a védettség kettdsségére tekintettel egylittesen alkalmazandé.

Az Lt. 91/A. § 15. pontja szerint ugyanis miemléképiiletben |évé lakds: a kiilon jogszabalyok alapjan miemlék-
nek nyilvanitott épiletben lév6 lakds. A miemlék fogalmat pedig a Kétv. 7. § 15. pontja tartalmazza: olyan
nyilvantartott miemléki érték, amelyet miniszteri dontéssel, hatarozattal vagy e térvény alapjan miniszteri ren-
delettel védetté nyilvanitottak.

A vilagorokségi és egyben miemléki védettséget élvezd ingatlanokban taldlhaté lakdsokkal 6sszefiiggs barmi-
lyen jogcimen torténd tulajdondtruhdzéshoz/elidegenitéshez (nem csupan adasvételhez) elézetesen be kell
szerezni az O6rokségvédelmi hat6sdg hozzajarulasat.

Az elidegenitéshez valé hozzdjarulas a Ptk. 6:118. §-a szerinti jovdhagydsnak mindsiil, amely elmaradasa esetén
a szerz6dés nem valik hatalyossd, a szerz8dés teljesitése tehat nem kovetelhetS. Ha pedig az mégis megtortént,
akkor az érvénytelen szerz&désre vonatkozo jogkdvetkezményeket kell alkalmazni. Tovabba a Ptk. 1:5. § (2) be-
kezdése szerinti jogszabdly altal megkivant nyilatkozat megtagadasa esetén, ha ez nyomés kozérdeket vagy
kilonos méltanylast érdeml& magdnérdeket sért, a birdsag a nyilatkozatot itéletével potolhatja, feltéve, hogy
az érdeksérelem masképpen nem hérithato el.

A jogalkot6 a kulturdlis 6rokség védelmével kapcsolatos szabalyokrél sz6l6 68/2018. (IV. 9.) Korm. rendelet
(a tovébbiakban: Ovr.) 6rokségvédelmi (mdemléki) hatdsagként a fGvarosi és megyei kormdnyhivatalokat
jelolte ki.

2. Az inditvany értelmében az Alaptorvény P) cikk (1) bekezdésébdl kovetkezd visszalépés tilalma azért merdil
fel, mert a vételi jogot telepit6 Torvény a vilagorokségi teriileten allé miemléki ingatlanok teljes korét érinti,
gy, hogy az érintett lakasok specidlis jellegét a jogalkoté figyelmen kiviil hagyta, igy azok allaganak fenntarta-
sat az allam a tulajdonosvaltds soran nem garantalja.

Az Alkotmanybir6sag ennek elbiralasa soran az Alaptorvény P) cikk (1) bekezdésének altaldnos értelmezésébdl
indult ki. Ertelmezésében az Alaptorvény e rendelkezése alapveten allami garanciat, kotelezettségvallaldst tar-
talmaz, amelynek alapjogi oldaldt a természetvédelem esetében az Alaptorvény XXI. cikk (1) bekezdése tolti
meg tartalommal. Az Alaptorvény P) cikk (1) bekezdése ,a public trust kornyezeti és természeti értékekre vo-
natkozé koncepcidjanak alkotmanyjogi megfogalmazasan alapul, amelynek lényege, hogy az allam a jové
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nemzedékek mint kedvezményezettek szamdra egyfajta bizalmi vagyonkezelGként kezeli a rd bizott természeti
és kulturalis kincseket, és a jelen generacidk szamara csak addig a mértékig teszi lehetévé e kincsek hasznalatat
és hasznositasat, ameddig az a természeti és kulturalis értékeket mint 6Snmagukért is védelemben részesitendd
vagyontargyak hosszd tdvi fennmaradasat nem veszélyezteti. Az allamnak e kincsek kezelése és az arra vonat-
koz6 szabalyozds megalkotasa soran egyardnt tekintetbe kell vennie a jelen és a jové generaciok érdekeit.
A természeti és kulturdlis er&forrasok jové nemzedékek szamara torténé megGrzésének magyar Alaptorvény-
ben talalhaté szabalya ily médon az Gjonnan kialakult és megszildrdult univerzélis szokasjog részének is tekint-
hetd, és kifejezi az alkotmdnyozo elkotelezGdését a kornyezeti, természeti és kulturalis értékek fontossaga és
megGrzése irant. [...] A P) cikk (1) bekezdése ennek megfelelGen egyszerre tekinthet6 a XXI. cikk (1) bekezdé-
sében foglalt alapvet6 emberi jog garancidjanak, illetGleg a nemzet kozos oroksége védelmét el6ird olyan
sui generis kotelezettségnek, mely a XXI. cikk (1) bekezdésén tdlmenden, dltalanos jelleggel is érvényesiil
{13/2018. (IX. 4.) AB hatarozat, Indokolds [14]}.” {14/2020. (VII. 6.) AB hatdrozat, Indokolas [22], [34]}

2.1. Az Alkotmanybirésag ezt kovetSen attekintette a visszalépés tilalmdhoz fiz6d6 gyakorlatat, majd attért
annak elemzésére, hogy az elv az épitett kornyezet elemeihez tartozé miemlékek vételi jogaval Osszefiiggés-
ben hogyan érvényesiil.

Az Alkotmanybirésag gyakorlataban a visszalépés tilalmdnak elvét az egészséges kornyezethez valé joggal
Osszefliggésben dolgozta ki az Alkotmdny hatdlya alatt. Az Alkotmanybirésdg a kornyezetvédelmi targykord,
az Alaptorvény hatdlybalépése el6tt meglévd gyakorlata az aldbbiak szerint jelen tgyben is felhasznalhato:
,az Alkotmany 18. §-an alapulé érvek, jogelvek és alkotmanyossagi 6sszefliggések felhasznalhatok az Alaptor-
vény XXI. cikk (1) bekezdését érintd alkotmdanyossagi kérdések megvalaszoldsdhoz” {3068/2013. (lll. 14.) AB
hatarozat, Indokolas [46]; 16/2015. (V1. 5.) AB hatdrozat, Indokolas [90]; 17/2018. (X. 10.) AB hatarozat, Indo-
kolds [81]}. A testlilet arra is rdmutatott, hogy az Alaptorvény nem csupdn megérizte az egészséges kornyezet-
hez val6 alapjog védelmi szintjét, hanem lényegesen b6vebb rendelkezéseket is tartalmaz. Az Alaptorvény
ezaltal a kornyezetvédelmi értékrendet és szemléletet tovabbfejlesztette {16/2015. (VI. 5.) AB hatarozat, Indo-
kolds [91]; legutobb megerdsitette: 3223/2017. (IX. 25.) AB hatarozat, Indokolds [26]}.

Az Alkotmdny hatalya alatt az Alkotmanybir6sdg a 28/1994. (V. 20.) AB hatdrozatban (a tovabbiakban: Abh1.)
mdig hat6 dogmatikai megalapozottsdgat adta a kornyezethez valé jogbdl kovetkezé allami kotelezettségek
értelmezésének. Eszerint ,a kornyezethez valé jog az dllam kornyezetvédelemre vonatkozé kotelességei telje-
sitésének garancidit emeli az alapjogok szintjére, beleértve a kornyezet elért védelme korlatozhatésaganak fel-
tételeit is. E jog sajatossagai folytan mindazokat a feladatokat, amelyeket masutt alanyi jogok védelmével teljesit
az allam, itt torvényi és szervezeti garancidk nyujtasaval kell ellatnia.” (ABH 1994, 134, 138) Az Abhl.-ben
az Alkotménybir6sdg azt is megdllapitotta, hogy a kdrnyezethez val6 jog a kornyezet védelmére és az élet ter-
mészeti alapjanak fenntartdsdra vonatkozé allami kotelességet jelenti. Ebben a tekintetben az ,alanyi jogok
feladatat is jogalkotdsi és szervezési garancidkkal kell az allamnak pétolnia” (ABH 1994, 134, 139). Az Alkot-
mdnybirésdg hangsilyozta azt is, hogy a kdrnyezethez val6 jog intézményes védelmének mértéke nem tetszG-
leges. ,A kornyezethez val6 jog targyabdl és dogmatikai sajatossagabol az kovetkezik, hogy a természetvéde-
lem jogszabalyokkal biztositott szintjét az allam nem csokkentheti, kivéve, ha ez mas alkotmanyos jog vagy
érték érvényesitéséhez elkerilhetetlen. A védelmi szint csokkentésének mértéke az elérni kivant célhoz képest
ekkor sem lehet aranytalan.” (ABH 1994, 134, 140) Kimondta tovdbba azt is, hogy a kornyezethez valé jog
érvényesitése azt is megkivanja, hogy az ,allam a preventiv védelmi szabalyoktdl ne |épjen vissza a szankcidk-
kal biztositott védelem felé. Ett6l a kdvetelménytdl is csak elkertilhetetlen sziikségesség esetén, és csak aranyo-
san lehet eltérni.” {ABH 1994, 134, 141; 6sszefoglaléan: 16/2015. (VI. 5.) AB hatdrozat, Indokolas [81]}

Az Alkotmanybir6sag szerint a visszalépés tilalmanak Iényege, hogy ,az egyszer mar elért védelmi szinvonal
ne csokkenjen”, kiegészitve azzal, hogy ,a tilalmak és szankcidk szigoritdsa nem elegendé: olyan megel6z6
biztositékok is kellenek, amelyek a kdrokat ugyanolyan valészintiséggel kizarjak, mintha a teriilet allami tulaj-
donban és természetvédelmi szerv kezelésében lenne” (ABH 1994, 134, 142).

Az Alaptorvényhez fiz6d6 alkotmanybirésagi gyakorlat az egészséges kdrnyezethez valé jog és a P) cikk (1) be-
kezdésének egyiittes értelmezése soran a kovetkezSket deklaralta.

Az Alaptorvény P) cikk (1) bekezdése a kornyezet védelmének kotelezettségét (a korabbi Alkotmany rendelke-
zéseit meghaladdéan) immaron az allam és mindenki szamdra rogziti. Az Alaptorvény P) cikkébdl pedig a ter-
mészeti erforrasok, és ezaltal a kornyezet allapotara vonatkozé abszoldt jelleg, tartalmi zsinérmérték is
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kovetkezik, amely objektiv kovetelményeket tamaszt az allam mindenkori tevékenységével szemben {28/2017.
(X. 25.) AB hatdrozat, Indokolas [30]-[32]}.

,A P) cikk (1) bekezdése ugyan taxative nem hatdrozza meg a védendd természeti értékek korét (lasd a »kiilo-
nosenc« kitételt), am azt igen, hogy val6jaban mit jelent a kornyezetvédelem mint dllami és dllampolgari kotele-
zettség: 1. a védelem, 2. fenntartas; 3. jov6 nemzedékek szamara torténé meglrzés. Az dllami kotelezettség
tehat 6nallé szabalyozast nyert és hangsulyt kapott az Alaptoérvény P) cikk (1) bekezdésében. Az Alaptorvény
jelent8s elGrelépése a kotelezetti kor kiterjesztése. Amig az Alkotmany alapjan a kornyezetvédelemben csak
az éallami kotelezettségek voltak hangsilyosak, addig az Alaptorvény »mindenki« — igy a civil tarsadalom és
minden egyes allampolgdr — kotelezettségérdl is beszél.” {16/2015. (VI. 5.) AB hatarozat, Indokolds [92]}

Amig az Alkotmdny pusztin az egészséges kornyezethez valo jogot deklaralta, és ezt elsGsorban az Alkotmany-
bir6sag gyakorlata toltotte ki tartalommal, addig az Alaptorvény hatdlybalépését kévetGen immaron kozvetlentil
az Alaptorvénybdl kovetkezik az alkotmanyoz6 azon akarata, miszerint az emberi életet és létfeltételeit oly
maédon kell védeni, hogy azt a visszalépés tilalmanak altalanosan elfogadott elvébdl kdvetkezGen semmikép-
pen se rontsa {28/2017. (X. 25.) AB hatarozat, Indokolas [28]}. A visszalépés tilalmat az Alkotmanybirésag
az eldvigyazatossag és a megel6zés elveivel immar egységben értelmezi: a P) cikk (1) bekezdésének, valamint
a XX cikk (1) bekezdésének tartalmaként azt a kdvetelményt rogziti, ,hogy minden olyan esetben, amikor
a kornyezet védelmére vonatkozé szabalyozas atalakitasra kerdil, a jogalkoténak tekintettel kell lennie az el6vi-
gyazatossag és a megelG6zés elveire is, hiszen »a természet és a kornyezet védelmének elmulasztdsa visszafor-
dithatatlan folyamatokat indithat meg«” {13/2018. (IX. 4.) AB hatdrozat, Indokolas [20]; 17/2018. (X. 10.) AB ha-
tarozat, Indokolas [871}.

Az Alkotmdnybirésdg 4/2019. (Ill. 7.) AB hatarozatdban 6sszefoglaléan mutatta be a non derogation elv alkot-
manyossagi értelmezését. Megerdsitette azt az értelmezést, miszerint a visszalépés tilalma az (egészséges kor-
nyezethez val6 jog) alapjog alanyi oldalat képezi, korlatozhat6saga az Alaptorvény I. cikk (3) bekezdése szerint
itélhetd meg (Indokolas [42]). Az Alkotmdnybirésag tehdt ramutatott, hogy az egészséges kornyezethez valé jog
sem abszol(t jog, az is korlatozhaté az Alaptorvény altal lefektetett alapjogi teszt szerint {17/2018. (X. 10.) AB
hatarozat, Indokolds [94]}. A testiilet értelmezésében ,[a] kornyezethez valé jog targyabdl és dogmatikai saja-
tossagabdl az kovetkezik, hogy a természetvédelem jogszabdlyokkal biztositott szintjét az allam nem csokkent-
heti, kivéve, ha ez mas alkotmdnyos jog vagy érték érvényesitéséhez elkeriilhetetlen. A védelmi szint cskken-
tésének mértéke az elérni kivant célhoz képest ekkor sem lehet ardnytalan.” {16/2015. (VI. 5.) AB hatarozat,
Indokolas [80]; 3223/2017. (IX. 25.) AB hatarozat, Indokolas [271}

Az Alkotmanybirésag gyakorlataban a visszalépés tilalma nem automatikusan, hanem funkciéja szerint érvé-
nyesil az irdnyadé alapjogi teszt alkalmazasaval {17/2018. (X. 10.) AB hatarozat, Indokolas [951}. A 4/2019. (Ill. 7.)
AB hatdrozatban lefektetett teszt szerint vizsgalandd, hogy 1. az inditvanyban el6adottak az egészséges kornye-
zethez valé jog hatdlya ald tartoznak-e; 2. megdllapithat6-e visszalépés a védelmi szintben; és ha igen, akkor
3. a visszalépésben megnyilvanulé korlatozas igazolhat6-e az Alaptorvény I. cikk (3) bekezdésének a fiigg-
vényében, azaz a sziikségességi-aranyossagi kritériumrendszer szerint alkotmanyos-e (Indokolas [44]).

2.2. Az Alkotmanybirésag az egészséges kornyezethez valé jogot késGbbi gyakorlatdban kiterjesztette az épi-
tett kornyezet védelmére is. A 27/1995. (V. 15.) AB hatarozataban az Alkotmanybirésag kimondta, hogy a kor-
nyezethez vald joghdl kovetkezik, hogy ,az épitett kornyezet jogszabdlyban biztositott védelmi szintje jogilag
kotetlen hat6sdgi dontésekkel nem csokkenthets” (ABH 1995, 129, 134).

Az Alkotmanybir6sag gyakorlata szerint az egészséges kornyezethez valé jog az Alaptorvény P) cikk (1) bekez-
désében szinkronban értelmezve a miiemlékek védelmére is kiterjed, a 3104/2017. (V. 8.) AB hatarozat (a to-
vabbiakban: Abh2.) ugyanis igy fogalmazott: ,a méemlékvédelem korében tehat az dllam arra vallal kotelezett-
séget, hogy teherbiroképessége fliggvényében milyen értékeket kivan a jové nemzedékek szamara megdrizni,
amely alkotmanyos értelemben osztja az egészséges kornyezethez val6 jog korében megdllapitott visszalépési
tilalmat.” (Indokolas [40])

Az Abh2. szerint ,a P) cikk (1) bekezdése az egészséges kornyezethez valé alapvetS jog intézményvédelmi
garancidinak olyan pillére, amely a természetes és épitett kornyezet, a nemzet kdzos, természeti és kulturalis
oroksége értékeinek védelmét, fenntartasat és a jové nemzedékek szamara val6 megérzését az allam és min-
denki altalanos alkotmanyos felelGsségeként dllapitja meg és Alaptorvénybdl fakadd kotelességévé teszi” (Indo-
kolas [37]).
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Az Alaptorvény P) cikk (1) bekezdésén alapuld fenntarthatésdg kovetelménye ,az alkotmanyfejlédés olyan
eredményeként jelenik meg az Alaptorvényben, amely Gj alkotmanyos értékként az alapvetS jogokat és egyéb
alkotmanyos értékeket is Uj fejlédési perspektivaba helyezheti” (Abh2., Indokolas [38]).

Az Abh2. hangsilyozta az Alaptorvény P) cikk (1) bekezdésébdl kovetkezd allami kotelezettséget a miemlékek
megdrzésére vonatkozéan. Amig ugyanis az Alkotmanybirésag az Alkotmany alapjan a kérnyezethez val6 jog-
ra visszavezetve vonatkoztatta a védettségi kotelezettséget a kornyezet épitett elemeire, addig az Alaptorvény
P) cikk (1) bekezdésében e kételezettség mar 6nallé rendelkezésben jelenik meg. Igy az Abh2. szerint ,[a] nem-
zet kdzos orokségéért valo alkotmanyos felelGsség az Alaptorvényben altaldnos és egyetemleges, az egészséges
kornyezethez valé joggal kapcsolatos alkotmanybirésagi gyakorlat alapjan azonban ezen az dltalanos felelGssé-
gi koron beliil az allamot egyfajta primatus, elsGség illeti meg, illetve kételezi, hiszen e felelGsség intézményvé-
delmi garanciak révén 6sszehangolt érvényesitése, az intézményvédelem megalkotasa, korrekcidja és érvénye-
sitése kozvetlenil és elsGdlegesen allami feladat. A nemzet kozos Orokségéért valo alkotmanyos felelGsség
konkrét tartalmat ezért az egészséges kornyezethez valé alapvet§ jog intézményvédelmi garanciai és a jogbiz-
tonsag kovetelménye érvényesitése mellett a joggyakorlat, az alkotmanybirsagi gyakorlat és a jové jogfejlGdé-
se alakitja és bontakoztatja ki.” (Indokolas [39])

Az Alkotmanybirésag az intézményvédelmi garanciak mellett a fenntarthatésag kévetelményét is deklaralta
a P) cikk (1) bekezdésébdl kovetkezGen, amelyen belil 16/2015. (V1. 5.) AB hatdrozatdban kitért arra is, hogy
a P) cikk (1) bekezdése védshaldjaba tartozd ingatlanok esetében a tulajdonosi struktira atalakitasa milyen
alkotmanyos kovetelmények mentén lehetséges. Visszautalva az Abhl.-re, az Alkotmanybir6sag megerdsitette,
hogy a ,természetvédelmi célu kisajatitas torvényi alapjanak megléte azonban nem jelenti azt, hogy védelmi
kotelességének az allam ne tehetne mas médon eleget. [...] Elvileg lehetséges az is, hogy a természetvédelmi
szervek kezelésébdl ismét magantulajdonosok haszndlataba adjdk a védett teriileteket, mint ahogy lehetséges
a védett és védelemre tervezett teriiletek magantulajdonban, illetve magantulajdonosok kezelésében hagydsa
is; mindezekben az esetekben azonban a hasznaldk kotelezettségeit Ggy meg kell szigoritani, hogy a védelem
szintje és hatékonysaga ne csokkenjen.” (Abh1., ABH 1994, 134, 142; 16/2015. (V1. 5.) AB hatarozat, Indokolds
[52])

A visszalépés tilalmat tehat az Alkotmanybirésag miikodésének kezdetén deklaralta a kornyezethez valé joghdl
levezetve. Az Alaptorvény P) cikk (1) bekezdése az dllam védelmi kotelezettségeinek targykoreit nevesitve im-
mdr feltlinteti a kulturdlis értékek védelmének kotelezettségét is. A kornyezethez valé jogbdl kdvetkez§ vissza-
|épés tilalmdnak elvét, valamint annak intézményvédelmi garancidit az Alkotmanybirésag gyakorlata vonatkoz-
tatta, atemelte a kornyezet azon épitett elemeire is, amelyek kiilonleges értékkel birnak.

Az Alkotmanybirdsag a természetvédelemmel Gsszefliggésben bontotta ki a visszalépés tilalmanak dogmatika-
jat az egészséges kornyezethez vald joghdl levezetve (vo. a hatarozat indokolasanak I11/2. pontjaval, Indoko-
las [47] és kov.), jelen Ugy targya azonban — illeszkedve a Torvény targyi hatalyahoz — az épitett kdrnyezet ré-
szét képezé miemlékek védelmére vonatkozé dllami garancidk meglétének vizsgalata, ezért a visszalépés
tilalmanak érvényesitése sordn a testiilet a kornyezetvédelmi alapjogi dogmatika figyelembevételével arra is
kitért, hogy a ,jové nemzedékek szamara torténd megdrzés” allami kotelezettségéhez mely Alaptorvényben
deklaralt alapjog kapcsolddik. Az Alkotmanybirésag gyakorlataban ugyanis az Alaptorvény P) cikk (1) bekezdé-
sébdl fakado, kornyezetvédelemre vonatkozo allami kotelezettség alapjogi oldalat az Alaptorvény XXI. cikk
(1) bekezdése szerint toltotte meg tartalommal. A miemlékek védelme vonatkozdsaban ezen tdl nyomatékkal
értékelte az Alkotmanybirésdg, hogy a kulturdlis 6rokség megdrzéséhez fiz6d6 allami kotelezettség f6 célja
egyrészt a jelenkor szamara torténd megismerhet6vé tétel, masrészt a jové nemzedékek szamdra megGrzés.
Ezt alapul véve a kulturdlis 6rokség fogalmi korébe tartozé elemek vonatkozasdban a fenti kotelezettség alap-
jogi tikorképe ,kultirahoz valé jogként” is aposztrofalhatd, az Alaptorvény XI. cikk (1) bekezdésében deklaralt
mivel&déshez valé jog. Mig az allamnak kotelezettsége [az Alaptorvény P) cikk (1) bekezdésébdl és XI. cikk
(2) bekezdésébdl kovetkezben] a kulturdlis jog gyakorldsahoz sziikséges feltételrendszer kialakitasa, addig az al-
lampolgaroknak joguk van azok igénybevételére. Vagyis a miemlék védettségi szintjére vonatkozd visszalépés
vizsgdlatakor értékelni kell, hogy a kulturdlis 6rokség megismeréséhez, az Alaptorvény XI. cikk (1) bekezdésé-
bél kovetkezd alapjog és a P) cikk (1) bekezdésébdl fakado allami garancia biztositott-e.

Az Alkotmanybirdsag a kovetkezGkben azt vizsgalta, hogy az Alaptorvény P) cikk (1) bekezdésébdl fakado,
a kulturdlis értékekre fennallé védelmi, fenntarté megérzési allami kotelezettség maradéktalanul teljesil-e
a Torvény tamadott rendelkezéseivel 6sszefiiggésben.
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3. Az Alkotmanybirésag mindezek alapjan vizsgalta, hogy a Torvény inditvannyal tdmadott rendelkezései visz-
szalépést jelentenek-e az érintett miemlékek védettségének elért szintjében.

3.1. El6ljaréban az Alkotmanybirdsag kitért a Torvény targyi hatdlyara, amelynek segitségével megallapithato,
hogy a non derogation elvnek kell-e ebben a kérben érvényesiilnie.

A kulturalis 6rokség elemei nem elsGsorban hasznalati értékiik vagy gazdasagi hasznossaguk miatt kiemelked&
jelent&ségliek, hanem sokkal inkabb egyediségiik, eredetiségiik, potolhatatlansaguk és tobbségében mivészeti
értékiik miatt. E fogalombdl az is kovetkezik, hogy a kulturdlis 6rokség targya tobbnyire valamilyen mdalkotas.
Ertékiik meghatarozasa szempontjdbél specidlis dolgoknak minésiilnek. Kiilonlegességiik abban ll, hogy ket-
t0s jellegiik van: egyrészt kozkincsnek mindsiilnek, masrészt a tulajdonjog targyat kepézd, hasznalhaté dolgok-
nak. Ebbdl kovetkezik, hogy az Ggynevezett piaci értéken til szamos mas értékforma jellemzi Gket. Ezek kozdil
kiemelkedd az dgynevezett eszmei érték, amely a torténeti, mivészeti, moralis értékek sajatos 6tvozetét fejezi
ki, hiszen a kulturdlis 6rokség fogalmdba tartozo javaknak a tarsadalom jelentGséget tulajdonit, amelyet az allam
a védelem jogintézményével fejez ki. Az eszmei érték tehat a kdzérdek megjelenési formdja, hangsilyozza
a kozkincsjelleget, valamint kifejezi a tarsadalom megbecsiilését.

Az eszmei érték fogalmanak meghatdrozasarél és annak mibenlétérél a Kotv. a miemléki értéket definiald 7. §
10. pontja tesz emlitést, a ,kiemelkedd jelentGségl” fordulatot haszndlva: mdemléki érték ugyanis minden
olyan épitmény, torténeti kert, torténeti temetkezési hely vagy sajatos teriilet, valamint ezek maradvanya, tovab-
bad azok rendeltetésszerlien Osszetartozo egyiittese, rendszere, amely hazank multja és a magyar nemzet vagy
mas kozosség hovatartozds-tudata szempontjabdl orszagos jelentGségi torténeti, mivészeti, tudomanyos és
mdszaki emlék alkotérészeivel, tartozékaival és beépitett berendezési targyaival egyiitt. A kiemelked§ jelentd-
ség vilagorokségi helyszinek esetében a Votv. 2. § 1. pontja szerint a kiemelkedd egyetemes értékben keresen-
dé, amely a vilagorokségi helyszin altal megtestesitett érték. Kivételessége és paratlansdga miatt nemzetkdzi
szempontbdl is kiemelked§ és egyedi kulturalis 6rokségi, illetve természeti jelentGséggel bir, ennélfogva folya-
matos megbrzése és védelme az egész emberiség, a jelen és jovG generaciéi szamara kiemelked6 fontossagu.
A vilagorokségi teriiletek dltal megtestesitett egyetemes érték 1étét UNESCO Vilagorokség Bizottsaga fogadja el
és jeleniti meg a védettség intézményében.

A jogalkot6 — a vilagon szinte egyediildll6 médon — a hazai jogrendszerbe beépitette a vilagorokségi védettségi
kategoéridt. Mindezt nem a Kotv. rendszerébe elhelyezve tette, hanem 6ndll6 térvény megalkotdsaval fogalmaz-
ta meg azokat a garancidkat, amelyeknek a nagyobb foldrajzi kiterjedésd, kulturdlis vagy természeti értékiik
miatt védett ingatlanok kezelésében alkalmazanddak. A vilagorokségi helyszinek sajatossaga, hogy a kornyezet
épitett és természetes elemeinek védelmével egyidejlileg torténik, példaul a kultirtaj kategoria esetében.

Az Alkotmanybirésdg azt is értékelte, hogy jelen Torvény rendelkezései nem csupan a hazai védettséget élvezd
ingatlanokra, de egyetemes értéket képvisel§ kulturalis elemekre is vonatkoznak.

Az UNESCO vilagorokség-mozgalmdnak célja, hogy a jové szamara megkonnyitse és elGsegitse a mult értékei-
nek megG@rzését; tevékenysége kiilonodsen jelentds akkor, amikor kdrnyezeti katasztréfa, rombolds, megsemmisii-
lés fenyegeti a védett kulturdlis vagy természeti értéketeket, mozgalma ugyanis nemcsak a kulturdlis 6rokség,
hanem a természeti kdrnyezet védelmére is iranyul. A vilagorokségi helyszinné nyilvanitds fokozott figyelmet
irdnyit az adott épitett 6rokségre, tajra és megdrzésére. A vildgorokség védelmérdl sz6l6 egyezményt elfogadd
orszagok — a Vildgorokségi Egyezményben vallalt kotelezettségiik alapjan — kiemelten foglalkoznak az érték-
megdvas, fenntartds, kutatds, feldjitas kérdéseivel. E kotelezettségek elsGdlegesen arra az Egyezményben részes
allamra harulnak, amelynek a teriiletén a védett elem taldlhat6. Az Egyezmény szerint az dllamoknak minden
t6liik telhet6t meg kell tenniiik sajat eréforrasaik teljes igénybevételével, illetve ahol sziikséges, mindennem(
olyan nemzetkozi, kilondsen pénziigyi, mivészeti, tudomanyos és technikai segitség és egylittm{ikodés fel-
hasznalasaval, amely médjukban all. Az dllamoknak a teriiletikon elhelyezkedd természeti és kulturalis 6rok-
ség minél hatékonyabb és aktivabb védelme, megévasa, valamint bemutatdsa biztositdsanak érdekében — t&liik
telhetbleg, sajat korilményeiknek megfelel&en tett intézkedésekkel — a legnagyobb mértékben torekedniiik kell
a kovetkezokre: 1. olyan altalanos politikat alakitsanak ki, amely a k6z6sség életében a természeti és kulturalis
orokséget jelentdségének megfelelGen kezeli, és ezen 6rokség védelmét beépiti az tfogo tervezési programokba;
2. sajat teriletiikon — ott, ahol ilyenek még nincsenek — hozzanak létre egy vagy tobb, a természeti és kulturalis
orokség védelmére, megovdasara és bemutatdsdra szolgdlé szervezetet olyan személyi allomannyal, amely ren-
delkezik a rd harulé feladatok ellatasat biztosité eszkozokkel; 3. tudomdnyos és miszaki tanulmdnyokat és
kutatdsokat fejlesszenek ki, valamint dolgozzanak ki olyan operativ médszereket, amelyek alkalmassa teszik
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az allamot a kulturalis és természeti 6rokséget fenyegets veszélyek elhdritasara; 4. tegyék meg a megfelel§ jogi,
tudomanyos, mszaki, igazgatasi és pénziigyi intézkedéseket, amelyek ezen 6rokség kijeloléséhez, védelmé-
hez, megévasahoz, rendbehozataldhoz és helyredllitasahoz sziikségesek; 5. segitsék el6 a természeti és kultu-
ralis 6rokség védelmével, megdrzésével és bemutatdsaval foglalkozd nemzeti vagy regionalis képzési kdzpon-
tok alapitasat és fejlesztését, és kutatasokat 6sztondzzenek e teriileten.

A Torvény érintett rendelkezései a memléki védettséget élvezd, vilagorokségi teriileten taldlhaté lakasok vételi
jogdra vonatkozik. Mivel az Abh2.-ben foglaltak alapjan az Alaptorvény P) cikk (1) bekezdésén alapuld kornye-
zetvédelemben érvényesil§ visszalépés tilalmanak kovetelménye a miemlékvédelem korében is érvényesiild
alkotmanyos elv, igy az Alkotmanybirésag eddigi gyakorlata alapjan az inditvannyal tamadott Torvény targyara
vonatkozik, és alkalmazandé a visszalépés tilalmdnak elve.

3.2. Az Alkotmanybir6sdg az Abh2.-ben a visszalépés tilalmanak elvét az — Alaptorvény P) cikk (1) bekezdésé-
bél levezethets — allami védettség |étéhez kototte, igy fogalmazott: ,Ha egyszer mar valami védelem ala kerdilt,
az onnét valo kivételhez rendkiviili indok kell” (Abh2., Indokolas [40]). Ezzel 6sszefliggésben az Alkotmanybi-
résag jelen tgyben azt is értékelte, hogy a Torvény az Alaptorvény Xl. cikk (1) bekezdésébdl kovetkezé alapjog
gyakorldsara vonatkozik-e. Mivel a Torvény vizsgélt rendelkezései nem érintik a targybeli ingatlanok mdemléki
védettségét, és nem vonatkoznak a miéemléki védettség szintjének megvaltoztatasara, igy nem befolyasoljak
a Kotv.-ben és az Ovr.-ben biztositott, miemlékek altalanos védelmére és fenntarthaté hasznalatara vonatkozé
elGirasokat sem. Ennek megfelelGen a Kotv. 28. §-aban felsorolt, miemlékvédelem altalanos (allami) feladataira
vonatkozé llami kételezettségeknek a jévében is érvényesiilniiik kell. Igy biztositani kell tobbek kozott a m(i-
emlékekre vonatkozé tudomanyos alapkutatdsok és oktatds, szakiranyu szakképzés, ismeretterjesztés el6moz-
ditasat.

Tovabba a vételi jog gyakorldsat kovetGen is eleget kell tenni az éplilet jellegébdl adédé specidlis épitésiigyi
el6irasoknak, amelyek gyakorlasa, feltigyelete a kozigazgatasi szervezetrendszeren beliil 1év szakigazgatdsi
(miemlékvédelmi) hatésdgok hataskorébe tartozik, mivel az érintett éplilet mindsitése az alapja (és nem a tu-
lajdonos személye) a védettséget biztositd és a jogrendszerben miemlékekre vonatkozéan létezd, alkalma-
zand6 anyagi és alaki eljarasok aktivaldsanak.

A vételi jog telepitése sordn az Lt. 55. § (4) bekezdésében foglalt hat6sdgi hozzajarulds megfelel6 forma ahhoz,
hogy az allam kozigazgatasi szervein keresztiil vizsgdlja, hogy a vételi jog jogosultja a miemléket annak jellege
szerint fogja-e megdrizni a jovében. Onmagdban tehdt a miemléki lakdsokra alapitott vételi jog nem eredmé-
nyezi az Alaptorvény P) cikk (1) bekezdése szerinti védettségi szintben valé visszalépést {vo. 16/2015. (VI. 5.)
AB hatarozat, Indokolas [52]}.

Ezért az inditvanyt az Alkotmanybirésag elutasitotta.

3.3. Vizsgdlata soran az Alkotmanybir6sag — kordbbi gyakorlataval azonos médon — mindvégig szem el6tt tar-
totta ugyanakkor az Alaptorvény P) cikk (1) bekezdésébdl kovetkezs elGvigyazatossag és a megel6zés elvét
{Abh1., ABH, 1994, 134, 140-141; 4/2019. (lll. 7.) AB hatdrozat, Indokolas [74]}.

,Az Alaptorvény kifejezetten is nevesiti a P) cikk (1) bekezdésében a nemzet k6z6s 6roksége jové nemzedékek
szamara torténé megdrzésének kotelezettségét, dltalanossagban is azt az elvarast tdmasztja a jogalkotdssal
szemben, hogy a jogszabalyok meghozatalakor nem csak a jelen nemzedék egyéni és kozos sziikségleteit kell
mérlegelni, hanem figyelembe kell venni a jové nemzedékek életfeltételeinek biztositasat is.” {13/2018. (IX. 4.)
AB hatdrozat, Indokolas [14]}

Az Alaptorvény P) cikk (1) bekezdésén alapul6 dllami intézményvédelmi kotelezettség a miiemlékek hasznosi-
tasdra is vonatkozik. Az alaptorvényi és nemzetkozi egyezményben villalt kotelezettségébdl szarmazé alkot-
manyos kivdnalom, hogy a memléki védettséget élvezd ingatlanok értékesitése (hasznositdsa) soran az allam
megfelel§ garanciakkal biztositsa, hogy a miemlék védettségi szintjének megfelel§ kezelésbe kertil a tulajdo-
nosvaltast kovetGen is. Kiilonosen |ényeges garancia ez a targybeli lakdsok esetén, amelyek zéme els6 alkalom-
mal kertl ki az allami/Gnkormanyzati tulajdonbdl.

A védettségi szint fenntartasanal miemlékek esetében alkotmanyos kivanalom — kiilonosen, ha ahhoz nemzet-
kozi, vilagorokségi védettség kapcsolédik —, hogy a szabalyozds ne csupan a megdrzésre (konzervélasra) és
az azt ellen6rz6, engedélyezd szervekre, hanem az egyéb — kdzjogon kiviili — jogligyletekre is vonatkozzon.
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A Kétv. 6nallo fejezetben tartalmazza a memlékek altaldnos védelmére (fenntartasara, hasznalatara) vonatkozé
szabélyokat, az Ovr. pedig ehhez rendelten részletezi a szakmai védelem garantaldsahoz sziikséges anyagi és
alaki szabalyokat, valamint sz6l a memléki hatésagok kijel6lésérél.

A fenntartas és hasznalat tekintetében a Kotv. a Ptk.-hoz képest tobbletszabalyokat ir el6. E tobbletszabaly nem
a tulajdonjog részjogositvanyainak kiegészitését jelenti, hanem a tulajdonjogbdl fakado kotelezettségek betar-
tasanak szabalyait tartalmazza. Nem elegend6 példaul a miemlékek esetében csupdn a jél ismert, altalanosan
el6irt rendeltetésszerl haszndlat kovetelményének eleget tenni. A tulajdonjogi részjogositvanyok kozil a Kotv.
a hasznalathoz fliz6d6 jogot emeli ki, és ehhez kapcsolddd kotelezettségként nevesiti a fenntartasi kotelezett-
séget. Ez is jelzi, hogy a memlékek tulajdonosai e jogukbdl fakaddan tobb kételezettséggel talaljak, taldlhatjak
szemben magukat.

Osszhangban az épitett kdrnyezet elemeinek fenntartasara vonatkozé altaldnos szabdlyozassal, a fenntartds
alapkotelezettsége a memlék tulajdonosara harul. Nem minden esetben lehet azonban megelégedni a meglé-
vG dllapot fenntartdsaval, hiszen a memlékek védelmének Iényeges eleme a miemléki értékek megdrzése is.
A Kotv. 41. §-a értelmében a miemlékek fenntartasardl és jokarbantartdsardl a tulajdonos, illetve a tulajdonosi
jogok gyakorléja kételes gondoskodni. A miemlékeket épségben, jellegiik megvaltoztatasa nélkiil kell fenntar-
tani. E fenntartasi és jokarbantartasi kotelezettség kiterjed a miiemlék sajatos értékeit képez§ épitészeti, képzo-
és iparm(ivészeti alkotorészeire és tartozékaira is. Az Alaptorvény P) cikk (1) bekezdésébdl eredd kovetelmény,
hogy a torvényi — fenntartasra vonatkozé — kotelezettségnek valé megfelelést jogszabdlyban meghatarozott,
egyedileg vizsgalhat6 feltételek érvényesitésével igyekezzen garantalni. A Kotv. 42. § (1) bekezdése szerint,
ha a memlék tulajdonosanak személye, lakéhelye, tartézkodasi helye ismeretlen, a méemlék allagmegdvasa-
rél vagy jokarbantartdsarél — a tulajdonos koltségére — a hatésag gondoskodik, vagyis az érték megGrzésére
vonatkozé dllami kételezettség a magdntulajdonban dll6 miemlékek esetében is mogottes médon fenndll.

3.4. Az Alaptorvény P) cikk (1) bekezdésébdl kovetkezd kotelezettség tehat, hogy az allam a méemléket érinté
(hasznositasra, ezen beliil elidegenitésre vonatkozo) jogligyletek esetében is épitsen be olyan garanciakat, ame-
lyek hozzdjarulnak a védelmi szint fenntartasahoz. Jelen esetben ennek formajat az Lt. 55. § (4) bekezdése
a ,hozzajarulas” jogintézményével deklardlja, amelynek tartalmara nézve az Alaptorvény P) cikk (1) bekezdé-
sébdl kovetkez§ alkotmanyos kovetelmény, hogy a vizsgdlt Torvény altal telepitett vételi jog érvényesitése
soran, a méemléki hat6sag annak feltételeként vizsgdlja a kulturdlis 6rokség védelmének szempontjait.

Az alkotmanyos kdvetelmény szerint a memléki és vildgorokségi védettséget élvezs lakasokat érintd vételi jog
gyakorlasaval 6sszefliggd dontéshozatal sordn a hatésag a kulturdlis 6rokség védelmének szempontjait ne ren-
delje mas szempontok ala, hanem egyedileg vizsgalja, hogy a vételi jog gyakorlasa érinti-e a miemlék jové
nemzedék szamadra torténé megdrzéssel egyidejli fenntarthaté hasznalatat.

Az Alaptorvény P) cikk (1) bekezdése szerinti kévetelmény, hogy a miemléki lakdsok vételi joganak gyakorla-
sara vonatkoz6 szabdlyok alkalmazdsa sordn a Torvény és az Lt. 55. § (4) bekezdése egyiittes alkalmazasaval
garantdlja az 4llam, hogy a védelem szintje és hatékonysaga ne csokkenjen.

Mindezek alapjan az Alkotmanybir6sdg az Alaptorvény P) cikk (1) bekezdésébdl fakadé fenti alkotmanyos
kovetelményt allapitott meg.

V.

1. A koztarsasagi elnok inditvanyaban az Alaptorvény XlII. cikkének megsértésére is hivatkozott, amelyet egy-
részt arra alapoz, hogy az 6nkormdnyzat tulajdonat a Torvény altal terhel§ vételi jognak a kdzérdekdsége és
sziikségessége nem megalapozott. Masrészt az Alaptorvény Xlll. cikkének sérelmét a tulajdonkorlatozés ara-
nyossaganak, igy tartalmilag az Alaptorvény 38. cikk (3) bekezdése szerinti értékaranyossag megsértésére hivat-
kozassal is allitotta.

2. E kortilmények vizsgalatakor az Alkotmanybirésag nem tekinthet el a szabalyozas céljat meghatarozo — a jog-
alkot6 altal a Torvény indokolasaban is hivatkozott — torténeti el6zmények attekintésétsl, és a targyi azonossag
okdn nem hagyhatja figyelmen kivil azt sem, hogy az Abh.-ban — amelynek 2012 utani alkalmazhatésagat
az Alkotmanybirésag szamos hatarozata megerdsitett {18/2015. (VI. 15.) AB hatarozat, Indokolds [26]; 25/2015.
(VII. 21.) AB hatarozat, Indokolas [59]; 4/2018. (IV. 27.) AB hatarozat, Indokolas [34]} — foglalkozott az 6nkor-

manyzat tulajdondban lév§ ingatlanokat terhel6 vételi jog alkotmanyossaganak kérdésével.
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2.1. Az Abh.-ban az Alkotmanybirésag 6sszefoglalé jelleggel az alabbiakat allapitotta meg: ,Az 6nkormanyza-
tok tulajdonhoz juttatdsa olyan jogalkotasi folyamat keretében ment végbe, amelynek lezardsaként értékelendd
az Lt. hatalybalépése. [...]

Az 6nkormanyzatok tulajdonszerzésének folyamatét a helyi 6nkormanyzatokrél sz6l6 1990. évi LXV. torvény
[a tovdbbiakban: Otv.] inditotta el. Az Otv. 107. § (1) bekezdése rendelkezett az dllami tulajdonban lévé va-
gyontargyaknak arrél a korérél, amelyek az dnkormanyzatok tulajdondba keriiltek. E bekezdés e) pontja értel-
mében ilyen vagyontargynak mindsiiltek a tandcsi, illetGleg a tanacsi ingatlankezel6 szervek kezelésében lévg
allami bérlakasok. E lakasok koziil a tandcsi kezelésben 1évSk az Otv. 107. § (2) bekezdése szerint a térvény
erejénél fogva (ex lege), annak hatalybalépése napjan (1990. szeptember 30-an) 6nkormanyzati tulajdonba
keriiltek.

Megéllapithat6, hogy az énkormanyzati lakdsok és helyiségek kore szélesebb az Otv. 107. § (2) bekezdésében
meghatdrozottnal. Az ezt meghaladé vagyontargyak énkormanyzatok tulajdondba addsa érdekében az Otv.
107. § (3) bekezdése értelmében kiilon torvény megalkotdsa volt sziikséges. Az egyik ilyen kiilon torvény
az egyes allami tulajdonban lévé vagyontargyak dnkormanyzatok tulajdonba adasarél sz616 1991. évi XXXIII. tor-
vény (a tovabbiakban: Vatv.), amelynek 1. § (1) bekezdése szerint a megsz(int tandcs altal alapitott ingatlan-
kezel@ vallalat kezelésében all6 lakéépiilet, valamint vegyes rendeltetésl és nem lakas céljara szolgalé épiilet,
a benniik 1évé allami bérlakdsok és allami tulajdond nem lakas céljara szolgalé helyiségek, a hozzdjuk tartozé
allami tulajdond folddel — a mas allami szerv altal kezelt épiiletrész kivételével — a telepiilési 6nkormanyzat
tulajdondba kerdilnek. [...]

A Vatv. 2. § (7) bekezdés gy szdl, hogy az dnkormanyzati tulajdonba keril§ lakdsok és nem lakas céljara szol-
galo helyiségek elosztasara, bérletére, bérére és elidegenitésére vonatkozd szabalyokat kiilon torvény allapitja
meg. A (8) bekezdés értelmében pedig a lakdsok és helyiségek elosztasa és elidegenitése, illetve bérlete és bére
targykorében a helyi 6nkormanyzat — a (7) bekezdésben emlitett torvény keretei kozott — a helyi sajatossagok
érvényesitése érdekében rendeletet adhat ki. A Vatv. 2. § (7) bekezdésében emlitett kiilon torvény az Lt. [...]
Az Lt.-nek a lakdsok és nem lakas céljara szolgal6 helyiségek elidegenitésére vonatkozo szabalyai — a torvény
harmadik és negyedik része — a jogalkoté szandéka szerint lezarndk a »tulajdoni rendszervaltasnak« az ingatla-
nokra vonatkozo részét, megteremtve a piaci viszonyokhoz igazodé lakasgazdalkodas jogi feltételeit és meg-
sziintetve a bérlakasrendszer ellentmondasait. (Lasd a torvény preambulumat)

Az Alkotmanybirésag mar a karpétlassal kapcsolatos hatdrozataiban is hangsulyozta, hogy kizarélag a vizsgalt
torvény egyes rendelkezései alkotmanyossagardl foglalhat allast, a szabalyozasi koncepciot a torvény szovegé-
t6l flggetleniil nem mindsitheti. [28/1991. (VI. 3.) AB hatdrozat, 15/1993. (Ill. 12.) AB hatdrozat] Az Lt.-ben
megtestesiilG lakaspolitika és tulajdonbaadasi célkitlizések korébdl is csak azok torvényi megvaldsitasanak al-
kotmdnyossaga lehet az alkotmanybirésagi vizsgélat targya. [...]

Az 6nkormanyzatok a volt dllami lakdsokat az Otv.-vel, illetve a Vatv.-vel tulajdonba kaptdk. A tulajdon &tszal-
lasat tekintve egyik torvény sem hagy kétséget: »a torvény erejénél fogva, a torvény hatalybalépésének napjan
a helyi 6nkorményzatok tulajdondba keriilnek« a felsorolt vagyontargyak. [Otv. 107. § (2) bekezdés, illetve Vatv.
2. § (2) bekezdés.]

A Vatv.-vel dtadott lakdsokat és nem lakds céljara szolgald helyiségeket az 6nkormanyzatok a Vatv. 2. § (7), (8)
és (9) bekezdésében meghatarozott teherrel — az akkor hatalyos elidegenitési szabalyok tovabbélése mellett —
szerezték meg.

Az 6nkormdnyzatoknak nem volt és nincs alanyi joga arra, hogy meghatdrozott tulajdoni targyakat vagy a tu-
lajdont meghatdrozott feltételekkel szerezzék meg (1582/B/1990. AB). Az 6nkorményzatok tulajdonnal valé el-
latdsa az allami tulajdonbdl ingyenes szerzés volt, amelyre érvényesek a 16/1991. (IV. 20.) AB hatarozatban
az ilyen tulajdon megterhelhetGségérél mondottak. [...]

Az Lt. az 6nkormanyzatokra nézve stlyosabba tette a lakaselidegenités terheit ahhoz képest, ahogy az 6nkor-
manyzatok a tulajdont megszerezték.

Az Lt. szerinti vételi jog stlyosabb megterhelése az 6nkormdnyzati tulajdonnak, mint a 32/1969. (IX. 2.)
Korm. rendeletben szabdlyozott »vasarldsi jog«. Noha voltak biréi itéletek, amelyek a vasarlasi jogot tgy értel-
mezték, hogy azt az ingatlant, amelynek elidegenitését a jogosult kezdeményezte, az dnkormanyzatnak ki kell
jelolnie elidegenitésre, ez az értelmezés eseti és vitatott maradt. Ezzel szemben az Lt.-ben megadott vételi jog
egyértelm( és vitathatatlan.

Sdlyosabb terhet jelent az Lt. az elidegenités ellenértékét tekintve is. A 32/1969. (IX. 30.) Korm. rendelet alapjan
a lakdsok legmagasabb vételara a forgalmi érték 25-70%-a lehetett, azaz a felsé hatar 70%, szemben
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az Lt. szerinti maximum 50%-kal. (Nem lakas céljara szolgdlé helyiségek esetén a korabbi 80% helyett
az Lt. 60%-ban hatdrozza meg a vételar felsé hatdrdat.) A rendelet szerint a részletfizetés engedélyezése nem
volt kotelezd, az Lt. szerint igen.

A vételi jog természetét tekintve kilonbozik az Alkotmany 13. § (2) bekezdése szerinti kisajatitastol.
A 16/1991. (IV. 20.) AB és a 28/1991. (VI. 3.) AB hatarozat értelmében a vételi jog — akdr szerzédésen, akar
torvényen alapul — nem tulajdonelvonas, hanem a tulajdonjog megterhelése, vagyis korlatozasa. A tulajdonval-
tozas ugyanis attél fiigg, hogy a vételi jog jogosultja gyakorolja-e ezt a jogat. A vételi jog torvénnyel valé alapi-
tasa rendkivil silyos megterhelése a kotelezett tulajdonanak, hiszen, ha a jogosult él vételi jogaval, a tulajdon
atszall ra. A tulajdonjogot tehdt nem veszti el a kotelezett a torvény erejénél fogva (mint a torvény dltali kisaja-
titdsnal), de a jogosult egyoldald aktusaval szemben, amellyel az a tulajdonatszallasrél rendelkezik, nincs ahhoz
hasonlithaté biréi felllvizsgalati lehetGség, mint a (szintén torvényen alapulé) egyedi, igazgatasi hatdrozattal
valo kisajatitas esetében. A vételi jog gyakorldsanak jogszerlsége tehat bir6sdg el6tt nem vitathatd, s csak a ko-
rilmények jelentds valtozasa elvének alkalmazasa nyujthat szabadulast rendkiviili méltanylast érdemlé esetek-
ben a tulajdonosnak. A tulajdon védelmére szolgald birdi utat a vételi jog torvényi alapitasanak alkotmanybiro-
sagi vizsgalata pétolhatja; s ez az Lt.-vel alapitott vételi jog alkotmanyossagi vizsgalatat az 6nkormanyzatok
helyzetének egyéb silyosbodasa nélkiil is sziikségessé teszi.” (Abh., ABH 1993, 373, 376-379)

2.2. Az Alkotmanybir6sag az Abh.-ban a fenti megallapitasokat alapul véve végezte el az Lt. akkori inditvanyok-
kal tamadott rendelkezéseinek alkotmdnyossagi vizsgalatat, és a kovetkezd f6bb megdllapitasokat tette: ,A tor-
vényhozo jogosult tehat a lakasok elidegenitését szabalyozni; az 6nkormanyzat a Vatv. alapjan atszallt lakdso-
kon eleve a rendelkezési jog eme korlatozdsaval szerzett tulajdont. [...] Az Onkormanyzati lakastulajdon
sajatossagai — keletkezése, alanya, targya, funkcidja, a torvényi szabalyozds médja — alkotmanyosan indokoltta
tehetik az elidegenitési kotelezettség jogszer(iségének elismerését, de csak az adott tigyh6z igazodé kompen-
zacio mellett.

Az, hogy az elidegenitésrél valo rendelkezést a torvényhozé fenntartotta maganak, fogalmilag is azzal jar, hogy
az dllam a tulajdont azzal a teherrel adta at az 6nkormanyzatnak, hogy az atadott tulajdon allaganak védelmé-
ért nem vdllalhatott garancidt. A fenntartds alapjan az 6nkormanyzatoknak szamolniuk kellett azzal az allami
lakaspolitikaval, amely ket a lakasok elidegenitésére készteti. Ennek a vételi jog megadasa kétségkiviil egye-
nes, stlyos és jogilag kozvetlenll megragadhat6 formaja. A lakasok magankézbe juttatdsanak allami politikajat
tette kétségtelenné az erre vonatkozo hatalyos szabdlyok életben tartasa is — a médositasi lehetGség kifejezett
érintetlendl hagyasaval. [...]

A lakdsok torvényen alapulé vételi joga és tulajdonvédelme az Lt.-ben a vételi jog idGtartamanak jelentds meg-
roviditésével és az értékgarancia érvényesitésével alkotmanyosan 6sszhangba hozhatok.

A torvényhoz6 viszonylag nagy szabadsaggal szabalyozhatja a lakdsgazdalkoddssal 6sszefliggs kérdéseket.
A lakaspolitika megdllapitasa, a lakashoz jutas, a lakashérlet feltételeinek megallapitasa a jogalkot6 kotelessége
és hataskore. Alapvet6 szocialis kérdés a lakastulajdon és lakasbérlet feltételeinek szabdlyozasa is. Ennek soran
tekintetbe veendd, hogy a bérl6 szamdra a bérlakas lényegében ugyanazt a funkciét latja el, mint a lakdstulaj-
don; s ennek megfelelGen a bérlének a bérlet biztos és tartds fennalldsdhoz fliz6d6 érdeke adott esetben alkot-
manyos tulajdonvédelemben részesild vagyoni jognak mindsilhet. Az dllami lakdspolitikara tartozik, hogy
a lakaskérdés megoldasat milyen ardnyban épiti a magdntulajdonban dll6 lakasokra, illetve a kéztulajdonban
allé bérlakdsokra. Ennek az ardnynak a megvdltoztatasa is ra tartozik. A lakdsbérleti jog tulajdonjoggd val6
valtoztatasa esetén azonban a kordbbi tulajdonos tulajdonvédelmét is érvényesiteni kell, s csakis a konkrét
helyzet koriilményei donthetik el ennek alkotmdnyos lehet&ségét.

A torvényen alapul6 vételi jog felhaszndlasa a tulajdonosvaltdsra nem eleve és minden koriilmények kozott
alkotmanyellenes, de nem is eleve alkotmanyos. |...]

A lakasok biztositasaval kapcsolatos feladatoknak az a része, amelyet korabban az allami bérlakasrendszerrel
oldottak meg, ezeknek a lakasoknak 6nkormanyzati tulajdonba addsaval az 6nkormdnyzatokhoz keriilt, mig
a lakaspolitika tovabbra is kormanyzati és torvényhozéi hataskorben maradt. A lakds kiilonleges helyet foglal el
az dnkormanyzat vagyontargyai kozott funkcidja alapjan, mert a helyi dnkormanyzat teriiletén él6 emberek
legelemibb életfeltételének, a hajléknak a biztositasat szolgalja. Az dllampolgarok megfelel& lakhatasi lehet&sé-
ge érdekében erdteljesebben korlatozhatja a torvényhozas az dnkormanyzat tulajdonosi szabadsagat, mint mas
vagyontargyak esetében.

Ennek megfelelGen az Lt. esetében tovabbi szempontok indokoljak a korldtozas sziikségességét. |...]
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A lakasrendszer piaci alapokra helyezése, a lakdsvagyon privatizacidja a gazdasagi rendszervaltas része. |[...]
A vételi jog alapitotta sllyos teher alkotmanyossagdhoz azonban a tulajdonkorlatozas sziikségessége, illetve
o6nmagaban vett kozérdekd volta nem elegendd. Az 6nkormanyzatok ugyanis tulajdonosava vdltak a volt allami
bérlakasoknak, s ennek jelentGségét nem csokkentheti, hogy a lakaspolitika elképzelése szerint a végsS cél
a lakasok magdntulajdonba addsa volt. Ezt a célt mar csak a tulajdonba adasbél fakadé alkotmanyos kotottsé-
gek figyelembevételével lehet elérni. [...]

Ha tehdt az 6nkormanyzatok tulajdonosi jogainak korlatozasa a vételi joggal a lakastulajdon vonatkozasaban
alkotmanyosan megengedhet§ is, részleteiben vizsgalandd, hogy a korlatozas megfelel-e az aranyossag kove-
telményeinek.

A vételi jog 6nmagaban sulyos teher. Ha a jogosult nem is él a vételi jogdval, ez a jog a lakdsra elidegenitési
tilalmat jelent. Az a bizonytalansag, hogy a bérl6k 6t évig évente jelenthetik be vételi szandékukat, rendkiviil
megneheziti az 6nkormdnyzat szamara a lakasgazdalkodast. Ha a jogosult él vételi jogaval, az 6nkormanyzat
elvesziti a lakas tulajdonjogat. A vételi jog tehat a tulajdon olyan korlatozasa, mely eshetGlegesen a tulajdonjog
megsz(inéséhez vezet. E teher stlya miatt az Lt. altal megnyitott 6téves hataridg aranytalanul hosszi. Ez az egyik
oka az Lt.-ben szabdlyozott vételi jog alkotmanyellenességének.

Mivel a vételi jog, gyakorldsa esetén, a tulajdon elvesztésével jar, a kozérdek és tulajdonelvonas ardnyossaga
megkoveteli a kdrtalanitast. A vételi jog csakis az értékgarancia érvényesitése mellett lehet alkotmanyos. Ezért
az Lt. szerinti kartalanitasnak kozel kell llnia a klasszikus kisajatitdshoz alkotmanyosan megkovetelt teljes kar-
talanitashoz; azzal, hogy az egyéb feltételeket, igy az azonnalisagot az tigy természetének megfelelGen szaba-
lyozzak. Az dnkormanyzatnak a vételi jog folytan elvesztett lakdsokért olyan ellenszolgaltatast illetve kartalani-
tast kell kapnia, hogy vagyondban az az érték megmaradjon, amelyet a Vatv.-vel neki atadott lakdsok
képviseltek.

Az értékgarancia nyujtasanak modjat a torvényhozas alakitja ki. Ennek soran figyelemmel kell lenni az Lt. 6sz-
szes rendelkezésére. Természetesen nem kovetelmény az, hogy az Gsszes terhet a bérlGk viseljék. Lehetséges
a hatalyos rendelkezések minden olyan valtozata és kiegészitése, amely kielégiti azt az alkotmdnyossagi felté-
telt, hogy az értékgarancia hianytalanul érvényesiljon.” (Abh., ABH 1993, 373, 384-387)

3. Jelen lgyben, csakigy mint az Abh.-ban, azt kell eldontenie az Alkotmanybirésagnak, hogy az Lt. szerinti,
az dnkormanyzat tulajdonaba tartozé lakasokat terheld vételi jog — a sajatos torténeti el6zményekre is figyelem-
mel — a tulajdonhoz val6 jog szempontjabdl az Alaptorvénnyel 6sszhangban dll-e. Ezért az Alkotmdnybirésag
attekintette az Alaptorvény hatalybalépését kovets, dnkormanyzati tulajdonra vonatkozé, jelen lgy eldontése
szempontjabdl relevans gyakorlatat.

3.1. A 3009/2012. (VI. 21.) AB hatdrozatban (a tovabbiakban: Abh3.) az Alkotmanybir6sdg megallapitotta, hogy
,a tulajdonhoz valé jogot tartalmilag megegyez8 megfogalmazasban tartalmazta az Alkotmany 13. § (1) bekez-
dése is. Az Alaptorvény 24. cikk (1) bekezdése alapjan az Alkotmanybirésdg feladata az Alaptorvény védelme.
Az Alkotmanybirésag az Gjabb tgyekben felhaszndlhatja azokat az érveket, amelyeket az Alaptérvény hataly-
balépése el6tt hozott korabbi hatarozatai az akkor elbiralt alkotmanyjogi kérdéssel Gsszefliggésben tartalmaz-
tak, feltéve, hogy az Alaptorvény konkrét — az Alkotmanyban foglaltakkal azonos vagy hasonlé tartalmd — ren-
delkezései és értelmezési szabalyai alapjan ez lehetséges. Az Alkotmanyon alapulé alkotmanybirésagi
dontésekben kifejtett elvi jelentGségli megallapitdsok értelemszer(ien irdnyadék az Alaptorvényt értelmezd
alkotmanybirésagi dontésekben is. Ez azonban nem jelenti az Alkotmanyon alapulé hatdrozatokban kifejtettek
vizsgalodas nélkili, mechanikus atvételét, hanem az Alkotmany és az Alaptorvény megfelel§ szabalyainak
Osszevetését és gondos mérlegelést kivan. A jelen tigy kapcsan megdllapithaté, hogy a tulajdonhoz valé jogot,
mint alapjogot, az Alkotmanyhoz hasonléan az Alaptorvény is garantdlja, igy a tulajdonhoz valé jog értelme-
zése soran az Alkotmanybirésag altal korabban tett megallapitasok tovabbra is irdnyadénak tekinthetSk.” (Indo-
kolds [49])

Az Alkotmanybirésag az Abh3.-ban, idézve az Abh.-ban foglaltakat rdmutatott a kovetkezékre: ,A tulajdonhoz

valo jog [...] alapvetd jog. Az alkotmanyi tulajdonvédelem kore és modja nem sziikségképpen koveti a polgari
jogi fogalmakat. [...] A tulajdon »elvonasa« alkotmdnyjogi értelemben nem feltétleniil a polgdri jogi tulajdonjog
elvesztése. [...] Az alapjogként védett tulajdon tartalmat a mindenkori (alkotményos) kozjogi és magéanjogi kor-

latokkal egyiitt kell érteni.” (ABH 1993, 373, 379-380) A tulajdonhoz val6 jog alapjogi jellegét vizsgélva
a 481/B/1999. AB hatdrozatban az Alkotmanybirdsag azt is kimondta, hogy az ,nem a tényleges tulajdon-
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szerzést, a tulajdonhoz jutds jogat, a tulajdon értékcsokkentéstsl mentes és végleges megtartsat garantalja,
hanem az allam szdmadra ir el§ kétirany( kotelezettséget. Az dllam egyfelSl — az alkotmanyos kivételek lehetd-
ségétdl eltekintve — koteles tartézkodni a magan- vagy jogi személyek tulajdonosi szférdjaba valé behatoldstol,
masfeldl koteles megteremteni azt a jogi kornyezetet, azt az intézményi garanciat, amely a tulajdonhoz valé
jogot diszkriminacié nélkil mikodSképessé teszi (ABH 2002, 998, 1002).” (Indokolas [50]) ,A kifejtettek szerint
a tulajdonhoz val6 jog alapjogként az dllammal szemben garantal olyan kézjogi igényt, amely alapjan az dllam
— alapvetGen, f6szabdlyként, az Alaptérvénybdl kovetkezd kivételektdl eltekintve — koteles tartézkodni az alap-
jog alanyanak tulajdonosi poziciéjaba torténd behatolastol.” (Indokolas [51])

3.2. Az Alaptorvény XII. cikk (1) bekezdésében foglalt, 5nkormanyzatokat is megillet§ tulajdonhoz valé jogra
vonatkozéan legutébb a 8/2021. (lll. 2.) AB hatarozatdban (a tovdbbiakban: Abh4.), kordbbi gyakorlatdra is hi-
vatkozva kifejtette, hogy ,[alz Alaptorvény XlII. cikk (1) bekezdésében el&irt rendelkezés alapvet6 jogi oltalom-
ban részesiti tulajdont. Az Alkotmanybirésag felfogasa szerint a tulajdon alkotmanyjogi oltalma az értékgaran-
cia és a kozérdekd korlatozas ismérvei mentén elsGsorban az allam kdzhatalmi beavatkozasaival szemben nydijt
védelmet. Az Alkotmanybirésag emlékeztet az Alaptorvény Xlll. cikk (1) bekezdésében elismert tulajdonhoz
fliz6d¢§ jog korében kialakitott kovetkezetes gyakorlatdra, amely szerint az alkotmanyos tulajdonvédelem kore
és moédja nem sziikségképpen koveti a polgdri jogi fogalmakat, és nem azonosithaté az absztrakt polgdri jogi
tulajdon védelmével, sem a birtoklas, hasznalat, rendelkezés részjogositvanyaival, sem pedig negativ és abszo-
lGt jogként valé meghatarozasaval. Az alapjogként védett tulajdonhoz valé jog tartalmét a mindenkori kézjogi
és (alkotmanyos) maganjogi korlatokkal egyiitt kell érteni. Az alkotmanyos tulajdonvédelem terjedelme mindig
konkrét; fligg a tulajdon alanyatdl, targyatol és funkciojatdl, illetve a korldtozas médjatdl is. A tulajdonhoz valé
alapjog a mar megszerzett tulajdont, illetve kivételes esetekben a tulajdoni varomanyokat védi.” (Indokolds
[126]) ,Az Alkotmanybirésag jelen tgyben is hangstlyozza, hogy a tulajdonhoz val6 jog nem mingsil korlatoz-
hatatlan alapjognak: az Alaptorvényben foglalt megfelel6 alapjogi garanciak tiszteletben tartdsa esetében
az allami beavatkozds nem kizart. Kiilonos jelentGséggel bir e korben az a tény, hogy amint azt az Alaptorvény
XIll. cikk (1) bekezdésének masodik mondata is deklardlja, »a tulajdon tarsadalmi felelGsséggel jar«.” (Indokoldas
[126])

3.3. ,Atulajdon védelmére vonatkozik az Alaptorvény I. cikk (3) bekezdésében szabdlyozott alapjog-korlatozasi
(-mérlegelési) teszt, az Un. szlikségességi-aranyossagi teszt, am a tulajdonhoz valé jog esetében a sziikségesség
mércéje a puszta kdzérdeklséghez igazodik: amennyiben a tulajdon korlatozasa kozérdekd célbdl torténik, dgy
e korlatozast pusztan ennek okan sziikségesnek kell tekinteni. A sziikséges tulajdonkorlatozdsnak is aranyosnak
kell azonban lennie, mely kisajatitas, illetve tényleges hatdsaiban a kisajétitashoz hasonlé mas korlatozasok,
kiilonosen a polgdri jogi tulajdon egyes részjogositvanyainak (birtoklds, haszndlat és hasznok szedése, rendel-
kezés) jogszabalyi korldtozasa esetében a korlatozassal aranyos kdrtalanitas biztositadsdnak kotelezettségét roja
a jogalkotora. Kisajatitas esetén, vagy a polgari jogi tulajdonjog részjogositvanyainak jelentds mértékd korlato-
zasaval jar6 mds esetekben tehat az allaggarancia helyébe az értékgarancia Iép, amely nem mds, mint az érték-
csokkenésnek megfeleld mértékd kartalanitas.

Mindebbdl az kovetkezik, hogy alkotmanyosan a tulajdonos tulajdonosi poziciéjat hatranyosabba tevd, a tulaj-
donos szdmara tényleges, pénzben is kifejezhetd hdtranyt okozé jogszabalyi elSirasok esetén a jogalkoté biz-
tositani koteles az értékgaranciat, vagyis a korlatozassal aranyos kartalanitast koteles el6irni.” {23/2017. (X. 10.)
AB hatdrozat, Indokolas [16]-[17], legutobb: 5/2021. (II. 9.) AB hatdrozat, Indokolas [21]}

3.4. ,A jelenleg hatdlyos Alaptorvény (a korabbi Alkotmanyhoz hasonléan) a XIlI. cikk (1) bekezdésén tdl is
szabdlyozza az 6nkormanyzatok tulajdondt, ekként az 6nkormanyzatok tulajdonat érinté szabalyozas Alaptor-
vénnyel valé 6sszhangjanak vizsgdlata sordn ezen rendelkezések Gsszessége (és nem pedig csupan annak
egyetlen eleme) az iranyadd. Az Alaptorvény 32. cikk (6) bekezdése értelmében a helyi 6nkormanyzatok tulaj-
dona koztulajdon, amely feladataik ellatasat szolgdlja, a 38. cikk (1) bekezdése értelmében pedig az allam és
a helyi 6nkormdnyzatok tulajdona nemzeti vagyon, mely nemzeti vagyon kezelésének és védelmének célja
(egyebek kozott) a kozérdek szolgdlata.” (Abh4., Indokolas [130])
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3.5. Az Alkotmanybir6sag a nemzeti vagyon atruhdzasanak alkotmanyossagi vizsgalatakor ugyancsak figyelem-
mel van az Alaptorvény 38. cikk (3) bekezdése szerinti, a nemzeti vagyon atruhazasara vonatkozé alaptorvényi
korlatokra, igy az értékaranyossag kovetelményére is {36/2015. (XIl. 16.) AB hatdrozat, Indokolds [56]}.

4. Az Alaptorvény 32. cikk (1) bekezdés e) pontja értelmében az 6nkormanyzatok szamara garantalt a tulajdo-
nosi jogallas, amely a tulajdonosi jogok teljességével parosul, amit az 6nkormanyzatok az allammal {lasd pél-
daul: 3311/2019. (XI. 21.) AB hatarozat, Indokolds [47]1-[541}, mds onkormanyzattal (lasd példaul: Abh4., Indo-
kolds [124]-[157]) és a (magan)személyekkel szemben is érvényesithetnek. Az dnkormanyzati tulajdon tehat
az el6bbiekkel szemben is alkotmdnyos védelemben részesiil, j6llehet az 6nkormanyzatokat tulajdonosként
kiemelt védelem nem illeti meg. Az 6nkormanyzatok tulajdonosi jogdllasa kettds kotottségben érvényesiil.
Egyrészt tulajdonosi jogaikat kizarélag torvény keretei kozott a helyi kozligyek intézése érdekében gyakorolhat-
jak, tehat ez helyi szintl kotottséget jelent, ami a helyi kozosség viszonylataban érvényesiil. Masrészt az Alap-
torvény — a korabbi Alkotmanyhoz képest — fokozott védelmet biztosit a nemzeti vagyonnak és garancidkat
rogzit az ezzel valé felelGs és atlathaté gazdalkodas érdekében. Tekintettel arra, hogy az énkormanyzatok tu-
lajdona nemzeti vagyon is egyben, azon tdl, hogy az 6nkormanyzatok cselekvési autonémidja torvényileg
korlatozott, az allam és az 6nkormdnyzatok tulajdonaban all6 vagyonelemekkel valé gazdalkodas alapvetd
alkotmanyos szabalyainak is érvényesdlnitik kell.

Az Alaptorvény 38. cikk (1) bekezdése szerint a nemzeti vagyon kezelésének és védelmének célja a kozérdek
szolgalata, a kozos szlikségletek kielégitése és a természeti erGforrdsok megdvasa, valamint a jové nemzedékek
sziikségleteinek figyelembevétele. Az Alaptorvény 38. cikk (3) bekezdése pedig akként rendelkezik, hogy nem-
zeti vagyont csak torvényben meghatarozott célbdl lehet atruhazni, térvényben meghatarozott kivételekkel
az értékaranyossag kovetelményének figyelembevétele mellett. Ez a rendelkezés a biztositéka annak, hogy
az 6nkormanyzat tulajdona mint nemzeti vagyon ne mindenfajta korlatozds nélkiil legyen elidegenithetd, ha-
nem csak torvényben meghatdrozott célbdl, fGszabalyként az értékaranyossag kovetelményét érvényesitve.
A kovetelmény figyelembevétele aldl torvény kivételt tehet, de ilyen esetben igazoldsra szorul, hogy a tulajdon
atruhazasa annak a nemzeti vagyonban valé megtartasaval és hasznositasaval 6sszemérhetd kozérdeket szol-
gal. A torvényalkoto és az 6nkormdnyzatok is tehat e kettds korlat szem el6tt tartasaval rendelkezhetnek a nem-
zeti vagyon felett. Ezek a kdzcélu alaptorvényi korlatok az 6nkormanyzatok felel6s gazdalkodasanak garancidi,
amelyek kozott az dnkormdnyzatok tulajdonosi jogaikat gyakorolhatjak.

A fentiek alapjan, amikor az Alkotmdnybirésdg az dnkormadnyzat tulajdondba tartozé nemzeti vagyon atruhd-
zasat megalapozé vételi jogra vonatkozé jogszabaly alkotmanyossagi felllvizsgalatat végzi, akkor nem hagyhat-
ja figyelmen kivil, hogy e tulajdoni korldtozasra mindenekel6tt a jogalkoté altal megfogalmazott kivételes cél-
bol keriilhet sor. A nemzeti vagyon atruhdzasat érintd jogszabdly megalkotdsakor azonban a torvényalkoténak
tekintettel kell lennie e lehetdség kivételes jellegére, és arra is, hogy a szabdlyozds mogott meghiz6do jogal-
kot6i célnak e kivételességet a nemzeti vagyonra vonatkozé Alaptorvényben megfogalmazott kévetelmények
maradéktalan teljestilése mellett igazolnia kell.

4.1. E vizsgalathoz az Alkotmanybirésagnak at kellett tekintenie, hogy a Térvény milyen jogalkotdi célt fogalma-
zott meg. A Torvény altalanos indokoldsa szerint a jogalkot6 egyrészt szem elGtt tartja a kozérdek érvényesiilé-
se korében azt, hogy a magyar allampolgérok, csaladok minél szélesebb korben szerezhessenek lakdstulajdont.
A médositas altal bevezetendd Gj szabalyok megteremtik annak a lehetGségét, hogy azok is sajét tulajdonu la-
kashoz juthassanak, akiknek arra egyébként nem lenne lehet&séglik, tekintettel a lakdspiacon az utobbi évek-
ben bekovetkezett rendkiviili aremelkedésre is. A forgalmi értékhez képest kedvezSbb vételar mellett tovabbi
kedvezménnyel illeti meg azon bérlGket a vételi jog, akik bérleti jogviszonya mar tébb éve fenndll. A jogalkoté
a vételar meghatdrozasakor a bérleti jogviszonyban toltott idével aranyosan hatdrozta meg a kedvezmény mér-
tékét, amellyel azt kivanta érvényre juttatni, hogy minél hosszabb ideje bérl6 az adott személy, annal kisebb
a lehetGsége annak, hogy a jelenlegi piaci viszonyok kozott sajat tulajdont ingatlanhoz juthasson. A Torvény
emellett tovabbra is biztositja az anyagilag nehéz helyzetben 1évé dllampolgarok szamara a lakdsbérlet lehetd-
ségét, amennyiben vételi jogukkal nem tudndnak élni, amelyhez tovabbi garancidlis szabalyok is bevezetésre
kertilnek.

A Torvénnyel masrészt a jogalkoto egy torténetileg elGallt helyzetet is orvosolni kivan. A rendszervaltozast ko-
vetd szabdlyozas alapjan az 6nkormdnyzati és allami tulajdoni lakdsok bérlGinek egy szlk kore nem vehette
meg az altala lakott bérleményt. A médositas ltal bevezetett szabdlyok azt kivanjak tobbek kozétt biztositani,
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hogy azok, akik az 1990-es években hozott korlatozasok miatt nem élhettek vételi jogukkal, most hasonl6 fel-
tételekkel tehessék ezt meg, mint kordbban a veliik hasonlé helyzetben lévS bérlGk orszagszerte.

A Torvény 1. §-a e célok megvalésulasdnak érdekében hdrom alanyi kort hatdroz meg a vételi jog jogosultja-
ként: a) akik bérleti jogviszonya a vételi jogra vonatkozo6 egyoldald nyilatkozat kdzlésekor 5 év és 15 év kozotti,
b) akik bérleti jogviszonya a vételi jogra vonatkozé egyoldalt nyilatkozat kozlésekor 15 év és 25 év kozotti,
c) akik bérleti jogviszonya a vételi jogra vonatkozé egyoldald nyilatkozat kbzlésekor a 25 évet meghaladja. Ezen
alanyi korok kozott pedig a vételi joggal érintett lakds vételarat illetGen tesz tovabbi kiilonbséget. A Torvény
részletes indokolasa alapjan a jogalkot6 azokat a feltételeket tekintette e korben iranyadénak, amelyek alapjan
a most érintett bérl6kkel hasonl6 helyzetben |évd, kordbban vételi jogot szerz6 bérlGk vételi joggal élhettek
az 1990-es években kialakitott — torvényi és dnkormanyzati — szabalyok szerint. A mar 1996 el6tt is bérleti
joggal rendelkez6k tekintetében a Torvény a forgalmi érték 15%-at tekinti irdnyadénak a vételar megallapitasa-
kor. Azoknak a bérl6knek az esetében, akik késébb szerezték meg az érintett lakdsok bérleti jogdt, a Torvény
magasabb vételar mellett teszi lehet6vé a vételi jog gyakorlasat. A kedvezményes vételar indoka esetiikben
a jelentds idGtartami bérlGi jelenlét alatt a lakasra forditott koltségek elismerése.

A Torvény indokoldsa szerinti fenti szempontokat megerdsitve az igazsagligyi miniszter az Alkotmanybir6sag
megkeresésére kiildott tajékoztatasdban hangsulyozta azt is, hogy a vételi jog gyakorldsdbdl korabban kizartak
esetében lakhatasuk szempontjdbdl hatranyos helyzet alakult ki. Az igy bérleti jogviszonyban maradék a laka-
saikrol — tipikus esetben évtized 6ta — a tulajdonos gondossagaval gondoskodnak, jelentds 6sszegeket fordita-
nak feldjitasra, mikozben a tulajdonosi helyzet biztonsagat a kordbbi tulajdoni rendezésbdl valé kizardsuk nem
tette szamukra lehet6vé. Az értékgarancia érvényesiilésének korében az igazsagiigyi miniszter hivatkozott
tovabba néhdny megyei jogl varos szabalyozdsi megoldasara az 6nkormanyzati bérlakasok elidegenitését
illetéen, ahol a Térvényben meghatarozottakhoz hasonlé vételdrkedvezmények keriiltek meghatdrozasra.

4.2. A koztarsasagi elnok inditvanyaban a jogalkoté ltal megfogalmazott, a nemzeti vagyon atruhazasra vonat-
kozo, az Alaptorvény altal megkovetelt kivételességet alatdmaszté indokok helytallésaganak hianyara hivatko-
zott. Egyrészt allaspontja szerint a vételi jog alapitasanak kozérdekiségére és sziikségességére tobb mint hu-
szonot évvel késébb torténd hivatkozas nem megalapozott, kiilondsen mivel az idémulas kovetkeztében
vélhet6en mads jogosultakrél és a privatizaciobdl egyébként is eredetileg kizart lakdsokrdl van sz6. Masrészt
a koztarsasagi elnok véleménye szerint a vételdr 6sszegének megallapitdsa, pontosabban annak csokkentése
szempontjaként a hosszabb idej(i bérleti jog figyelembevétele 6nmagaban is vitathatd, hiszen a hosszabb ideje
a piaci arhoz képest lényegesen kisebb bérleti dijat fizet6 bérl6knek a lakasok karbantartasaval, feldjitasaval
kapcsolatban nem mertiltek fel koltségeik, azokat a kozpénzbdl gazdalkodd — éllami vagy onkormanyzati —
tulajdonos viselte. Amennyiben mégis a bérl6 fizette, akkor megtéritették szamdra, vagy lakbérmérséklésként
beszamithatta. A bérleti jog id6tartama szerinti vételarcsokkentésnek — dllaspontja szerint — tehdt nincs észszer(
indoka. Hasonl6képpen nem alapozhatja meg a forgalmi érték 65%-anak elengedését a tulajdonjog bérleti
jogra valé cseréje sem.

4.3. Az Alkotmanybirésag a fentiek alapjan megallapitotta, hogy a jogalkot6 dltal a Torvény szabalyozasi meg-
oldasanak indoklasaul eladottak részben ellentmondasosak, és csak részben alkalmasak arra, hogy a nemzeti
vagyon atruhdzasara vonatkozo, az Alaptorvény 38. cikk (3) bekezdése alapjan megkovetelt, az atruhdzas cél-
jahoz kotott kivételes jelleget alatamasszak.

4.4. A Torvény a nemzeti vagyon atruhazasara vonatkozé kivételszabalyt egyrészt az 1990-es években zajlott
lakasprivatizaciobol kimaradtak helyzetének a rendezésével indokolja. Az Lt. el6tt a lakasok elosztasardl és
a lakasbérletrél szol6 1/1971. (11. 8.) Korm. rendelet alapjan az allami, 6nkormanyzati lakas bérleti joga a tulaj-
donjoghoz kozel all6 jogositvanyokat biztositott a bérl6k szamara, az 6nkormanyzatok terhére. Ezt a helyzetet
az Lt. abba az iranyba mozditotta el, hogy a bérl6k jogositvanyai és a volt tandcsi lakdsok bérbeadéinak jogai
kozott mas egyensdly jott létre, a helyzet a tervgazdasag elosztasi, arszabdlyozasi rendszerébdl a piaci szaba-
lyozas iranyaba mozdult el, vagyis jellemzd&en a bérl6k hatranyara, a bérbeado elényére, kiilonosen a bérleti
dijak meghatarozasat illetéen vagy a bérlakasnak a nem a bérl6k szamara torténd elidegenitése megnyildsa
utan. El6tte a lakbérekrdl, tovabba az albérleti és dgybérleti dijakrol sz616 45/1982. (X. 7.) MT rendelet kozponti
jogszabdly volt, amely az drak megallapitasanak akkori rendszerének része volt. A vételi joggal nem éI6 bérl6k
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vagy a vételi jog alol kivett lakdsok bérl6i azzal szamolhattak hosszabb tavon, hogy bérleti jogviszonyuk a piaci
bérleti joghoz kozel all6 joggd alakulhat at.

E torténetileg elGallt, a bérl6k kozott indokolatlanul kiilonbséget eredményezd helyzetet orvosolva a Térvény
lehetdséget biztosit az 1990-es években alkalmazott feltételekhez hasonlé médon valé tulajdonszerzésre,
azonban a Torvény a jogalkot6 dltal megfogalmazott céllal csak az egyik alanyi kor esetében koherens, még-
pedig azokndl, akiknek a bérleti jogviszonya a vételi jogra vonatkozo egyoldald nyilatkozat kdzlésekor a 25 évet
meghaladja. Ezen alanyi kort tekintve ugyanis a jogalkoté meghatdrozta a nemzeti vagyon atruhazasnak kivé-
teles céljat, az értékaranyossag érvényesiilése korében pedig — ahogy arra tdjékoztatasaban az igazsagiigyi
miniszter is kitért —az Lt. 1994. janudr 1-jei hatdlybalépése el6tti, az allami és 6nkormadnyzati tulajdoni lakdsok
értékesitésekor iranyad6 szabdlyokra volt figyelemmel, annak érdekében, hogy a torténeti el6zmények miatt
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el6allt indokolatlan kiilonbségtételt kikiiszobolje.

4.5. A jogalkoté a Torvény indokolasdban a masik két alanyi kort érint§ szabdlyozasi megoldasnak az Alaptor-
vény 38. cikk (3) bekezdése alapjan megkovetelt kivételes jellegét ugyanakkor nem igazolta. Egyrészt a vételi
jogra vonatkozé egyoldald nyilatkozat kozlésének id6pontjaban 25 évnél nem régebben bérleti jogviszonnyal
rendelkezék esetében nem 4ll fenn a kordbban tulajdonszerz6kh6z mérten indokolatlanul kiilonbséget eredmé-
nyez§ helyzet, masrészt az értékaranyossag aldli kivételek korében a jogalkot6 olyan szempontok figyelembe-
vételére hivatkozott, amelyek, ahogy arra az inditvanyoz6 is hivatkozott, nem kellGen aldtamasztottak. Eppen
az okozna a bérleti jogviszonyban él6 magyar allampolgdrok kozott indokolatlan kilénbséget, ha a jogalkotd
onmagaban azért engedné kedvezményes vételi jog alapjan tulajdonhoz jutni a bérl6k egy részét, mert azok
a Torvény targyi hatdlya alatt 4ll6 lakdsok bérl6i. Az indokolasban megfogalmazott altalanos érvek, amelyek
szerint minél hosszabb ideje bérl6 az adott személy, anndl kisebb a lehetGsége annak, hogy a jelenlegi piaci
viszonyok kozott sajat tulajdond lakashoz juthasson, valamint hogy a lakaspiacon bekévetkezett rendkiviili ar-
emelkedésre tekintettel a bérlGknek egyébként nem lenne lehetdségiik sajat tulajdond lakdshoz jutni, olyan
megallapitdsok, amelyek valamennyi, akdr az allammal, akdr mas maganszeméllyel kotott szerz6dés alapjan
bérleti jogviszonyban all6 magyar dllampolgar helyzetére igazak lehetnek.

Az igazsagligyi miniszter tdjékoztatdsaban felhivott, egyes megyei jogl varosok szabdlyozdsi megoldasai on-
magukban nem igazoljak, hogy a nemzeti vagyon atruhdzasdra vonatkozo kivételesség kovetelménye és az ér-
tékgarancia megtartottnak mingsiil.

4.6. Mivel a 25 évnél nem régebb 6ta bérleti jogviszonyban &llok esetében a jogalkoté nem igazolta a nemze-
ti vagyonba tartozé onkormanyzati lakasok atruhdzasanak kivételes céljat, és az értékaranyossag kovetelmé-
nyekor figyelembe vett szempontok sem igazolhaték, ezért a Torvény ezen alanyi kort érint6 rendelkezései
esetében nem lehet eltekinteni az értékaranyossag alkotmanyossagi kovetelményének teljestilésétdl.
Amennyiben a jogalkoté ezen alanyi korok esetében is lehet6vé kivdnja tenni a nemzeti vagyon korébe tartozé
onkormanyzati tulajdonban allé lakasok vételi jog alapjan valo elidegenitésének lehetGségét, Ggy az Lt. szerin-
ti ellenértéknek meg kell felelnie az Alaptorvény 38. cikk (3) bekezdése altal megkovetelt értékaranyossag ko-
vetelményének, amely pedig nem mas, mint a nemzeti vagyon értékével aranyban 4ll6 ellenszolgaltatas. Az 6n-
kormdnyzatnak a vételi jog folytan elvesztett lakasokért olyan ellenszolgdltatast kell kapnia, hogy vagyondban
az azzal ardnyban all6 érték maradjon meg, amelyet a tulajdondban dll6 lakdsok képviseltek. Az értékgarancia
nydGjtasanak maédjat a torvényhozé alakitja ki. Nem kovetelmény az, hogy az 6sszes terhet a bérl6k viseljék.
Lehetséges a hatdlyos rendelkezések minden olyan véltozata és kiegészitése, amely kielégiti azt az alkotma-
nyossagi feltételt, hogy az értékaranyossag elve érvényesiiljon.

Azon bérl6k esetében, akik az ingatlan bérleti jogahoz csere Gtjan, azaz korabbi sajat ingatlanuk tulajdonjoga-
nak bérleti jogra val6 cseréje altal jutottak, a jogalkoté az indokolatlan kiilonbségtétel elkeriilése érdekében
e szempontot is figyelembe veheti az értékardnyossag kovetelményének érvényesiiléséhez. Ebben az esetben
azonban egyedileg kell igazolni, hogy ténylegesen fenndll-e hatrdny. Onmagaban az, hogy a jogalkot6 bizo-
nyos hatarok kozott rendelkezik az ingatlan vételarardl csere esetén, az nem eleve alaptérvény-ellenes, ugyan-
akkor a hatranyos megkilonboztetés tilalmanak érvényre juttatdsa érdekében — szocialis szempontként — figye-
lembe veheti a bérl§ altal elcserélt lakds forgalmi értékét is.

4.7. Mindezek alapjan az Alkotmanybirésag megallapitotta, hogy a Torvény 1. §-aban foglalt 47. § (3) bekezdés
a) és b) pontjai, valamint 47. § (4) bekezdése alaptorvény-ellenesek, ezért nem léphetnek hatalyba.
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5. Az inditvanyozé szerint az azonnalisdg és az értékgarancia elvét sérti a kartalanitas elhizédasa folytan a vé-
teli jog jogosultjanak a részletfizetés litemezésére biztositott egyoldald jogosultsaga is.

5.1. Az Lt.-nek a Torvény 1. §-a altal megallapitott Gj 48. § (2) bekezdés e) pontja szerint a vételi jog gyakorla-
sara iranyulé nyilatkozatnak tartalmaznia kell a vételar megfizetésének litemezését, azzal, hogy legfeljebb hu-
szonot évi havonkénti egyenletes 0sszeg(i részletfizetés hatdrozhaté meg, és a vételi jogot gyakorlé nyilatkozat
kozlésétdl szamitott nyolc napon belil legaldbb a vételar tiz szazaléka egy Osszegben megfizetendd. A szaba-
lyozas nem rendelkezik kamatfizetési kotelezettségrdl.

Az Alkotmanybirésag az Abh.-ban Ggy foglalt allast, hogy ,[mlivel a vételi jog, gyakorldsa esetén, a tulajdon
elvesztésével jar, a kozérdek és tulajdonelvonds aranyossaga megkoveteli a kdrtalanitast. A vételi jog csakis
az értékgarancia érvényesitése mellett lehet alkotmanyos. Ezért az Lt. szerinti kdrtalanitasnak kozel kell allnia
a klasszikus kisajatitashoz alkotmanyosan megkdvetelt teljes kartalanitdshoz; azzal, hogy az egyéb feltételeket,
igy az azonnalisagot az tigy természetének megfelelGen szabalyozzak. Az 6nkormanyzatnak a vételi jog folytan
elvesztett lakdsokért olyan ellenszolgéltatast illetve kartalanitast kell kapnia, hogy vagyonaban az az érték meg-
maradjon, amelyet a Vatv.-vel neki atadott lakasok képviseltek.” (Abh., ABH 1993, 373, 387)

5.2. Az Alkotmanybir6sag a jelen tigyben folytatott vizsgdlat sordn figyelembe vette az Lt.-nek a hatdlyos,
a vizsgalt kérdéssel tartalmilag 6sszefliggésbe hozhaté szabdlyait is. Az Lt. 49. §-a szerint a jelen tigyben vizsgdlt
szabalyozdshoz hasonlé jogosultakat az allam tulajdondbdl az dnkormanyzat tulajdondba keriilt 6nkormany-
zati, illetGleg az allami lakdsra, mas személyt megel&z6 elévasarlasi jog illeti meg. Az Lt. hatdlyos 53. § (1) be-
kezdése szerint, ha a lakdst az e torvény alapjan az arra jogosult vasarolja meg, részére — kérelmére — legaldbb
tizenot évi részletfizetési kedvezményt kell adni. Ha a jogosult kéri, a szerz6dés megkotésekor a megallapitott
vételdr legfeljebb hisz szdzalékdnak egy Gsszegben valé megfizetése kithetd ki. Az elsé vételdrrészlet befize-
tése utdn fennmarad6 hétralékra a havonta fizetendS részleteket egyenld mértékben kell megallapitani.
Az Lt. 53. § (3) bekezdése ugyanakkor hozzéteszi, hogy az eladé a szerz6dés megkdtésekor a vételdrhatralékra
kamatot kothet ki. A kamatfizetés melletti részletfizetési lehet&séget eredetileg a lakasok és helyiségek bérleté-
re, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrél sz6l6 1993. évi LXXVIII. térvény médositasardl
sz616 1994. évi XVII. torvény iktatta be, amely torvény éppen az Abh. nyomdan keriilt elfogadasra, és az abban
foglalt elveket figyelembe véve hatarozta meg az elidegenités Gj szabalyait. A Torvény elGterjeszt6i indokolasa
rogzitette, hogy ,[a] részletfizetés mellett sem csokkenhet azonban az a vagyoni érték, amelynek az elidegeni-
tést kdvetden az onkormanyzat tulajdonaban kell maradnia. A vagyoni érték megdrzése érdekében a javaslat
az 6nkormanyzat dontésére bizza a kamat kikotését és a kamat mértékének megallapitasat.”

5.3. Tekintettel arra, hogy az érintett lakdsoknak a torvényen alapulé el6vasarlasi joggal rendelkezSk altali meg-
vasdrldsa esetén a hatdlyos szabalyozas sem koveteli meg feltétel nélkiil a vételarnak az azonnali megfizetését,
onmagaban az a kortilmény, hogy részletfizetés lehetGségét a jelen ligyben vizsgalt torvény is biztositja, nem
jar az Alaptorvény 38. cikk (3) bekezdése szerinti értékgarancia kovetelményének sérelmével. Ugyanakkor
az akar huszonét évi, kamatmentes részletfizetési lehetdség igénybevétele — abban a korben, amelyben az Alap-
torvény 38. cikk (3) bekezdésébdl kovetkezd értékaranyossagnak érvényesiilnie kell — nem felel meg a kovetel-
ménynek. A kamatmentes részletfizetés egyoldali joganak biztositdsa ugyanis az értékgarancia kévetelményét
mdr onmagdban azért is sérti, mert a hosszu fizetési idGszak soran az eladéhoz befoly6 vételdrrészletek Gssze-
gének jelenértéke nem elhanyagolhat6 mértékben elmarad a lakéingatlannak a vételi jog gyakorlasakor szami-
tott vételaratol.

5.4. Ez azonban az Alkotmanybirdsag allaspontja szerint nem jelenti azt, hogy ne létezne alkotmanyos megol-
dds a torvény altal kitlizott célkitlzések megvaldsitasara. A lakasvasarlasok természetéhez hozzatartozik, hogy
jelent8s forrasigényiik miatt a vevék jellemzSen nem tudjdk az ingatlan vételarat az adasvétel idépontjaban
Oner6bdl egy Osszegben megfizetni. Az dnerd és a vételdr kozotti kiilonbség — a lakdsvasarlas esetén altalanos-
sagban és a jelen szabalyozdssal érintett korben is — azonban egyrészt athidalhat6 piaci alapd — akar az dllam
altal is tamogatott — lakashitel segitségével. llyen esetben a vételi joggal terhelt lakds eladdja a tulajdon atruha-
zasakor hozzajut a (kedvezményes) vételar teljes 6sszegéhez, az azonnalisag kovetelménye formailag is teljestil
(ennélfogva az elad6 javdra torvényes jelzélogjog bejegyzésére sincs szlikség). Az aranyossdg kovetelménye



[126]

[127]

[128]

2021. 22. szam 2313

masrészt biztosithaté olyan médon is, ha a jogalkoté — a hatalyos szabalyozashoz hasonléan — lehetévé teszi
a részletfizetést, az elad6 vagyoni értékének megdrzését biztosité kamatfizetési szabdlyok elGirdsa mellett.

5.5. Mindezek alapjan az Alkotmdnybirésag megéllapitotta, hogy a Torvény 1. §-aban foglalt 48. § (2) bekezdés
e) pontja alaptorvény-ellenes, ezért nem |éphet hatdlyba.

V.

A kifejtettekre tekintettel az Alkotmanybir6sag a rendelkez6 részben foglaltak szerint hatarozott, ezért a Tor-
vény az Abtv. 40. § (1) bekezdése alapjan nem hirdethetd ki.

Az Alkotmanybirésag a hatdrozat Magyar Kozlonyben torténd kozzétételét az Abtv. 44. § (1) bekezdésének
masodik mondata alapjan rendelte el.

Budapest, 2021. jdlius 20.

Dr. Sulyok Tamas s. k.,
az Alkotmanybirésag elnoke
az aldirasban akadalyozott
dr. Czine Agnes
alkotmanybiré helyett

Dr. Sulyok Tamas s. k.,
az Alkotmanybirésag elnoke
az aldirasban akadalyozott
dr. Horvath Attila
alkotmanybiré helyett

Dr. Sulyok Tamas s. k.,
az Alkotmanybirésag elnoke
az aldirasban akadalyozott
dr. Juhdsz Miklés
alkotmanybiré helyett

Dr. Sulyok Tamas s. k.,
az Alkotmanybirésag elnoke
az aldirdsban akadalyozott
dr. Schanda Baldzs
alkotmanybiré helyett

Dr. Sulyok Tamds s. k.,
az Alkotmanybirdsag elndke,
el6adé alkotmanybiré

Dr. Sulyok Tamas s. k.,
az Alkotmanybirésag elnoke
az aldirasban akadalyozott
dr. Dienes-Oehm Egon
alkotmanybiré helyett

Dr. Sulyok Tamas s. k.,
az Alkotmanybirésag elnoke
az aldirasban akadalyozott
dr. Hércherné dr. Marosi lldiké
alkotmanybiré helyett

Dr. Sulyok Tamas s. k.,
az Alkotmanybirésag elnoke
az aldirasban akadalyozott
dr. Marki Zoltan
alkotmanybiré helyett

Dr. Sulyok Tamas s. k.,
az Alkotmanybirésag elnoke
az aldirasban akadalyozott
dr. Szalay Péter
alkotmanybiré helyett

Dr. Sulyok Tamas s. k.,
az Alkotmanybirésag elnoke
az alairdsban akadalyozott
dr. Handé Tiinde
alkotmanybiré helyett

Dr. Sulyok Tamas s. k.,
az Alkotmanybirésag elnoke
az alairdsban akadalyozott
dr. Juhdsz Imre
alkotmanybiré helyett

Dr. Sulyok Tamas s. k.,
az Alkotmanybirésag elnoke
az alairdsban akadalyozott
dr. Pokol Béla
alkotmanybiré helyett

Dr. Sulyok Tamas s. k.,
az Alkotmanybirésag elnoke
az alairdsban akadalyozott
dr. Szivés Maria
alkotmanybiré helyett

Dr. Czine Agnes alkotmanybiré parhuzamos indokolasa

[129] Egyetértek a rendelkezé részben foglaltakkal, ugyanakkor [ényegesnek tartom az alabbiak kiemelését.

[130]

[131]

1. Az Alkotmanybirésag gyakorlataban az Alaptorvény P) cikk (1) bekezdésén alapulé intézményvédelem koré-
ben kiemelt szempont a védelem elért szintjének a fenntartasa és a jové nemzedékek sziikségleteinek figyelem-
bevétele. Az Alaptorvény P) cikk (1) bekezdése ennek megfelelGen egyértelmien kimondja, hogy a ,természeti
er6forrasok [...], valamint a kulturalis értékek a nemzet k6zos 6rokségét képezik, amelynek védelme, fenn-
tartdsa és a jové nemzedékek szamara val6 megérzése az allam és mindenki kotelessége”.

Az Alkotmanybirésag a 28/2017. (X. 25.) AB hatdrozatban hangsulyozta, hogy ,kozvetlendl az Alaptorvény
P) cikkébdl vezethetd le az alkotmanyozd azon akarata, hogy az emberi életet és |étfeltételeit [...] olyan médon
kell védeni, hogy az a jov6 nemzedékek életesélyeit biztositsa, és a visszalépés tilalmanak éltalanosan elfoga-
dott elvébdl kovetkez&en semmiképpen se rontsa” (Indokolds [28]). Az Alkotmanybirésag kiemelte azt is, hogy



[132]

[133]

[134]

[135]

[136]

[137]

2314 AZ ALKOTMANYBIROSAG HATAROZATAI

az Alaptorvény e cikkébdl kovetkezGen ,a jelen generaciét harom f6 kotelezettség terheli: a valasztas lehetGsé-
gének meglrzése, a minGgség meglrzése és a hozzaférés lehetdségének biztositasa” (Indokolas [33]). Ez a ko-
vetelményrendszer tehat Iényegében azt kivanja biztositani, hogy a jelenkor dontései a késébbi generacidkat
ne allitsak kényszerpdlydra, és a védett kornyezetet legalabb olyan allapotban adjuk 4t a jové nemzedékek
szamdra, mint ahogy azt az elmdlt nemzedékektsl kaptuk.

Az Alkotmanybirésag gyakorlata ezért kovetkezetes abban a kérdésben, hogy ,az allam nem élvez szabadsagot
abban, hogy a kornyezet allapotat romlani engedje, vagy a romlds kockazatat megengedje”. Az Alkotmany-
bir6sag hangsilyozta azt is, hogy ,a kornyezethez val6 jog védelmének eszkozei kozott a megel&zésnek el-
s6bbsége van, hiszen a visszafordithatatlan kdrok utélagos szankcionaldsa nem tudja helyredllitani az eredeti
allapotot. A kérnyezethez valé jog érvényesitése alkotmanyosan megkoveteli azt, hogy az édllam — amig jogi
védelem egyaltalan sziikséges — az elért védelmi szintt6l csakis olyan feltételekkel |éphessen vissza, amikor
alanyi alapjog korlatozasanak is helye lenne. A kornyezethez valé jog érvényesitése a védelem elért szintjének
fenntartasan belll azt is megkivanja, hogy az allam a preventiv védelmi szabalyoktdl ne Iépjen vissza a szank-
ciokkal biztositott védelem felé.” {Abh1., ABH 1994, 134, 140-141; 16/2015. (VI. 5.) AB hatdrozat, Indoko-
las [1091}

Osszegezve a fentieket, gy gondolom, hogy az Alaptorvény P) cikkének védelmi kérében meghatarozo jelen-
t6sége van a megel6zés elvének. A mlemlékvédelmi szempontok értékelése ezért kiemelten fontos érdek
a hatésagi eljarasban, mert ezen szempontok figyelmen kiviil hagydsa vagy nem megfelel§ értékelése vissza-
fordithatatlan kdrosodasokhoz vezethet.

2. Az Alkotmanybirésag a 3/2019. (Ill. 7.) AB hatarozatban ramutatott arra, hogy az egyes hataskoreiben eljarva
alkotmanyértelmezést végez, akkor is, ha ez nem elvont, mint az Abtv. 38. § (1) bekezdése szerinti hatdskérben,
hanem jogszabdly vagy bir6i dontés vizsgalatahoz kapcsolédik. Jogszabaly alaptorvény-ellenességének vizsga-
latanal értelmezi a jogszabalyt is. Ez minden esetben sziikségszer(, mert meg kell allapitania a jogszabaly hat6-
korét (Indokolas [80]).

Az Alkotmanybirésag az Abtv. 46. § (3) bekezdésén alapulé jogkovetkezményt jellemzéen akkor alkalmazza,
amikor a jogszabalyi rendelkezés alkotmdnyossdga a szabdlyozasban rejl6 jogalkalmazasi bizonytalansagok
miatt kérdéses. llyen esetben az Alkotmanybirésag kifejezetten is megdllapithatja az alkotmanyos értelmezés
tartomanyat, vagyis meghatdrozhatja azokat az alkotmanyos kovetelményeket, amelyeknek a norma értelmezé-
seinek meg kell felelnie {lasd részletesen: 8/2015. (IV. 17.) AB hatarozat, Indokolas [71]}.

Az Alkotmanybirésag ugyanakkor nem csak akkor éllapit meg alkotmdnyos kdvetelményt, ha az inditvannyal
érintett szabalyhoz jogalkalmazasi bizonytalansag tapad. Hanem akkor is, ha a norma alaptorvény-ellenességé-
nek a vizsgdlata korében olyan jogértelmezési kérdés tarhato fel, amely a késGbbi jogalkalmazast kiszamitha-
tatlanna teheti. llyen esetben az Alkotmdnybirdsdg a jogalkalmazas kiszamithatésaga és el6reldthatdsaga érde-
kében alkotmdnyos kovetelmény keretében teszi egyértelm(ivé a tamadott norma alaptorvény-konform értel-
mezését {3/2019. (lll. 7.) AB hatarozat, Indokolés [80]}. Uj jogszabdlyndl, amelyhez nem tapad bir6i gyakorlat,
az Alkotmanybirésag csak a sajat értelmezésére tamaszkodhat {15/2020. (VII. 8.) AB hatdrozat, Indokolas [56]}.

3. A fentiek alapjan tgy gondolom, hogy az alkotmanyos kévetelmény megfogalmazdasa indokolt volt. Egyrészt
azért, mert kifejezésre juttatja az Alaptdrvény P) cikkébdl fakado specialis védelem jellegét, vagyis azt, hogy
mar a hatésagi eljdrasban torekedni kell a kulturdlis 6rokség visszafordithatatlan karosodasanak megel6zésére.
Mdsrészt a jogalkalmazé szdmdra egyértelm(ivé teszi, hogy a miemlékvédelmi szempontok kiemelt alkotma-
nyos garancianak mindsilnek, amelyeket nem rendelhet egyéb szempontok vagy érdekek ala.

Budapest, 2021. jdlius 20.

Dr. Sulyok Tamis s. k.,
az Alkotmanybirésag elntke
az alairasban akadalyozott
dr. Czine Agnes
alkotmdnybiré helyett
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Dr. Hércherné dr. Marosi Ildiké alkotmanybiré parhuzamos indokolasa

A hatdrozattal egyetértek. A rendelkezd rész els6 pontja azonban részben eltéré indokoldssal tdmaszthaté ala
véleményem szerint.

1. Az 6nkormanyzati tulajdon alkotmanyos védelmének mikéntjét a jelen tigyben alapvetGen az hatarozza meg,
hogy harompodlusu jogviszonyrdl van sz6. A torvényalkoté ugyanis a nemzeti vagyonba tartozé odnkormanyzati
lakasokra a bérl6k javdra vételi jogot vezetett be, ami az 6nkormanyzatok tulajdonjogat normativ kézjogi aktus-
sal terhelte meg, hiszen az 6nkormanyzatok az érintett lakdsok feletti tulajdonosként valé rendelkezési jogukat
elveszitették. A bérl§ egyoldali dontésével elvonhatja azok tulajdonjogat a Térvényben meghatarozott aron,
akar a Torvényben meghatarozott részletfizetés egyoldali alkalmazasaval. A térvényalkotd, a helyi nkormany-
zatok és a maganszemély bérl6k viszonylataban kell tehat értelmezni a kdztarsasagi elndk inditvanyaban expo-
nalt azon alkotmanyjogi problémat, hogy az dnkormanyzatok tulajdonat, konkrétabban lakdsvagyonat, amely
a nemzeti vagyonba tartozik, miként oltalmazza az Alaptorvény.

E probléma lényege nem maganjogi, hanem kozjogi természetl jogviszonyra vezethet§ vissza. Mennyiben all
hatalmaban a torvényalkoténak a fentiek szerinti sérelmezett szabalyokkal megterhelni az 6nkormanyzat saja-
tos jellemzdkkel rendelkez8 vagyonét? Kévetkezésképpen a vizsgdlat nem arra irdnyul, hogy az 6nkormanyza-
tok milyen alkotmanyos védelemben részesiilnek abban a maganjogi jogviszonyban, amelyben a vételi jogot
gyakorolni kivané bérlével dllnak majdan horizontélis viszonyban.

2. Az Alkotmdnybirésag az dnkormanyzati tulajdon védelmét két szempontbdl kozelitette meg az elmdlt id6-
szakban. Az egyik a klasszikus alapjogi védelem, aminek konkrét eszkoze a tulajdonhoz val6 jog (Alaptorvény
XIll. cikk), a mésik pedig az énkormdnyzati autonémia védelme, ami a tulajdonosi hataskéroket oltalmazza
[Alaptorvény 32. cikk (1) bekezdés e) pont]. A 3311/2019. (XI. 21.) AB hatdrozatban az Alkotmanybirésag azt
az allaspontot foglalta el, hogy az ,Alaptorvény 32. cikk (1) bekezdése |...] olyan hataskoroket tartalmaz, ame-
lyeket a helyi 6nkormanyzatok esetében az alkotmanyjogi panaszok szempontjabdl Alaptérvényben biztositott
jogként sziikséges értelmezni (szamos koziilik egyes alapjogok 6nkormdnyzatokra vonatkozé atiiltetése),
ugyanis megsértésiik esetén éppen az Alaptorvény dltal biztositani hivatott autonémia szenved csorbdt. Ezek
a hataskorok ugyanakkor nem azt jelentik, hogy a helyi 6nkormanyzatok kizarélag ezen hataskorcsoportok
sérelmére hivatkozhatnak, hanem ellenkezéleg: ezen hataskorcsoportok sérelmére kizarélag a helyi 6nkor-
manyzatok hivatkozhatnak [...].” {3311/2019. (XI. 21.) AB hatdrozat, Indokolas [35]} Az el6bbi tgyben a tulaj-
donjogi sérelmet tartalmazé panaszelem visszautasitasat azzal indokolta a testiilet, hogy az inditvany ,az 6n-
kormanyzati autonémia sérelmét vetette fel, de [...] indokoldsa kifejezetten a tulajdonjog sérelmére épiilt”
{3311/2019. (XI. 21.) AB hatéarozat, Indokolas [371}.

Az Abh4.-ben az inditvany lehet6vé tette a tulajdonhoz valé jog (Indokolas [124]-[157]) és az 6nkormanyzati
tulajdonosi autonémia (Indokolds [158]-[174]) allitott sérelmének az érdemi vizsgalatat is. EIGbbi esetében a ko-
zérdek(ségi-aranyossagi tesztet tekintette irdnyadénak az Alkotmanybirésag. Utébbinal a kitiresitési mércét al-
kalmazta, ,melynek értelmében az Orszaggy(lés az 6nkormanyzati autonémiat [mivel azt az Alaptorvény
32. cikk (1) bekezdése eleve torvény keretei kozott biztositja]l torvénnyel korlatozhatja, de nem iresitheti ki”
(Indokolas [162]).

Ezek alapjan megdllapithat, hogy az Alkotmanybirdsag tgy tart jarhaténak két kiilonb6z& elvi alapon nyugvo
utat — amely egyébként ugyanoda, az dnkormanyzati tulajdon védelméhez vezet —, hogy gyakorlata még nem
ad kell§ irdnymutatast az autonémian és az alapjogon alapulé védelem dogmatikai kiilénbségeirél. Vélemé-
nyem szerint ennek a tiikrében értékelhetSk — akar a jelen eljarasban is — azok az inditvanyozéi bizonytalansa-
gok és esetlegességek, amelyek a sériilni vélt alaptorvényi rendelkezések megjelolését és a hozzajuk kapcsolo-
dé indokolast jellemzik. Ebben az eljarasban tehat nem tartom indokoltnak az inditvanyhoz kotottségen
alapulé szigord megkozelitést, elbiralast.

3. Ahogyan a jelen hatarozat t6bbségi indokoldsa tartalmazza, az Alaptorvény 32. cikk (1) bekezdés e) pontja
torvény keretei kozott a tulajdonosi jogok teljességével ruhazza fel az nkormdnyzatokat, amely a térvényalko-
toval szemben teremti meg az onkormanyzati tulajdonosi autonémia alkotmanyos védelmének az alapjat.
Ugyanakkor az 6nkormanyzatokat tulajdonosként kiemelt védelem nem illeti meg, és az 6nkormanyzati tulaj-
dont — a tobbségi indokolasban irtak szerinti — kotottségek jellemzik. Az egyik kotottséget a jelen hatdrozat
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indokolasanak 1V.4. pontjaban (Indokolas [103] és kov.) megjeldlt célhoz kotottség (a helyi kdziigyek intézése)
jelenti, a masik pedig az a mell6zhetetlen sajatossag, hogy az Alaptorvény 38. cikk (1) bekezdése az 6nkor-
manyzati tulajdont a nemzeti vagyon részeként deklaralja. Ezért annak atruhdzasara az Alaptorvény 38. cikk
(3) bekezdésében rogzitett kritériumok, egyebek mellett és f& szabdlyként az értékardnyossagra figyelemmel
keriilhet csupan sor.

Akkor, amikor az dnkormdnyzati tulajdon az 6nkormanyzati autonémia megévasa érdekében szorul alkotma-
nyos védelemre a torvényalkotoval szemben, a fentiekben bemutatott két Gt koziil a hataskori védelmet tartom
jarhaténak. Nem latom megalapozottnak azt, hogy az Alaptorvény XII. cikkének dltalanos tartalmat a tébbségi
indokolas kozvetleniil az 6nkormanyzati tulajdonra vonatkoztatja ebben az esetben. Az Alaptorvény nem hagy
kétséget afel6l, hogy az dnkormanyzatokat meghatdrozott kdrben autonémia illeti meg. Az autonémia kereteit
az Alaptorvény hatdskorcsoportként definidlja a 32. cikk (1) bekezdésében, amely hataskorok az Alkotmany-
birésag és a kozigazgatasi birésagok védelme alatt dllnak. Ezek a hatdskorok az 6onkormanyzatok szamara
,Alaptérvényben biztositott jogok” {3311/2019. (XI. 21.) AB hatdrozat, Indokolas [35]}. Az 6nkormdnyzat tulaj-
donosi hataskore a tulajdon targyat képezd vagyontdomeg felett teszi lehet6vé az 6nkormdnyzati cselekvés
anyagi alapjaként a dontéshozatalt. Az autonémian alapul6 oltalom korét a vertikdlis hatalommegosztas rend-
szerében értelmezve olyan szélesre kell hizni, hogy az 6nkormanyzat a tulajdonosi jogok teljességérél dont-
hessen.

Az autonémia védelmén keresztiil vezethetd le a rendelkezd rész elsé pontja abban a harompélusi jogviszony-
ban, amelyet fentebb jellemeztem. Az Alaptorvény 32. cikk (1) bekezdés bevezet6 mondatrészében lefektetett
fordulat szerint a helyi 6nkormanyzat ,torvény keretei kozott” gyakorolhatja hataskorét, a torvény alkotmanyos-
sagdnak vizsgalata pedig az Alkotmanybirdsag hataskorébe tartozik. Eszerint az alkotmanyos védelemnek az ad
értelmet, hogy a térvényhozd altal kijelolhetS keretet behatarolja maga az Alaptorvény, és azt eljarasaiban ér-
vényre juttatja az Alkotmanybir6sag. Az 6nkormanyzati tulajdonosi autonémiat a torvényalkoto kivételes ese-
tekben korlatozhatja a torvényi keretek alakitasaval, de ki nem tresitheti, hiszen a 32. cikk (1) bekezdés e) pont-
ja a tulajdonosi jogok teljességét biztositja az Gnkormanyzatok szamara. A nemzeti vagyon védelme oldalarél
pedig a torvényalkot6 ,torvényben meghatarozott kivételekkel az értékardnyossag kovetelményének figyelem-
be vétele mellett” donthet a nemzeti vagyon atruhdzasarél [Alaptorvény 38. cikk (3) bekezdés masodik fordu-
lata]. Ebben az lgyben a torvényalkot6 egyetlen esetkorben tudta megalapozottan és egyidejleg igazolni
az 6nkormanyzati autonémia korlatozasanak indokoltsagat és azt, hogy fenndll a kivételtétel lehetGsége: ez pe-
dig a legaldbb 25 éve bérleti jogviszonnyal rendelkez6k esetében volt igy azon okoknal fogva, amelyeket
a tobbségi allaspont kifejtett ebben a hatarozatban (lasd a hatdrozat indokolasanak 1V/4.4. pontjat, Indoko-
las [112] és kov.). A tulajdonosi autonémia kitiresitésének szintjét az el6bbi korlatozas nem érte el.

4. Mindezek alapjan tdmogattam a rendelkezé rész elsé pontjat, hiszen az az éltalam kérvonalazott indokolas-
sal is levezethetd volt.

Budapest, 2021. jdlius 20.

Dr. Sulyok Tamas s. k.,
az Alkotmanybirésag elndke
az alairasban akadalyozott
dr. Horcherné dr. Marosi Ildiko
alkotmdnybiré helyett

A parhuzamos indokoldshoz csatlakozom.

Budapest, 2021. julius 20.

Dr. Sulyok Tamas s. k.,
az Alkotmanybirésag elndke
az alairasban akadalyozott
dr. Szalay Péter
alkotmdnybiré helyett
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Dr. Schanda Baldzs alkotmanybir6 parhuzamos indokolasa

A tulajdoni rendszervéltozas meghatarozé dontése szerint Magyarorszag — szakitva a magyar jog régi hagyoma-
nyaival — nem torekedett a tulajdonviszonyok helyredllitdsara, ehelyett valtozatos jogi megoldasokkal bontotta
le az allami tulajdont. E folyamat része volt az 6nkormanyzati (tandcsi) bérlakdsok bérlGi szamara biztositott
vételi jog, mellyel kedvezményes dron élhettek. A folyamat egésze 6hatatlanul méltanytalansagok soraval jart,
nemcsak azért, mert a kordbbi bérlemények kiutaldsaval kapcsolatos visszassagok kovetkezményei ezzel utdlag
felértékelddtek, hanem azok tekintetében is, akik mindvégig onerébdl gondoskodtak lakhatasukrél — nem be-
szélve az egykori tulajdonosokrél, akik szamara csak a karpétlas jelentett erGsen részleges orvoslast tulajdoni
sérelmiikre.

A bérlakasok bérlGi szamdra torvényileg biztositott, kedvezményes dron érvényesithets vételi jog csak a rend-
szervaltozas egyedi koriilményei kozott értékelhetd, és ekként nem mindsiilt alkotmanyellenesnek. A jelen ha-
tarozat nyomdn a Torvény megnyithatja a lehet8séget arra, hogy azok, akik a sajdtos lakasprivatizaciobdl
az 1990-es években kimaradtak, az egykorihoz hasonlo feltételekkel vehessék meg bérleményiiket, amit mél-
tanyossagi szabalyként el tudok fogadni. E koron tdl figyelembe kell venni, hogy az 6nkormanyzati bérlakasok
eladasanak kettSs korlatja van: a tulajdonost kéti a nemzeti vagyonnal torténd felel8s gazdalkodas kotelezett-
sége (csak értékaranyosan valhat meg tulajdonatdl), a térvényhozonak pedig tiszteletben kell tartania a helyi
onkormanyzat tulajdonjogat.

A fentiekre és arra tekintettel, hogy megfelel§ garancidkkal a magantulajdonban 4ll6 kulturélis 6rokség védelme
is biztosithat6, a hatdrozatot tdmogattam.

Budapest, 2021. jalius 20.

Dr. Sulyok Tamas s. k.,
az Alkotmanybirésag elnoke
az alairasban akadalyozott
dr. Schanda Baldzs
alkotmdnybiré helyett

A parhuzamos indokolashoz csatlakozom.

Budapest, 2021. jalius 20.

Dr. Sulyok Tamas s. k.,
az Alkotmanybirésag elnoke
az alairasban akadalyozott
dr. Szalay Péter
alkotmdnybiré helyett

Dr. Dienes-Oehm Egon alkotmanybiré kiilonvéleménye
Nem értek egyet a hatdrozat rendelkez§ részének 1. pontjaval és a hozza tartozé indokoldssal.

1. Egyértelm{ véleményem az, hogy a jelen lgyben a testiilet dltal vizsgdlt, az Orszaggydilés altal elfogadott,
de még ki nem hirdetett torvény sem az Alaptorvény P) cikk (1) bekezdése (a hatarozat indokolasanak Ill. része,
Indokolas [19] és kov.), sem az Alaptorvény XIIl. cikke (1) bekezdése (az indokolas IV. része, Indokolas [91] és
kov.) tekintetében nem alaptorvény-ellenes. Ez utébbi alaptorvényi rendelkezésre vonatkozdan tehét egyetértek
az inditvanynak a rendelkezé rész 3. pontjaban tortént elutasitasaval, de azzal is, hogy a hatarozat a rendelkezé
rész 2. pontjaban a jogalkalmazds szamara iranyt mutaté értelmezési jogkovetkezményként kifejezésre juttatja
az indokoldsban részletezett alkotmanyos kovetelményt.

2. A hatdrozat rendelkezd részének 1. pontjdban az Alkotmanybirésag megallapitotta, hogy a Térvény 1. §-dban
foglalt egyes, ott felsorolt rendelkezések alaptorvény-ellenesek. Az érintett rendelkezések egyrészt a hosszabb
tava bérleti jogviszonnyal rendelkezd bérl6knek adott vételi kedvezmény mértékére, illetSleg a résziikre



[156]

[157]

[158]

[159]

[160]

[161]

2318 AZ ALKOTMANYBIROSAG HATAROZATAI

biztositott részletfizetési lehetGségek idGtartamara és Gtemezésére, masrészt pedig a nyugdijas- és szocidlis
ellatasban részesils bérl6knek az elidegenitéssel Osszefliggésben nyujtott egyéb térvényi kedvezményekre
vonatkoznak.

Az alaptorvény-ellenesség megdllapitasa valamennyi esetben az elidegenithetGség értékgarancidjanak hianyat
jeloli meg az adott rendelkezés alaptorvény-ellenessége indokaul. Ez az indok azonban tgy kiindul6pontjaban,
mint az inditvany tovabbi kezelésében szamos jogilag vitathatd6 megdllapitasra, illetSleg indokoldsra épiil.
Ezek kozil egyesek dnmagukban is a negativ vizsgdlati eredmény meghatarozé okozéinak tekintheték, mig
masok a tobbivel egyiitthatasukban vezettek az — alldispontom szerint — megalapozatlan, illetSleg jogilag téves
alaptorvény-elleneség fenndllasanak megallapitasara a hatdrozat 1. pontjaban felsorolt torvényi rendelkezések
esetében. Az itt hivatkozott leglényegesebb, szamomra elfogadhatatlan megallapitasok és indokolasi elemek
a kovetkezok.

2.1. Mindenekel6tt elfogadhatatlan az indokolas kiindul6pontja a hatdrozat indokolasanak I1V/1. és 4. pontjdban
(Indokolds [91] és kov. és Indokolds [112] és kov.), amelyek a kozérdekd és szlikséges, de ardnytalan tulajdon-
korlatozast mint az Alaptorvény XlII. cikkének sérelmét tartalmilag 6sszekotik az Alaptérvény 38. cikk (3) be-
kezdése szerinti értékaranyossag megsértésével. Teszi mindezt azért, hogy az 6nkormanyzat tulajdondban lévé
ingatlanokra vonatkozé vételi jog alkotmanyossaga megitélése vizsgalatahoz szildrd alaptorvényi alapokhoz
jusson. Alkotmanyjogilag vitathat6, nem kell6en megalapozott ugyanis az 6nkormanyzati tulajdonnak az Alap-
torvény XIll. cikke sérelmeként kezelni azt a tényt, hogy torvény ne rendelkezhetne az dllami tulajdonban lévé,
méemléki jellegli, korabban elidegenithetetlen 6nkormanyzati bérlakasok esetében a bérléket, illetSleg a jog-
szer(ien helyiikbe 1ép6 személyeket megillets vételi jogrol, hiszen az ebben a kérdésben valé dontés az Orszag-
gy(lés, végrehajtasa pedig a Kormdny hataskore. Kovetkezésképpen kizarélag a XllII. cikkre alapozott alaptor-
vény-ellenesség a jelen igyben fogalmilag képtelenség, mivel az 6nkormdanyzat vagyondnak feladathoz
kotottsége folytan a vételi jog alapjan elidegenitett méemléki ingatlanokat illetéen az &nkormanyzatnak
az értékesités utan nincs tovabb feladata és hataskore, igy nem lehet az Alaptorvény XIlI. cikk (1) bekezdésén
alapulé tulajdonon alapulé sérelme sem {v6. 3311/2019. (XI. 21.) AB hatarozat, Indokolds [49]}.

Ugyanakkor — figyelemmel az alkotmanybir6sdgi eljards inditvanyhoz kotottségére és gyakorlatara — kell§ alap-
pal vitathaté a nemzeti vagyonnal kapcsolatos alaptorvényi rendelkezések bevondsanak jogszer(isége a vizsgd-
latba, mivel azok sérelmére a koztarsasdgi elnok nem hivatkozott.

Megjegyzem mindazondltal, hogy feltéve, de meg nem engedve, hogy indokolt és jogilag is megengedhetd
lenne a vizsgalat kiterjesztése a hivatkozott alaptorvényi szabdlyokra, mindez akkor sem biztosithatna az Alap-
torvény 38. cikk szamara alapjogi jelleget. Kovetkezésképpen az ennek az alaptorvényi cikknek a (3) bekezdé-
sében a nemzeti vagyon elidegenithetdsége esetére megkovetelt értékaranyossag hianyossaga egy adott konkrét
esetben legfeljebb torvényességi problémat vethetne fel, az alaptorvényesség szintjét nem érné el.

2.2. Hasonloképpen kifogdsolhat6 a hatarozatnak egy masik kiindulé allaspontja, az, amely a jelenlegi helyzet-
re is az 1993-94. évi alkotmanybirdsagi dontések elvi tartalmat tartja iranyadénak és alkalmazandoénak. Ez a té-
ves és megalapozatlan allaspont alapvetGen abban jut kifejezésre, hogy a hatarozat az Lt. szerinti lakasprivati-
zacié vizsgalatara épulé alkotmanybirésagi gyakorlat, benne mindenekel6tt az allami  kotelezettségek
dogmatikai megalapozasanak tartott Abhl. alapjan vizsgélja az indokolds 1V/2. pontjdban (Indokolds [92] és
kov.) a jelen tigyben az 6nkormanyzat tulajdondban [évé ingatlanokat terhel6 vételi jog alkotmanyossaganak
kérdését. Mindez tehat azt jelenti, hogy az Alaptorvény Zaré és vegyes rendelkezéseinek 5. pontja ellenére
a hatdrozat a Torvény vizsgalatdra alapvet&en a kilencvenes évek alkotmanybirésagi gyakorlatat, annak fogal-
mait és dogmatikajat alkalmazza, és nem veszi figyelembe kell6képpen a jelenlegi tényleges és jogi helyzetet.
Ezzel nem csak az a probléma, hogy a hatarozat sszemossa a kordbbi Alkotmanynak és az Alaptorvénynek
a vizsgdlt korben egymastdl jelentGsen eltérd rendelkezéseit. A nagyobb gond az, hogy a kériilmények a tobb
mint 25 év alatt tortént alapvetd valtozasokra egyaltalan nincs tekintettel, nem alkalmazza tehat a ,clausula
rebus sic stantibus” elvét. Marpedig egyértelm(ien félrevezetS és indokolatlan a Torvényt illetGen a vizsgalat
alapvet6 targyava tenni azt a kérdést, hogy a ,[jlelen tigyben, csak gy, mint az Abh.-ban, azt kell eldontenie
az Alkotmanybirésagnak, hogy az Lt. szerinti, az 6nkormdnyzathoz tartozé lakdsokat terhel§ vételi jog — a sajatos
torténeti el6zményekre is figyelemmel — a tulajdonhoz valé jog szempontjabdl az Alaptérvénnyel 6sszhangban
all-e” (Indokolas [96]). Az el6z§ alpontban targyaltak alapjan alkotmanyosan mar nem idGszeri ez a kérdés,
ami az allami lakdsok témeges privatizacidjanak lebonyolitasa alkalmaval még érthetGen és indokoltan vet6dott
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fel. Az onkormanyzati tulajdonban [évg, a rendszervaltast kozvetlenil kovet§ dtmeneti id6szakban ugyanis
ez az allami tulajdonban 1évG vagyontargy még jelentGs értéket képviselt, ebbdl eredGen 6sszességében a bér-
lakasokra torvényi aton keletkeztetett vételi jog az 6nkormanyzatok gazdalkodasanak eredményét 6sszességé-
ben érzékeny veszteséggel fenyegette. Kovetkezésképpen az értékgarancia hidnytalan érvényesiilésének vizsgd-
lata a bérl6knek valé értékesités soran alkotmanyossagi feltétellé vélhatott.

Napjainkra az 6nkormanyzati bérlakasok zomének a privatizacioja befejez6dott, a meglévé lakdsvagyon 6ssz-
értéke a kordbbihoz képest elenyészévé valt. A Térvény megalkotdsdnak idészakaban ugyanakkor az elsGdle-
gesen megoldando lakdsgazdalkodasi jogalkotoi feladat is eltért a kordbbitdl, bizonyos tekintetben annak éppen
az ellenkezgje. Nincs sziikség ma mar a magantulajdonra és piaci gazdasdgra épiilt viszonyok kozott €16 tarsa-
dalomban a vilagorokség targyat képezé helyszineken sem az allami (6nkormanyzati) tulajdonban lévé lakasok
elidegenitésének tilalmara. S6t, ezeknek a lakdsoknak a fenntartdsa, megévdsa koltségeinek viselése éppen
a magantulajdon bevonasat igényli. Ez a jogalkotéi szandék a valésagban 6ssze is kapcsolédik az ilyen lakasok
iranti kereslettel. Nem tulajdoni teher tehdt jelenlegi viszonyaink kdzepette az amdgy is virtualissa valt dnkor-
manyzati tulajdon, az 6sszértékiikben jelentGsen csokkent bérlakdsok vagyona esetében és értelmezhetetlen
Vételi jog teher” kifejezés mint jogi fogalom, amit ebben az értelemben hasznalt az 1990-es évek alkotmany-
bir6sagi gyakorlata.

Végezetiil megemlitend6: a Torvényt [étrehozé jogalkotoi cél és szandék kiterjedt arra is, hogy biztositsa a fent
emlitett korabbi idészakban alkalmazott kedvezményes és méltanyos vételi jogi lehetGségeket az eredeti priva-
tizacios folyamatbol kimaradt azoknak a bérl6knek a szamdra, akik mar akkor is az adott méemléki védettségl
lakasokban éltek, annak tulajdonat azonban az elidegenitési tilalom miatt nem szerezhették meg. EttGl azonban
a Torvényben meghatarozott vételi jogra — indokoltan — nem lettek alkalmazhatéak a negyedszazaddal korabbi,
a régi Alkotmanyon alapul6 alkotmanyos kévetelmények.

Budapest, 2021. jdlius 20.

Dr. Sulyok Tamas s. k.,
az Alkotmanybirésag elndke
az alairasban akadalyozott
dr. Dienes-Oehm Egon
alkotmanybiré helyett

A kiilénvéleményhez csatlakozom.

Budapest, 2021. julius 20.

Dr. Sulyok Tamas s. k.,
az Alkotmanybirésag elndke
az alairasban akadalyozott
dr. Hando Tiinde
alkotmanybiré helyett

A kiilonvélemény 2. pontjahoz csatlakozom.

Budapest, 2021. jdlius 20.

Dr. Sulyok Tamas s. k.,
az Alkotmanybirésag elndke
az alairasban akadalyozott
dr. Juhdsz Imre
alkotmanybiré helyett
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A kiilonvéleményhez csatlakozom.

Budapest, 2021. julius 20.

Dr. Sulyok Tamis s. k.,
az Alkotmanybirésag elntke
az alairasban akadalyozott
dr. Szivés Maria
alkotmdnybiré helyett

Dr. Handé Tiinde alkotmanybiré killénvéleménye

1. A hatdrozat rendelkez§ részének 3. pontjat timogatom. A rendelkezd rész 1. pontjaval, a Torvény egyes
rendelkezéseinek alaptorvény-ellenessé nyilvanitdsaval azonban nem értek egyet. Alldsspontom szerint ezen
inditvanyi részt illetéen is elutasitasnak lett volna helye. Nem értek egyet a rendelkezé rész 2. pontjaval sem,
amely egy hatdlyba nem lépett Torvényhez fliz az alkalmazdasara vonatkozé alkotmanyos kovetelményt.

Nem kizart az, hogy a Torvény alaptorvény-ellenes, de kizart, hogy ennek megallapitdsdhoz a tobbségi hata-
rozatban vélasztott Gton el lehessen jutni. A tobbségi hatarozat ugyanis — elszakadva az Alaptorvény szovegé-
t6l — a tulajdonhoz valé jog alapjogi védelmét tekinti kiindulépontnak, holott az dnkormanyzati tulajdon a nem-
zeti vagyon része, s ekként a nemzeti vagyon feletti rendelkezés allamszervezési, és nem alapjogi viszony-
rendszerben vizsgalhat6. Nem elfogadhatd, hogy a tobbségi hatdrozat tdllép az alkotmanybirésagi eljardst meg-
szab6 inditvanyhoz kotottségen, és vizsgdlatdban végsG soron az Alaptorvény 38. cikk (3) bekezdésére hivat-
kozva itéli meg a Torvényt. Nem elfogadhatd, hogy az Alaptorvény 38. cikk (3) bekezdésének szovegével ellen-
tétesen bontja ki e rendelkezés értelmét, és — ezt tetézve — annak tartalmaba egy hatdlyban nem [évé
alkotmanybirésagi hatarozatot ért bele. Ez vezet oda, hogy az Alaptorvénynek val6 megfelelGséget valéjaban
nem az Alaptorvény, hanem az egykori Alkotmany és az ahhoz kapcsol6dé alkotmanybirésagi dontés alapjan
vizsgdlja meg a tobbségi hatarozat.

2. Az Alaptorvény a helyi énkormanyzatokat ,Az Allam” cim alatt szabalyozza. Vagyis az ,dallam” fogalma
magdban foglalja az allamhatalom helyi szerveit is, igy a helyi 6nkormanyzat is az allami szervezetrendszer
része az Alaptorvény alkalmazasaban. A helyi dnkormanyzatok a helyi kozligyeket intézik és a helyi kozhatal-
mat gyakoroljdk [Alaptorvény 31. cikk (1) bekezdése]. Az allamszervezeten beliili védelmiiket, 6néll6sdgukat,
azaz autonémidjukat szolgaljdk az Alaptorvénynek ,A helyi 6nkormanyzatok” alcim alatt szerepld rendelkezé-
sei. llyen rendelkezés tobbek kdzott az, hogy a rajuk vonatkozo szabalyokat sarkalatos torvény hatdrozza meg
[Alaptorvény 31. cikk (2) bekezdés], tovabba az is, hogy lényegi feladat- és hataskoreit maga az Alaptorvény
nevesiti [Alaptorvény 32. cikk (1) bekezdés], azzal a megkotéssel, hogy ezeket torvény keretei kozott gyakorol-
hatjak.

A helyi 6nkormanyzat a helyi koziigyek intézése korében a torvény keretei kozott gyakorolja az 6nkormanyza-
ti tulajdon tekintetében a tulajdonosi jogokat [Alaptorvény 32. cikk (1) bekezdés e) pont]. Ugyanitt azonban
az Alaptorvény rogziti, hogy a helyi nkormdnyzatok tulajdona kéztulajdon, amely feladataik ellatasat szolgalja
[Alaptorvény 32. cikk (6) bekezdés]. Ennek két lényeges kovetkezménye van a tulajdonosi jogokat illetGen.
Egyrészt ezaltal rogziil, hogy a helyi 6nkormanyzat tulajdona a feladataihoz kapcsolddik, alapvetéen annak
sorsat osztja. Masrészt abbdl kovetkezGen, hogy ez a tulajdon kéztulajdonnak mindsiil, a helyi nkormanyzatot
nem illetheti meg az dllammal szemben alapjogi védelem. Az Alaptérvény ,Szabadsdg és felel&sség” cim alatt
rendelkezik az embert megillet§ alapvetd jogokrél, amelyek azonban jogi személyeket nem feltétlentl illetnek
meg: a torvény alapjan létrehozott jogalanyok szamara is biztositottak azok az alapvetd jogok, valamint Sket is
terhelik azok a kotelezettségek, amelyek természetiiknél fogva nem csak az emberre vonatkoznak [Alaptorvény
I. cikk (4) bekezdés]. A helyi 6nkormanyzat raaddsul nem is egyszeren egy jogi személy, hanem egy, az llam-
szervezet részét képezG kozjogi jogi személy. El6bbiekbdl egyenesen kovetkezik, hogy a helyi dnkormanyzat
az allammal (a torvényhozassal) szemben az allamszervezetre kialakitott alaptorvényi és torvényi keretek kozott
tarthat igényt a jogai védelmére, és ezért az emberi jogokra, az alapvets jogokra a tulajdona védelmét illetGen
nem tarthat igényt.
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Az Alaptorvény ,Az Allam” cimen beliil, ,A kézpénzek” alcim alatt rendelkezik a kéztulajdonrél, a nemzeti
vagyonrdl, a nemzeti vagyon atruhdzdasarél. A nemzeti vagyonrol a kovetkezéket rendeli: Az dllam és a helyi
onkormanyzatok tulajdona nemzeti vagyon. A nemzeti vagyon kezelésének és védelmének célja a kdzérdek
szolgalata, a kozos szlikségletek kielégitése és a természeti erGforrdsok megdvasa, valamint a jové nemzedékek
sziikségleteinek figyelembevétele. A nemzeti vagyon meg6rzésének, védelmének és a nemzeti vagyonnal valé
felelGs gazdalkodasnak a kévetelményeit sarkalatos torvény hatdrozza meg [Alaptorvény 38. cikk (1) bekezdés].
Az Alaptorvény 38. cikk (3) bekezdése kifejezetten a nemzeti vagyon atruhazasarél rendelkezik. E rendelkezés
elsG tétele szerint a nemzeti vagyon atruhdzasara térvényben meghatarozott célbdl keriilhet sor. A masodik
tétel szerint az atruhdzas az értékaranyossag kovetelményének figyelembevétele mellett torténhet. Ez utébbi
tételt illetGen az Alaptorvény maga adja meg a lehetséget a torvényhozénak, hogy az értékaranyossag figye-
lembevételét illetSen kivételeket tegyen. Ezek — és csak ezek — tekinthetSk olyan alaptorvényi rendelkezések-
nek, amelyekhez mérve a nemzeti vagyon dtruhdzdsarol rendelkezé Torvénynek az Alaptorvénnyel valé 6ssz-
hangja megitélhetd volna.

3. Az Alaptorvény az Alkotmanyhoz képest koncepciondlis valtozdsokat tartalmaz a helyi 6nkormanyzatokat
illetéen. A kozponti allamhatalom, a térvényhozdas nagyobb cselekvési szabadsagot kapott a helyi nkormany-
zatok felett. Egyértelm(ivé tette, hogy a helyi dnkormanyzas nem alapjog, hanem egy allamszervezési elv.
Az Alaptorvény paradigmdja szerint a helyi 6nkormanyzatok az egységes kdzhatalom részei, és igy rendelkez-
nek autonémiaval. A helyi 6nkormanyzatok alaptorvényi helyzetét a tevékenységiikb6! kiindulva szabalyozza,
és mar nem emliti gy a helyi képviselG-testiilet, azaz a helyi 6nkormanyzat feladat- és hataskoreit (Alkotmany
44/A. §), mint ,a helyi 6nkormanyzatok alapjogait” [Alkotmany 43. § (1) bekezdés]. Az Alaptorvény Gj fogalmi
meghatarozasat adja a nemzeti vagyonnak. Ebbdl is kvetkezGen nem vette at az Alkotmanynak a helyi 6nkor-
maényzatok tulajdondra vonatkozé rendelkezéseit. igy nem taldljuk az Alaptérvényben a kévetkezd rendelkezé-
seket: Magyarorszag gazdasaga olyan piacgazdasag, amelyben a koztulajdon és a magantulajdon egyenjogu és
egyenld védelemben részesil [Alkotmany 9. § (1) bekezdés]; a magyar allam tulajdona nemzeti vagyon [Alkot-
many 10. § (1) bekezdés]; az dllam tiszteletben tartja az 6nkormanyzatok tulajdonat [Alkotmany 12. § (2) bekez-
dés].

A valtozasok torténeti el6zményéhez tartozik, hogy az 1989. évi XXXI. torvénnyel médositott 1949. évi XX. tor-
vény a helyi 6nkormdnyzatokkal kapcsolatos alkotmdanyos rendelkezéseket még nem is tartalmazta. Az elsé
szabad valasztasokat kdvetGen dontott az Orszaggy(ilés azokrdl az alkotmanyos szabalyokrél és torvényekrél,
amelyekkel a kommunista diktatdra tanacsrendszerét a helyi 6nkormdnyzatisdg valthatta fel. Ebben a torténelmi
id6szakban kiilonos jelentGsége volt annak, hogy a helyi 6nkormanyzatok autonémiaja nagyon erds védelmet
kapjon. Az akkori torvényhozds — ahogyan az alapjogi, emberi jogi eszmék az alkotmdnyozasban, a tdrvény-
hozdsban végre utat kaphattak — ezt a kiemelt védelmet azzal is hangsulyozta, hogy a helyi 6nkormanyzatok
feladat- és hataskoreit alapjogi jogositvanyoknak nevezte. A val6di alapjogoktdl valé kiilonbozGséget azonban
mar az is megjelenitette, hogy e rendelkezések nem az Alkotmanynak ,Az alapvet§ jogok és kotelességek”
cim{ XII. fejezetében kaptak helyet. A kovetkezd években az Alkotmdnybirésag egyre inkabb igyekezett elva-
lasztani a valddi alapjogokat a helyi énkormanyzatok alkotmanyosan védett hataskori szabdlyaitél. Utébbit
illetéen az intézményvédelemre probalta a hangsilyt helyezni, ahol az alkotmanyos mércét nem annyira
a sziikségesség és ardnyossag szolgaltatja, hanem az, hogy az adott korldtozasok/valtozasok mennyiben iga-
zodnak az adott intézmény alkotmanyos feladataihoz: a korlatozasok nem vezethetnek az 6nkormanyzati ha-
taskor kitiresedéséhez, az dnkormanyzat megsz(inéséhez. A rendszervaltast kdvetd években szamos torvény és
alkotmanybirésagi dontés foglalkozott a tarsadalmi tulajdon felszamoldsdval, a privatizaciéval, a reprivatizacio-
val. Ezekben a dontésekben megmutatkozik a kiegyensulyozottsagra, a tulajdoni rendszer biztonsagara és hosz-
szabb id6tartamon beliili kiszamithatésagara valo torekvés is. Igy keriilhetett bele — mintegy t6kestly — az Abh.
érvelésébe is az Gn. ,eredeti teher” doktrindja. Ezaltal az Alkotmanybirésag abban adott nagyobb szabadsagot
a jogalkoténak, hogy a tulajdont az elsé tulajdonatszallaskor milyen teherrel (korlatozassal) adja at (pl. vételi
joggal terhelten), és ehhez képest igyekezett visszafogni a torvényhozé szabadsagat a mar atadott tulajdon te-
kintetében. Ehhez kapcsolédott az an. ,értékgarancia” kovetelménye is: a torvényhozéi szabadsagra tekintettel
elfogadta, hogy a tulajdon allagdra (azaz az adott ingatlanra) a helyi 6nkormanyzat nem feltétlendl tarthat
igényt, de ennek értékéhez igazodva sziikségesnek mondta ki valamilyen garancia/ellentételezés biztositasat.
Az Alkotmany szovegéhez azonban az Alkotmanybirésag is kotve volt, és mindezen okfejtéseknél az Alkot-
many 12. § (2) bekezdését és a 13. §-at kellett kiindul6pontnak tekintenie.
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Az alkotmanyi és torvényi rendelkezésekben, de kilonosen a gyakorlatban megmutatkozé anomalidk megol-
ddasaként keriilt sor a helyi 6nkormanyzatisagnak az Alaptorvényben valé djra fogalmazasdra, valamint az ezt
részleteiben kibont6, a Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairél sz6l6 2011. évi CLXXXIX. torvény megalkotdsara.
Az el6bbiekben leegyszer(sitéen bemutatott valtozasokat a jogirodalom részletesen feldolgozta. A torténetiség
felidézése itt pusztdn azt a célt szolgalta, hogy ravilagitson arra a koncepciondlis kiilonb6zGségre, amely
az Alkotmany és az Alaptorvény kozott nyilvanvaléan megjelenik a helyi 6nkormanyzatok tulajdondnak, illetve
ezzel kapcsolatos hatdskorének a védelmét illetéen.

4. Az Alaptorvény negyedik médositasa (2013. marcius 25.) allapitotta meg az Alaptorvény Zar6 és vegyes
rendelkezéseinek 5. pontjat. Eszerint: ,Az Alaptorvény hatdlybalépése el6tt meghozott alkotmanybirésagi hata-
rozatok hatalyukat vesztik. E rendelkezés nem érinti az ezen hatarozatok altal kifejtett joghatasokat.” Az indo-
kolds ehhez a kovetkez8ket flizi: ,az Alaptorvény hatdlybalépése el6tt meghozott alkotmanybirésagi hatarozat
az Alaptorvény értelmezése sordn nem vehetd figyelembe, azaz az Alkotmanybir6sdg az Alaptorvény hatdly-
balépését megel6zGen meghozott hatarozataira nem hivatkozhat. E rendelkezés célja, hogy az Alaptorvény
rendelkezései az Alaptorvény Osszefliggéseivel egylitt, a kordbbi Alkotmany rendszerétél fliggetlendl kerdilje-
nek értelmezésre. E rendelkezéssel az Orszaggy(lés mint alkotmdnyoz6 hatalom egyértelm(ivé teszi, hogy
az Alkotmanybirésag nincs kétve a korabbi Alkotmany alapjan meghozott hatarozataihoz. Ez természetesen
nem zdrja ki azt a lehet&séget, hogy a testiilet az Alaptorvény egyes rendelkezéseinek értelmezésekor a kordb-
bival megegyez6 kovetkeztetésre jusson, ahogyan azt a lehet&séget is biztositja, hogy az Alaptorvény egészé-
nek kontextusaban a korabbi dontésekkel ellentétes megallapitasokat tegyen. E rendelkezés tehat nem korlatoz-
za, hanem éppen ellenkezéleg, kiszélesiti az Alkotmdnybirésag szabadsdgat az Alaptorvény értelmezése
tekintetében. A torvény e korben figyelemmel volt arra is, hogy a kordbbi alkotmdnybirésagi gyakorlat tobb
elemét is alaptorvényi szintre emelte mar az alkotmanyozé.”

Az Alkotmanybirésag ezt megeléz&en az Alkotmanyhoz kapcsol6dé hatarozatai felhaszndlhatésagat illetGen
a kovetkezdkre jutott: ,Az Alaptorvény hatalybalépését kovetGen az Alkotmanybirésag a korabbi alkotmanyon
alapulé hatarozatai tekintetében kimondta, hogy az Gjabb ligyekben felhasznalhatja az Alaptorvény hatalyba-
|épése el6tt hozott hatarozataiban szerepld érveket, ha ,az Alaptorvény konkrét — az el6z6 Alkotmanyban
foglaltakkal azonos vagy hasonlé tartalmi — rendelkezései és értelmezési szabalyai alapjan ez lehetséges.”
{22/2012. (V. 11.) AB hatarozat, Indokolas [40]} Késébb a korabbi Alkotmanyon alapul6 hatarozatokban kifejtett
elvi jellegli megdllapitasok felhasznaldasa megkivanta az el6z§ Alkotmdny és az Alaptorvény megfelel6 szaba-
lyainak tartalmi Osszevetését és mérlegelését az Alaptorvény értelmezési szabdlyaira is tekintettel {13/2013
(VI. 17.) AB hatérozat, Indokolas [30]}.

A tobbségi hatarozat a jelen tigyben ott tévedett, hogy elégségesnek tartotta a tulajdonhoz valé alapjogrél sz6l6
rendelkezések (Alkotmany 13. § — Alaptorvény Xlll. cikk) szovegegyezését, valamint ,a vételi jog”-nak az egy-
kori dontésben val6 megjelenését ahhoz, hogy az Abhl.-et teljes egészében a mai dontése alapjava tegye.
Mindekozben figyelmen kiviil hagyta a maga altal megszabott korlatokat és feltételeket, hiszen ezzel megtagad-
ta a helyi 6nkormanyzatokra vonatkozé koncepciondlis valtozasok jelentdségét, s azt, hogy e valtozasokra te-
kintettel mérlegelje az egykori Abh. érvelésének haszndlhatésagat. Ez vezetett oda, hogy a tobbségi hatarozat
indokoldsanak IV/1., 3., 4. pontjdban (Indokolds [91], Indokolds [96] és [103] és kov.) ugyan felhivasra kerdil
az Alaptorvény 38. cikk (3) bekezdése is, mégis elmarad ezen rendelkezés értelmének és értelmezésének ki-
bontasa, valamint a Torvény kifogdsolt rendelkezéseinek ezekkel val6 egybevetése és vizsgalata. Ehelyett tény-
legesen az egykori Abh. érvelésébdl kiolvasott tételekkel vetette 6ssze a vitatott torvényi rendelkezéseket.

5. Az inditvany — az Alaptorvény P) cikkén tal — kifejezetten és kizarélagosan az Alaptorvény XIll. cikkének
sérelmére hivatkozott. Erre, és az Alkotmany 13. §-dhoz kapcsol6dé egykori Abh.-ra hivatkozva allitotta a Tor-
vény alaptorvény-ellenességét. Az inditvany ezzel a tartalommal teljesitette az inditvannyal szemben tdmasz-
tott torvényi kovetelményeket: egyértelmiien megjelolte az Alaptdrvény megsértett rendelkezésit [Abtv. 52. §
(1b) bekezdés d) pont]. Az inditvany utalast sem tett az Alaptorvénynek a helyi 6nkormanyzatokrél sz6l6 ren-
delkezéseire, nem emlitette a nemzeti vagyont, a helyi nkormanyzat feladat- és hatdskorét, a nemzeti vagyon
atruhdzasat.

Az Abtv. 52. § (2) bekezdése szerint az Alkotmanybirésag altal lefolytatott vizsgalat a megjel6lt alkotmanyosségi
kérelemre korlatozédik. Ebben az lgyben az inditvanyhoz kotottség azt kellett volna, hogy jelentse, hogy
az Alkotmanybirésag a Torvény Alaptorvénynek valé megfelelését, illetve az Alaptorvényt sértd voltat kizarélag
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az inditvanyban meghivatkozott XIII. cikk alapjan itéli meg. Mivel a helyi nkormanyzat az allammal szemben,
a nemzeti vagyon atruhazasanak esetében nem dll a ,Szabadsag és felelGsség” cim alatt szabalyozott alapjogi
védelem alatt az Orszaggydilés torvényével szemben, ezért az Alkotmanybir6sag egyediil lehetséges és alaptor-
vény-konform dontése az inditvany elutasitdsa lehetett volna. Az Alkotmanybirésag tillépte az inditvanyhoz
kotottség hatarat azzal, hogy végsé soron és formalisan az Alaptorvény 38. cikk (3) bekezdésével valé 6ssze-
vetés alapjan hozta meg dontését.

6. Az Alaptorvény 38. cikk (3) bekezdése az Alaptorvénynek valé megfelelGség feltételéiil azt szabja, hogy le-
gyen torvényes célja a nemzeti vagyon atruhdzdasanak, valamint, hogy az atruhazasnal legyenek figyelemmel
az értékaranyossag kovetelményére.

Alldspontom szerint téves az a hatdrozati megallapitds, amely alapjogi korldtozasként azonositja a Torvényt, és
alkalmazandénak tekinti az Alaptorvény I. cikk (3) bekezdése szerinti alapjog korlatozasi tesztet. Némi kovet-
kezetlenséget mutat azonban akkor, amikor e tesztnek a XIII. cikken alapulé lefolytatdsa helyett, mégis ratér
a 38. cikk (3) bekezdésére hivatkoz6 vizsgélatra. Ez a kovetkezetlenség eredményezi, hogy a tobbségi hatarozat
az Alaptorvény 38. cikk (3) bekezdésének a szovegtdl eltérs értelmet tulajdonit, s azt vizsgdlja, hogy ,a nem-
zeti vagyon atruhdzasanak kivételes célja igazolt-e”. A tobbségi hatarozat itt az egykori Abh.-ban, a vételi jog-
nal (kvazi kisajatitasnal) alkalmazott ,kivételes cél” tételét éleszti Gjra: az Alkotmdnybirésag ,nem hagyhatja
figyelmen kiviil, hogy e tulajdoni korlatozasra mindenekel6tt a jogalkoto dltal megfogalmazott kivételes célbol
keriilhet sor” (Indokolas [105]). Innen a vizsgdlédas érdeme teljesen elszakad az Alaptorvény 38. cikk (3) bekez-
désének szovegétdl. A cél kivételességét kutatja, holott csupan azt vizsgalhatna az Alkotmanybirésdg, hogy
van-e torvényben meghatarozott cél? Allaspontom szerint az Alaptorvény 38. cikk (3) bekezdés elss tételénél
a mérce csak az lehet, hogy egyaltalan van-e célmeghatarozas a tdrvényben, s azon til csak az lehetne vizs-
galat targya, hogy az nem 6nkényes-e (nem ésszer(i ok nélkiili-e?). Frdektelen az Alkotmdnybirésag okfejtése
abban a tekintetben, hogy a meghatarozott célr6l mi a véleménye, azzal egyetért-e, vagy sem. A cél meghata-
rozasa ugyanis a torvényhozé hataskore. Ezért nem fogadhaté el a tobbségi hatarozat azon megillapitasa, mely
szerint ,a szabalyozds indokolasaul el6adottak részben ellentmonddsosak, és csak részben alkalmasak arra,
hogy a nemzeti vagyon atruhdzaséara vonatkozo, az Alaptorvény 38. cikk (3) bekezdése alapjan megkovetelt,
az atruhdzas céljahoz kotott kivételes jelleget alatdmasszak” (Indokolds [111]). Az Alkotmanybirésag ezzel nem
igazdn segiti meg a jogalkotdt, a majdani jogalkalmazékat abban a tekintetben, hogy a nemzeti vagyon étruha-
zasanak torvényes céljat (kozérdek) illetéen mi az alkotmdnyos mérce. A mérce azt az altaldnosan haszndlhat6
mértékegységet, mérési mddszert jelenti, amelyhez a konkrét jogszabdlyi széveget hozzamérhetjik. Ez bizto-
sitja azt, hogy a dontés ne pusztan véleményen, hanem targyilagos alapon nyugodjék.

A t6bbségi hatarozat az értékaranyossag figyelembevételének vizsgalatandl az Alaptorvénnyel valé 6sszhang
kovetelményeként azt szabja meg, hogy az 6nkormdnyzat az elveszett lakdsokért olyan ellenszolgdltatast kap-
jon, hogy vagyondban azzal ardnyban all6 értékhez jusson. Helyesen azt kellett volna itt vizsgdlni, hogy az ér-
tékaranyossag figyelembevételére egyaltalan sor keriilt-e, s ha igen, az megfelel-e az Alaptorvénynek, s ha nem,
ennek — az értékaranyossag figyelembevétele aldli kivételnek — van-e torvénybeli meghatdrozottsaga. Az érték-
aranyossag kérdésében is elséként a vizsgalati szempontokat lett volna célszer(i meghatdrozni: egydltaldn miféle
szempontok johetnek széba az Alaptorvénybdl levezethetéen? Lehetnek vizsgalati szempontok példaul a ko-
vetkezSk: milyen értékkel birnak az 6nkormanyzat szamara ezek a bérlakdsok? Van-e értékesitési lehetSsége,
hasznot hoz6 gazdalkodasi tevékenysége ezeket illetéen? Van-e jelentGsége a tulajdonnal jaré koltség-elemzés-
nek? A bérlakdsok atruhdzasa érinti-e az 6nkormanyzat feladatkdrét? Milyen terhek maradnak ezutan az adott
lakast illetGen az 6nkormanyzatnal? Mindehhez adalékul szolgalhatott volna, hogy a Torvény sarkalatos rendel-
kezése kiegészitené az Nvt. 5. §-dt egy (2a) bekezdéssel, amely a lakdscéli épiiletet kivenné a forgalomképte-
len torzsvagyon korébdl. Az is lehet, hogy megforditjuk a vizsgal6das irdnyat, és azt nézziik, hogy maga a tor-
vényhozé meghatdrozta-e, hogy mit jelent az értékaranyossag, egyaltalan figyelemmel volt-e az értékaranyossag
kovetelményére. Ha ilyen meghatdrozasra kertilt, onnantél sz{kiil az Alkotmanybirésag vizsgalodasi lehetGsége.
Itt is az alkotmanyossdg mércéjét kellene rogziteni. Talan ebben a korben is az 6nkényesség lehet a mérce.
Akkor lehetne alaptorvény-ellenesnek mondani az adott rendelkezéseket, ha az értékaranyossag onkényesen
keriilt meghatdrozasra.

Mind a kozérdekdség (a torvényi cél), mind az ellenérték meghatdrozasa magantulajdonba adasndl olyan kér-
dés, amelyben az Alkotmanybirdsag nem mérlegelheti fellil az Orszaggyilés altal elfogadott torvényt, kivéve,
ha akar az elidegenitésrél, akar annak az ellenértékérdl sz6l6 dontés dnkényes, illetve kiliresiti a helyi nkor-
manyzatnak az Alaptorvényben védett feladat- és hataskorét.
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Az Lt.-nek a bérl6t az 6nkorményzati (@llami) lakdsra megilletd vételi joga nem azonos tartalmd az addsvétel
kilonos nemeként a Ptk.-ban szabalyozott vételi joggal, mivel a bérl6nek az a nyilatkozata, hogy a vételi joga-
val élni kivan, nem hoz létre szerz&dést. Az Lt. szerinti vételi jog nem a kisajatitassal azonos, hanem a nemzeti
vagyon értékesitésének az egyik modja, vagyis magdnositds. Az Lt. szerinti vételi jog nem jelent tulajdonjog
atruhazast, a jogosult maganszemélyek mérlegelési korében marad, hogy ezzel a vételi joggal éIni kivannak-e.
A Torvény értelmében a vételar diktalt érték, minden esetben az Lt. szabdlyai szerint szamitott forgalmi érték-
b6l indul ki. Igy a vételar meghatdrozasa objektiv alapon nyugszik. A vételdrnak a forgalmi értéktd| valé eltéri-
tésekor a torvényhoz6 szamos szempont kdzott mérlegelhet. Ezek kozé tartozhat az id&szerl gazdasagi teljesi-
t6képesség, a lakdshoz kapcsolédd szocidlis szempontok, tovabba a lakasgazdalkodas szempontjai; bizonyos
esetekben a lakéovezeti jelleg, a lakdsoknak a magdantulajdonos gondossagaval valé megéGrzése elGsegitése.
Az Lt. szerinti vételi jog érvényesitésénél nemcsak vagyontdl, hanem ebben a korben feladattdl, kotelezettség-
t6l is szabadul az allam, a helyi 6nkormanyzat.

Allaspontom szerint a hatarozati mérlegelésnél abbdl kellett volna kiindulni, hogy &ltalanossagban a lakaspoli-
tika alakitdsa az Alaptorvény alapjan is a torvényhozasnal, a kormanyzatnal maradt. A helyi nkormanyzat a la-
kasgazdalkodasi feladatat az Lt. keretei kozott gyakorolhatja. A lakaspolitika torvényi kereteit meghatarozni jo-
gosult Orszaggy(ilés donthet tgy, hogy vilagorokségi részen, mlemlék- vagy ilyen jellegl épiletekben
az 6nkormdnyzati tulajdon helyett a magantulajdonnak biztosit elsGbbséget.

Alldspontom szerint a kifogdsolt rendelkezések nem iresitették volna ki az adott helyi énkormdnyzatnak
a tulajdonnal kapcsolatos, illetve a lakasgazdalkodassal kapcsolatos feladat- és hataskorét. A lakdsgazdalkodds
és az allami, 6nkormanyzati bérlakasok maganositasa is torvényben meghatarozott feladat lehet a helyi 6nkor-
manyzatok szamara. Ennek a helyi 6nkormdnyzati feladatnak a gyakorlasa tarsadalmi megitélése altalaban val-
tozatos, de az Alaptorvény alapjan lehet ilyen feladata a helyi 6nkormdnyzatnak. A forrdsokhoz, vagyoni tdmo-
gatdshoz olyan mértékben van joga helyi 6nkormdnyzatnak, amilyen mértékben az a feladatai, hatdskorei
ellatdsdhoz kell. Vagyis a helyi 6nkormanyzat tulajdona egyiitt mozog a hatdskorével, feladataval. A tobbségi
dontés altal hivatkozott 3311/2019. (XI. 21.) AB hatdrozatnak is ez a lényege: ,az 6nkorményzatok tulajdonhoz
valo joga és annak allam altali korldtozhatésaga osztja az 6nkormanyzati tulajdont indokoltta tevd hataskor jogi
sorsat: amennyiben az adott hataskor nkorményzati, a hataskorhoz rendelt tulajdon is az; ha azonban az adott
hataskor ex lege allamiva valik, az 6nkormdnyzati tulajdon az allam javdra korlatozhat6” (Indokolas [49]).
Azokban az esetekben, amelyekben a bérl6k vételi joggal élnek, az allami, 6nkormanyzati feladat megszinik.
Az allami, 6nkormanyzati lakdsoknak a természetes személy bérl§ szamara értékesitésére ma is sor keriilhet,
a Torvényben szerepl§ vételar-konstrukciéhoz hasonlé médon. Az eltérés annyi, hogy ezek a helyi nkormany-
zat dontésén alapulnak, és nem az Orszaggy(lésén, de a magantulajdonba adas lehet&ségének két modija ko-
z6tt nem lehet olyan viszony, hogy telepiilési rendeletnek megengedett az, ami, ha torvényben van, tilos.

A vételar meghatarozasanal dontd jelent6ségl lehet, hogy a széban forgé lakdsok bérleti joga nem valodi bér-
leti jog. Mi sem mutatja ezt jobban, mint az, hogy — szemben mas, a Ptk.-n alapul6 lakasbérleti jogokkal —
ez a bérleti jog igen nehezen szlinhet meg és — a helyi dnkormanyzat hozzajarulasaval — tulajdonjog cserélésé-
vel is megszerezhet§. Az Lt. szerint: az (j bérl6 az elé6zének a helyébe [ép, szerz&dése nem tehetd
hatranyosabba [Lt. 29. § (8) bekezdés]. A bérlGi jogok mar-mar a tulajdonosi jogokhoz kozelitenek. A tobbségi
hatarozat ezeket a szempontokat nem mérlegeli megfelelGen, amikor még a Torvény 1. § 47. § (4) bekezdését
is alaptorvény-ellenessé nyilvanitja. Egyetértek azzal — a tobbségi dontés indokoldsaban szereplé — megallapi-
tassal, hogy a jogalkot6 bizonyos hatarok koézott rendelkezhet az ingatlan (itt: lakas) vételarardl csere esetén, és
ez nem eleve alaptorvény-ellenes; egyetértek azzal is, hogy szocidlis szempontként figyelembe vehet6 a bérlg
altal elcserélt lakas forgalmi értéke is. Ezekb&l azonban éppen az kovetkezik, hogy a rendelkezés nem lehet
alaptorvény-ellenes. Mindezek alapjan az Alaptorvény XIIl. cikke sérelmére alapitott inditvanyt az Alkotmany-
bir6sagnak el kellett volna utasitania.

Budapest, 2021. jalius 20.

Dr. Sulyok Tamas s. k.,
az Alkotmanybirésag elndke
az alairasban akadalyozott
dr. Hando Tiinde
alkotmanybiré helyett
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A kilonvélemény 2-5. pontjaihoz csatlakozom.

Budapest, 2021. jdlius 20.

Dr. Sulyok Tamis s. k.,
az Alkotmanybirésag elntke
az alairasban akadalyozott
dr. Juhdsz Imre
alkotmdnybiré helyett

A kilonvéleményhez csatlakozom.

Budapest, 2021. julius 20.

Dr. Sulyok Tamis s. k.,
az Alkotmanybirésag elntke
az alairasban akadalyozott
dr. Szivés Maria
alkotmdnybiré helyett

Dr. Juhasz Imre alkotmanybiré kiilonvéleménye

A tobbségi hatarozat rendelkezd részének 1. és 2. pontjat, illetve az indokolds kapcsolédé részét nem tudtam
tamogatni az aldbbiakban kifejtettek miatt.

1. Handé Tiinde és Dienes-Oehm Egon alkotmanybiréknak a hatarozat 1. rendelkezé részi pontjaval dssze-
fliggl aggdlyait osztom, ezért csatlakozom Handé Tiinde alkotmanybiré kiilonvéleménye 2-5. pontjaban és
Dienes-Oehm Egon alkotmanybiré kiilonvéleménye 2. pontjaban foglaltakhoz.

2. A rendelkez§ rész 2. pontjaban foglalt alkotmanyos kovetelményt tobb okbdl sem tdmogatom. (Nem kivanok
kilonvéleményemben részletesen foglalkozni a targyi alkotmdnyos kovetelmény tartalmaval, mivel a tobbségi
hatdrozat dltal ezdttal alkalmazott eszkdz — alldspontom szerint — jogszabdlysérts. A félreértések elkerilése ér-
dekében azonban megjegyzem, hogy a rendelkezé rész 2. pontjahoz fliz6tt indokoldasban megfogalmazott md-
emlékvédelmi szempontokat illet6 célokkal egyébként egyetértek.)

Els6ként attekintve azokat az alkotmanybirésagi hatarozatokat, amelyeket a kdztarsasagi elnok altal el6terjesz-
tett el6zetes normakontroll inditvanyok targyaban hozott az Alkotmanybirésag, az allapithaté meg, hogy
1990 6ta csak két olyan eset volt, amikor az Alkotmanybirésag alkotmdnyos kévetelményt dllapitott meg don-
tésében.

2.1. Az els6 ilyen dontés a 48/1993. (VII. 2.) AB hatdrozat volt, amelyben a frekvenciagazdalkodasrél sz6l6 mar
elfogadott, de ki nem hirdetett torvényt vizsgalta a testiilet. A tdamadott rendelkezések alkotmanyellenességének
megdllapitdsara irdnyuld inditvanyt az Alkotmanybirdsag elutasitotta, és a 24. §-hoz alkotmdnyos kovetelményt
flizott a hatdrozat, a kdvetkezSk szerint: , A torvényszoveg megfogalmazasabdl eredd értelmezési problémak
megel6zése érdekében az Alkotmanybirdsag kotelezGen meghatarozta az alkotmanyos értelmezések tartoma-
nyat. Eszerint a 24. § felhatalmazasaival a rendkivili és a sziikségallapot vonatkozdsaban a miniszter csakis
a rendkivili allapot vagy a sziikségallapot id6tartaman kiviil — megel6zésiik vagy kovetkezményeik elharitasa
érdekében — élhet. Az Alkotmanynak megfelelGen kihirdetett rendkiviili allapot vagy sziikségallapot fennalldsa
alatt az Alkotmany erre vonatkozé rendelkezései érvényesiilnek, amelyek kizarjak a Torvényben meghatarozott
miniszteri jogosultsag gyakorldsat. Mds a helyzet az olyan elemi csapasnal, amely az dllampolgarok élet- és
vagyonbiztonsagat veszélyezteti ugyan, de szikségallapot kihirdetését nem igényli. llyen esetben a miniszter
— az Alkotmanybdl eredd korlatozas hidnydban — a veszélyhelyzet tartama alatt is gyakorolhatja a Toérvény
24. §-aban meghatarozott jogat. Ennek nem akaddlya az Alkotmany 35. § (3) bekezdése, mivel az adott esetben
a miniszter nem tér el a hatdlyos torvények rendelkezéseitSl, hanem éppen egy torvénybdl eredd jogaval él.”
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2326 AZ ALKOTMANYBIROSAG HATAROZATAI

Mint lathat6, e hatarozatdban az Alkotmanybirésdg Ggy vélte, hogy a tdmadott normaszdveg félreérthets, ezért
megel6zendG az értelmezési problémakat, rogzitette a rendelkezés alkotmanyos értelmezési tartomanyat.

2.2. A masodik ilyen dontés az 1/1999. (Il. 24.) AB hatarozat volt, amelyben az Alkotmanybirdsag a szervezett
blin6zés, valamint az azzal 6sszefiiggs jelenségek elleni fellépés szabdlyairdl és az ehhez kapcsol6do torvény-
modositasokrdl sz6lé mar elfogadott, de ki nem hirdetett torvényt vizsgdlta. Az alkotmdnyos kévetelményt vi-
szont nem magahoz a térvényhez, hanem a jogalkotasi eljarashoz flizte a hatdrozat, az volt ugyanis az alkot-
manyossagi kérdés, hogy a mindsitett tobbséggel elfogadott torvényt lehet-e egyszerl tobbséggel modositani.

A fentiekb6l az a kovetkeztetés szlrhetS le, hogy sziikebb értelemben véve csak egyetlen olyan eset volt
— és az is joval az Alaptorvény hatalybalépése el6tt —, amikor az Alkotmanybirésag el6zetes normakontroll
hatdskorében eljarva alkotmanyos kdvetelményt allapitott meg a vizsgalat targydval Osszefiliggésben. Mindeh-
hez hozza tartozik, hogy az Alkotmanybirésagrél sz6l6 1989. évi XXXII. torvény (a tovabbiakban: régi Abtv.)
nem ismerte az alkotmdnyos kovetelmény jogintézményét, azt az Alkotmanybirsidg gyakorlat alakitotta ki.
Ebbdl kovetkezGen nem voltak torvényileg meghatarozott keretei az alkotmanyos kovetelmény alkalmazhato-
saganak, igy annak sem, hogy el6zetes normakontroll eljarasban van-e helye kdvetelmény megfogalmazasanak.
Megjegyzem, hogy az Orszaggy(lés az Alaptorvény hatdlybalépése okan megalkotott Abtv. dltal szabdlyozott
alkotmanyos kévetelmény megfogalmazdsakor részben felhaszndlta a kordbbi alkotmdnybirésdgi gyakorlatot,
részben azonban eltekintett attél. Ennek oka abban keresendd, hogy az Alkotmany égisze alatt, a gyakorlatban
kialakult alkotmanyos kévetelmény cimzettje lehetett a jogalkotd és a jogalkalmazo is. Ezzel szemben az Abtv.
megalkotasakor a jogalkoté kifejezetten a jogalkalmazokat célozta meg, ami nyilvan osszefligg az Alkotmany-
bir6sag hataskoreinek atpoziciondalasaval, ti. az absztrakt utélagos normakontroll hattérbe szoruldsaval és ezzel
egyidejlileg az alkotmanyjogi panasz(ok) térnyerésével. Elég e kérben utalni arra, hogy az Abtv. 27. §-a szerinti
(Gn. valédi) alkotmdnyjogi panasz lehetGségének megteremtésével az Alkotmanybirésag a jogalkotas helyett
a jogalkalmazas 6révé vilt, igy értelemszer(i, hogy az alkotmanyos kévetelmény cimzettjeivé is a jogalkalma-
z6k valtak. A jogalkoténak tehat lehetGsége lett volna a jogintézmény torvénybe foglalasakor megnyitni az utat
a mar elfogadott, de még ki nem hirdetett térvénnyel kapcsolatos kovetelmény megallapitasa el6tt is, azonban
ezt nem tette meg.

3. Az alkotmanyos kdvetelmény hatdlyos szabalyozasa.

Az Abtv. — szemben a régi Abtv.-vel — mar kifejezetten rendelkezik az alkotmanyos kovetelmény jogintézmé-
nyér6l. Az Abtv. 46. § (3) bekezdése mint jogkovetkezményt szabdlyozza az alkotményos kovetelményt:
,Az Alkotmanybirosag (1) hataskorei gyakorlasa soran folytatott eljardsaban (2) hatdrozattal megallapithatja
azokat (3) az Alaptorvény szabalyozasabdl eredd, és az Alaptorvény rendelkezéseit érvényre juttatd alkotma-
nyos kovetelményeket, amelyeknek (4) a vizsgdlt, illetve a birésagi eljarasban alkalmazandé jogszabdly alkal-
mazdasanak meg kell felelnie.”

Az alkotmanyos kovetelmény tehat négy konjunktiv feltétel teljestlése esetén alkalmazhato.

3.1. Az Alkotmanybir6sag hatdskorei gyakorlasa soran folytatott eljardsdban mondhat csak ki alkotmanyos ko-
vetelményt.

Az alkotményos kévetelmény nem 6ndllé hataskor, hanem jogkovetkezmény (hasonl6an a mulasztdsban meg-
nyilvanulé alaptorvény-ellenességhez). Ezt fejezi ki az Abtv. szdvege, amikor rogziti, hogy alkotmanyos kove-
telmény kimondasanak az Alkotmanybirésag egyes hataskore gyakorldsa soran folytatott eljarasban van helye.
A kovetelmény tehat nem hataskor, viszont az Alkotmanybirésag érdemi eljdrdsa soran jogkovetkezményként
alkalmazhatja azt. Erdekessége, hogy akar Ggy is sor keriilhet kévetelmény kimondasara, hogy kézben az indit-
vany maga elutasitasra kertil.

3.2. Az Alkotmdnybirésag csak hatdrozatdban alkalmazhat alkotmanyos kévetelményt.

Az Alkotmdnybir6sdg mindig hatdrozattal, tehdt — kapcsolédva az (1) pontban irtakhoz — csak érdemi eljarasa
soran, mond ki alkotmanyos kovetelményt, igy az inditvany visszautasitasa, az eljards megsziintetése mellett
nem dallapithaté meg. (Ez nyilvan Osszefligg azzal, hogy az Abtv. jogkdvetkezményként szabdlyozza ezt a jog-
intézményt és értelemszerd, hogy nem érdemi eljarasban nem alkalmazhaté jogkovetkezmény.)
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3.3. Az alkotmanyos kdvetelmény célja, funkcidja

A jogintézmény célja, hogy meghatarozza azokat az alkotmanyos kovetelményeket, amelyek a) az Alaptorvény
szabalyozasabdl erednek, b) érvényre juttassa az Alaptorvény rendelkezéseit. Az alkotmdnyos kovetelmény
funkcidja tehat alapvet6en az, hogy a jogalkalmazé szamara meghatdrozza valamely jogszabdlyi rendelkezés
olyan értelmezését, amely az Alaptorvény rendelkezéseit kifejezésre juttatja {8/2013. (Ill. 1.) AB hatdrozat,
Indokolas [54]; 34/2013. (XI. 22.) AB hatarozat, Indokolas [55]}.

A fentiek alapjan egy még ki nem hirdetett, és igy még alkalmazasra sem keriilt, norma esetében fel sem me-
rilhet annak jogalkalmazoi értelmezése. A jogalkalmazdi értelmezés hidnyaban pedig még nem lathaté eldre,
hogy a norma milyen tartalommal fog hatdlyosulni a mindennapi jogalkalmazasban. Mindezekre tekintettel
ezért sem allhatnak fenn az alkotmdnyos kévetelmény megallapitasanak feltételei.

Megjegyzem, ha a normaszdveg ab ovo nem felel meg a normavildgossag feltételeinek, akkor inditvanyra ezt
az Alkotmanybirésag is megdllapithatja. Amennyiben pedig a norma alkalmazdsa sordn meriilnek fel kételyek
a norma jogalkalmazéi értelmezésének alkotmanyossagat illetGen, gy lehetdség van utélagos normakontroll,
alkotmanyjogi panasz vagy bir6i kezdeményezés elGterjesztésére. Véleményem szerint — a fentebb kifejtettek
alapjan — elézetes normakontroll eljaras keretében id6 el6tti az alkotmanyos kovetelmény megallapitdsa.

3.4. Az alkotmanyos kovetelmény targya

Alkotmanyos kévetelmény csak olyan jogszabalyhoz flizhetd, amelyet az eljarasban vizsgdl az Alkotmanybiré-
sag, vagy amelyet a birosagi eljarasban alkalmaznia kell. Viszont minden esetben a vizsgalat targya jogszabaly.
Hangstlyozom: az alkotmanyos kdvetelmény targya tehdt csak jogszabaly lehet. Arra a kérdésre, hogy mi mi-
nosil jogszabdlynak a vélaszt az Alaptorvény T) cikk (2) bekezdése adja meg, amely taxativ médon hatdrozza
meg a jogszabalyok korét. E szerint jogszabdly a torvény, a kormanyrendelet, a miniszterelnoki rendelet, a mi-
niszteri rendelet, a Magyar Nemzeti Bank elntkének rendelete, az 6nallé szabdlyozé szerv vezetSjének rende-
lete és az Onkormanyzati rendelet. Jogszabaly tovabba a Honvédelmi Tanacs rendkiviili allapot idején és a koz-
tarsasagi elnok sziikségdllapot idején kiadott rendelete.

Kérdés, hogy e felsoroldsba beleérthet6-e a mar elfogadott, de még ki nem hirdetett torvény. Allaspontom sze-
rint nem. A jogszabdly fogalmdnak immanens eleme, hogy a ra vonatkozé jogalkotasi eljardsnak megfelelGen
keriilt sor az elfogaddsdra (érvényesen létrejott) €s mindenki szamara hozzaférhets, megismerhet6 (kihirdetésre
kertilt). [Alaptorvény 6. cikke, a jogalkotdsrél sz6l6 2010. évi CXXX. torvény 2. §-a, 7-12. §-ai]. A mar elfoga-
dott, de még ki nem hirdetett torvény e fenti két kritérium kozil csak egyet teljesit, ti. azt, hogy elfogadasra
kertilt (megjegyzem ennek érvényessége is vitathatd lenne az elézetes normakontroll inditvanyban).

4, Osszegzés
Mindezek alapjan — a jelen lgyre is vonatkoztatva — a kovetkez6 megdllapitasok tehetGek.

4.1. Az Alkotmanybir6sag mikodésének 21 éve alatt |ényegét illetGen egyetlen alkalommal allapitott meg alkot-
mdnyos kdvetelményt el6zetes normakontroll hataskorben eljarva.

4.2. Az elfogadott, de még ki nem hirdetett torvény nem tekinthets jogszabalynak.

4.3. Egy Gjonnan megalkotott normdnak még nincs jogalkalmazéi értelmezése.

Ugy vélem, hogy a fenti megdllapitasokat dsszevetve az alkotmdnyos kévetelmény jogintézményével, az a ko-
vetkeztetés vonhat6 le, hogy az Alkotmanybirésag elézetes normakontroll hataskorben eljarva nem allapithat
meg alkotmanyos kdvetelményt, mivel az nem fér Ossze a jogintézmény funkcidjaval, és a vizsgdlat targya sem
felel meg a torvényi kovetelményeknek.

Budapest, 2021. jalius 20.

Dr. Sulyok Tamas s. k.,
az Alkotmanybirésag elndke
az alairasban akadalyozott
dr. Juhdsz Imre
alkotmanybiré helyett
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A kiilonvélemény 2—4. pontjaihoz csatlakozom.

Budapest, 2021. jdlius 20.

Dr. Sulyok Tamis s. k.,
az Alkotmanybirésag elntke
az alairasban akadalyozott
dr. Hando Tiinde
alkotmdnybiré helyett

A kilonvéleményhez csatlakozom.

Budapest, 2021. jdlius 20.

Dr. Sulyok Tamis s. k.,
az Alkotmanybirésag elntke
az alairasban akadalyozott
dr. Szivés Maria
alkotmdnybiré helyett

Dr. Marki Zoltan alkotmanybir6 kilonvéleménye

1. Nem értek egyet a hatdrozat rendelkez6 részének 1. pontjaval, az alaptorvény-elleneség megallapitasaval.
Kisebbségben maradva kiilonvéleményt csatolok a dontéshez [Abtv. 66. § (2) bekezdés].

1.1. Nem értek egyet azzal, hogy az elfogadott Torvény — rendelkezé rész szerinti — rendelkezései nincsenek
0sszhangban az Alaptorvénnyel.

Nem értek egyet azzal az indokoldssal, amely az alaptorvény-ellenesség megallapitdsat akként magyardzza
(az Alaptorvény XIII. cikkének kovetkezményes sérelmeként akként vezeti le), miszerint jelen esetben a torvény
altal alapitott vételi jog — korabbi, hangsulyosan az Abh. nyoman — az Alaptorvény 38. cikke és 32. cikke koz-
vetitése folytdn vezet el alaptorvény-ellenességhez, jelent alaptorvény-ellenességet.

A tobbségi hatarozat ezaltal valéjaban

— megkerili az Alaptorvény XlIl. cikke szerinti tulajdonhoz valé jog mint alapjog és az 6nkormanyzat altali tu-
lajdonlas viszonydnak tisztazasat (ami kétségtelendil varat magara);

— viszont kozelit ahhoz a jogi dllasponthoz, ami a torvényen alapulé vételi jogot inkdbb tiltana, mint térné (@ami
pedig sem az Abh., sem annak gondolati el6képe, a 28/1991. (VI. 3.) AB hatdrozat szerint nem valt tobbségi
allaspontta).

Részemrdl e megkozelités azért nem fogadhaté el, mert — jelen esetben — a koztulajdont illetd adott jogviszony-
ban oly mértékd a figyelmen kivil hagydsa a kozjogi szabalyozasnak, aminek alapjat nem latom igazolhaténak
(masképpen szélva a koztulajdon polgari jogi tulajdonfogalom ald tartozasanak erételjes kifejezése).

1.2. Ehhez képest nem latom sziikségesnek és indokoltnak, hogy az Alaptorvény XIll. cikke, aminek cimzettje
a személy is, érdeme pedig a dolog feletti jogi uralom, és az Alaptorvény 38. cikke (aminek cimzettje az allam
és a koziilet) a tobbségi dontés szerinti modon legyen egyben, illetve ekként Gsszevetve. S ennek kévetkeztében
jelen Ggyben az Alaptorvény 38. cikke szerinti alkotmdnyos mérce legyen a tdmadott torvény ellenébe allitva.
A 38. cikk valéjaban a koziileti tulajdonlds irdnti kincstdri elvarast fogalmazza meg, a célhoz kotottség, torvényi
feltételeknek megfelelGség és értékaranyossag megtartasa kdvetelményeivel, illetve timpontjaival. Allaspontom
szerint ugyanakkor egyfel6l az Alaptorvény XIll. cikk (1) bekezdése, masfell az Alaptorvény 38. cikk (1) és
(3) bekezdése kozott — a vételi jog torvényi alapitdsa esetére vindikdlt alkotmdnybirésdgi feliilbiralati jogkor
atjan, illetve cimén — nem lehet olyan kapcsolédasra jutni, ami elvezet az alaptorvény-ellenesség megallapita-
sahoz. S mellette a tamadott torvényi szandékot barmi mas allami vagy 6nkormanyzati vagyonbdl valé atruha-
zassal, mint privatizaciés tgyként venné egy kalap ala.

Az elfogadott torvénnyel célzott vételi jog alapitdsa nem privatizaciés lgylet, szandék; amint a személyi jove-
delemadd bevezetése, ekként a jovedelmek »bruttésitdsa« sem jelentette a koltségvetés privatizaciéjat, hanem



[231]

[232]

[233]

[234]

[235]

[236]

[237]

2021. 22. szam 2329

az addig felfogashoz képest mds tulajdonosa lett a jovedelemnek, azzal, hogy ez egyben kozteherviselési
(mégpedig helyesen 6nkéntes kozteherviselési) kotelességgel jar. Jelen ligyben sem csupan vételi jog alapitdsa,
hanem azzal egyiitt felel&sségviselési kotelesség alapitasa is torténik. Ezért sem latom helyét ebben az ligyben
az Alaptorvény 38. cikkének.

Nem latom szlikségesnek az Abh. azon elvdrasanak indit6 jellegi alapulvételét, miszerint a tulajdon védelme
szempontjabdl amint a torvény altali kisajatitas esetében a bir6i Gt megléte, akként a torvényi alapitasd vételi
jog esetében — az ilyen Gt hianya miatt — elvdrds a torvényi rendelkezés alkotmanybirdsagi felllbiralata elvaras.
Mondvan: ,A tulajdon védelmére szolgdlé birdi utat a vételi jog torvényi alapitasanak alkotmanybirésagi vizs-
galata potolhatja; s ez az Lt.-vel alapitott vételi jog alkotmanyossagi vizsgalatat az nkormanyzatok helyzetének
egyéb sulyosbodasa nélkiil is szlikségessé teszi.” (Abh., ABH. 1993, 373, 376-379)

Ez utébbira hivatkozas jelen hatarozat indokolasanak 1V/2.1. pontjdban (Indokolas [93] és kov.) ugyanis olyan
feltilbirdlati jogkor adottnak vétele a mai Alkotmanybirésag részérdl, ami mas idék, mas koriilményei kozott
(mds alkotmanyos szévegkeretben) lett bevett. Egy ilyen elvaras — jelenlegi — tovabbrogzitése azt jelenti, hogy
perspektivikusan Alkotmanybirésag éltal igényelt kontroll ala tartozik barminem( torvényileg alapitott vételi jog
(hivatkozasi, perlési alapként mindenképp). Ezt nem tartom helyénvalénak.

1.3. Magyarorszdg nem 6nkormanyzatok konfoderaciéja, a magyar allamot nem 6nkormdnyzatok alapitottak,
hanem forditva, az 4llam konstitualta az nkormdnyzatokat [terliletileg, tulajdonlas és kozjogi hatalomgyakorlas
tekintetében egyarant; Alaptorvény F) cikk, 31. cikk, 32. cikk (1) bekezdés e) pont, (6) bekezdés]. Ez a kijelentés
nem az onkormanyzatok akarati, cselekvési autonémidjanak kétségbevonasa, csorbitdsa vagy tagadasa, csupan
épp annak meghatdrozo lényege. Ezért ezt nem lehet szem el6l téveszteni, amikor az énkormanyzat alapveté
joganak — ami van -, illetve a lényegének magyarazatardl van sz6. Kiilonben a torvényi beavatkozas valéban
csupan mint egyoldalt szerz6désmodositas, s ekként — mint hatalmaskodas, illetve att6l valé6 megévas — lesz
érvelési szempont. Nem errdl van sz6, messze nem errél van szé. Az adott tdrvénymaodositas épp olyan kozjo-
gi cselekvés, mint amilyen az onkormanyzat torvény Gtjan létrejotte, avagy lakdstulajdonnal val6 ellatasa.
Az egész rendelkezik a részrél, viszont a résznek jogaban all az egészet alakitani (@llaspontjat vele szemben is
kiperelni). A tobbségi hatarozat azonban olyan — egyébként dllaspontom szerint a megdllapitott alkotmany-
ellenesség altal sem igényelt — indokoldst ad, ami lényeges kérdésben (kiilonosen a vételi jog kapcsan) szamomra
nem elfogadhaté.

1.4. Barminem{ birésagi mikodés esetében nyilvanvalé Osszefiiggésben all az inditvanyozasi jogkor,
a felilbirdlati jogkor és a dontési jogkor. Az inditvanyozasi jogkor terjedelmének korlatozottsaga, meghataro-
zottsaga kihat a feliilbiralat terjedelmére és maga utan vonja a dontési jogkér meghatarozottsagat. Ugyanakkor
kétségtelen, hogy meglévs dontési jogkor fogalmilag nem lehetséges feliilbiralati jogkor nélkil, viszont az mar
nem feltétlen aggdlytalan, ha feliilbirdlati jogkor alapitdsaval eljarva lesz dontési jogkore, gyakorol dontési jog-
kort is a birosag.

Az Abtv. 51. § (1) bekezdés alapjan az Alkotmanybir6sdg az arra jogosult inditvanya alapjan jar el. Az Abtv.
52. § (1b) bekezdés d) pontja alapjan az inditvanynak meg kell jeloInie az Alaptorvény megsértett rendelkezését
lide nem értve az Abtv. 52. § (2) bekezdése szerinti eseteket]. Az inditvany kifejezetten az Alaptorvény P) és
XIIl. cikkének sérelmét jelolte meg. Az inditvanyhoz kotottség és a szoros Osszefliggés kérdését illetGen
— az egyébként mas birdi jogorvoslds esetében is meglévd probléma kapcsan — azok kozé tartozom, akik szerint
a szoros Osszefliggés indoka nem valhat az inditvanyhoz koétottség (amennyiben az elGirds) tagit eszkozévé.
Az ugyanis olyan feliilbirdlati jogkort eredményez, ami az inditvannyal nem kivéltott, ekként nem biztositott,
viszont az eredeti inditvany szerinti okbdl meglévé dontési jogkor gyakorlasat teszi lehetévé.

1.5. Az inditvanyoz6 szerint az elfogadott Torvény 1., 2. és 3. §-a az Alaptorvény P) cikk (1) bekezdését és
XIll. cikk (1)-(2) bekezdését sérti.

A tobbségi dontés szerint

— nem sértik az Alaptorvény P) cikk (1) bekezdését az elfogadott Torvény tamadott rendelkezései;

— ellentétes az Alaptorvény 38. § cikk (1) és (3) bekezdésével az elfogadott Torvény 1. §-a szerinti — altala mo-
dositand6 torvény — 47. § (3) bekezdés a) és b) pontjanak, 47. § (4) bekezdésének, valamint 48. § (2) bekezdés
e) pontjanak j szovegére vonatkozo rendelkezés.
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A hatarozat indokolasa szerint ,azt kell eldontenie az Alkotmanybir6sagnak, hogy az Lt. szerinti, az 6nkor-
manyzat tulajdondba tartozo lakasokat terhel§ vételi jog — a sajatos torténeti el6zményekre is figyelemmel —
a tulajdonhoz valé jog szempontjabdl az Alaptorvénnyel 6sszhangban dll-e” (a hatdrozat indokolasanak
IV/3. pontja, Indokolas [96] és kov.).

1.6. Alldspontom szerint eldontendd kérdés az, hogy van-e alapjog, ami megsériilhet, és ha igen, akkor az el-
fogadott torvény eleve alapjog sérelemmel terhelt, illetve ennek lehetGsége a rendelkezésekbdl levezethetd.
»,Minden jog magja, alapszerkezete a jogviszony, ennek keretében jelennek meg a jogalanyok, jogokkal és ko-
telességekkel. Minden jogban, minden jogviszonyban az az alapkérdés: kinek mi a joga, kinek mi a koteles-
sége.” (Dr. Tomcsanyi Méric: A magyar kozigazgatasi jog alapintézményei; Bp. 1926., 30. oldal).

Az Alaptorvény — inditvanyozé dltal felhivott — XIII. cikk (1) bekezdése szerint ,Mindenkinek joga van a tulaj-
donhoz és az 6rokléshez. A tulajdon tarsadalmi felelGsséggel jar.” A tulajdonhoz valé jog kétségtelen alapvetd
jog, viszont nem természetes adottsdg, hanem allami szabalyozottsag dltal feltételezett. Ehhez képest tarsadal-
mi felelGsséggel (is) jar.

,A tulajdonjog a legf6bb jogi hatalom a dolgon. A tulajdonos a dologgal, mint sajatjaval kizarélag és szabadon
rendelkezhetik, oly értelemben, hogy mindent tehet vele, amit a torvény nem tilt s kizarhat a dologra iranyuld
minden idegen behatdst, amelyre masok vele szemben jogot nem szereztek. A Tulajdon jogi Iényege nem a do-
logra val6 természeti behatas szabadsagaban éll, hanem abban a jogi hatalomban, amelynél fogva a tulajdonos
mindenki mast elzdrhat a dologra gyakorolt barminem( zavar6 behatastél. Ennek folyomanya azutan, hogy
a tulajdonost mas nem akaddlyozhatja a dologgal valé tényleges rendelkezésben.” (Szladits Karoly: A magyar
magdnjog vazlata I. Rész; Bp. 1937., 209-210. oldal)

1.7. Az Alaptorvény . cikk (4) bekezdése szerint ,[a] torvény alapjan létrehozott jogalanyok szdmadra is biztosi-
tottak azok az alapvetd jogok, valamint Gket is terhelik azok a kotelezettségek, amelyek természetiiknél fogva
nem csak az emberre vonatkoznak”.

Kétségtelen, hogy ennek értelmében a helyi 6nkormanyzatok szamara is alapveté jog az Alaptorvény XIII. cikke
szerint a tulajdonhoz val6 jog. Kétségtelen ugyanakkor, hogy ezalatt a koztulajdon értend6. A kdztulajdon 6n-
alléan megjelenik az Alaptorvényben, mégpedig akként, miszerint ,[a] helyi 6nkormanyzatok tulajdona koéztu-
lajdon, amely feladataik ellatasat szolgalja” [Alaptorvény 32. cikk (6) bekezdés]. Kévetkezésképpen az dnkor-
manyzat tulajdona eleve céltulajdon; ami — értelemszerien — nem k6zombds a tulajdonosi jogok gyakorlasa
szempontjabdl sem [vo. Alaptorvény 32. cikk (1) bekezdés e) pontl.

Masképpen szélva az Alaptorvény egyértelm(ivé teszi, hogy az dnkormanyzat tulajdona nem magantulajdon,
hanem koztulajdon, s egyben céltulajdon. Tehat célhoz kotott, ami azt jelenti, hogy eleve terhelt, nyilvanvaléan
kozjogi elemekkel terhelt. Ehhez képest nincs, nem lehet sz6 arrdl, hogy kéztulajdon vonatkozasdban az 6nkor-
manyzat akarati autonémidja (akarati ontorvénylsége) eleve alaptorvényi védelmet élvezne a koztorvényi
szabdlyozds ellenében.

1.8. A tulajdonjog lényege hagyomdnyosan, hogy biztositja a tulajdonos cselekvési autonémidjanak anyagi
alapjat. Kovetkezésképpen a tulajdonjoghoz fiz6d6 alkotmanyos védelem sem a tulajdonlds mikéntjének, vagy
a tulajdon mibenlétének, allaganak ad védelmet, hanem a tulajdonossdgnak, a tulajdonosi autonémianak. Jelen
esetben a tulajdon mibenlétének, dllagdnak védelme is alkotmdnyosan szavatolt nevezetesen az Alaptorvény
P) cikke altal, ami viszont vitan felil nem sérlt.

A tulajdonhoz val6 jog mint alapvetd jog alkotmdnyos védelmének kore nem azonosithaté az absztrakt polgari
tulajdon védelmével, azaz sem a birtoklas, hasznalat, rendelkezés részjogositvanyaival, sem pedig negativ és
abszol(t jogként valé meghatdrozasaval. ,Az alapjogként védett tulajdon tartalmat a mindenkori (alkotmanyos)
kozjogi és maganjogi korlatokkal egyiitt kell érteni. Az alkotmanyos tulajdonvédelem mindig konkrét; fligg a tu-
lajdon alanyatdl, targyatol és funkciojatdl, illetve a korlatozas maédjatdl is. A masik oldalrél nézve ugyanezen
szempontoktdl fliggéen az adott fajta kdzhatalmi beavatkozas alkotmanyos lehet&sége a tulajdonjogba mas és
mas.” (V6. Abh., ABH 1993, 373)

1.9. Ehhez képest pedig lett volna annak alaptorvényi lehetGsége és alapja, hogy az inditvanyozé eredeti (cél-
zott) szandéka szerinti az Alaptorvény XIII. cikke — a tulajdonhoz valé jog, igy kiilondsen az 6nkormanyzat tu-
lajdona — vonatkozasaban legyen végig gondolva az elfogadott torvény alaptorvény-ellenességével kapcsolatos
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aggaly. Erre az Alkotmanybir6sag korabbi — s egyébként a tobbségi hatarozatban is hivatkozott — dontéseinek
a tulajdonjoggal, a tulajdonlassal kapcsolatos, magara a jogintézményre vonatkozo, véltozatlanul idGszerd
megallapitasai alapul szolgdlnak.

1.10. E vonatkozasban allaspontom és indokaim a kovetkez6k. Az elfogadott Torvény nem jelenti a tulajdonjog-
hoz val6 jog sérelmét, értelemszeriien az 6nkormdnyzat esetében. A torvényhozo kétségtelen jogosult a lakas-
gazdalkodas szabalyozasara. Kétségtelen az is, hogy az elfogadott térvény olyan ingatlanokra vonatkozé, ame-
lyek tulajdonat eleve — [ényegében forgalomképtelenségig — terhelten kapta meg az 6nkormanyzat. Ez tortént
a Vatv.-vel.

Lényeges koriilmény, hogy nem az Otv. 107. § (1) bekezdése szerinti korbe, hanem abbdl a (3) bekezdés szerint
kivett korbe tartozo ingatlanokrdl van szé. Ezeket tehét eleve két torvény is —az Otv. és a Vétv. — kiilon torvényi
szabalyozasi targyként kezelte. Ehhez képest nem lehet arrél sz6, hogy e dolgok tulajdonat illetéen az 6nkor-
manyzat kezdettSl fogva ne lett volna tisztaban azzal, hogy e dolgok tulajdona tekintetében torvényi korlatok
vannak; masképpen szélva, hogy e dolgok esetében tulajdonosi autonémidja nem korlatlan. A korlat az adott
esetben a memléki védettség, ami — értelemszeriien — szintén torvényi korlat.

Valéjaban tehat arrél van sz6, hogy a torvényhozds 1990-ben eldontotte, hogy egyrészt az addig allami tulaj-
dont képezd (@llamositott) lakdsallomany tulajdonat ellenérték nélkiil dtadja az 6nkormanyzatoknak. A torvény-
hozas eldontotte azt is, hogy lehetGséget nyijt a magantulajdonba keriiléshez, viszont ebbdl kizarta a miem-
lékileg védett éplileteket.

A torvényhozé — nyilvanvaléan — donthet Ggy, hogy korabban dltala felllitott korlatot, illetve korlatozo feltételt
megsziintet. Az elfogadott Torvény szerinti torvényhozéi dontés valdjaban az, hogy a térvényhozé a miemléki
védelem, illetve értékvédettség fenntartdsdnak felelGsségét, illetve e felel@sség viselését athelyezte. Nem le-
mondott réla, mivel a lehetséges tulajdonos ugyanugy terhelttulajdon birtokdba jut, amint kordbban az 6nkor-
manyzat. Ebben — allaspontom szerint — a térvényhozonak szabadsaga van, alkotmanyos aggély pedig a hata-
rozat szerint sincs.

Itt van jelentGsége annak, hogy az 6nkormanyzat tulajdona kéztulajdon, nem pedig magantulajdon. Utébbi
esetében valéban sz6 lehetne arrél, hogy maganjogi tgyleti szempontd, s ekként a térvényen alapulé vételi
jognak — kisajatitassal versengé tartalmat kolcsonozve — legyen megitélve az elfogadott torvény.

1.11. Megemlitem, hogy a tobbségi hatdrozathoz alapul vett Abh. maga is szamot vet azzal, hogy a torvényen
alapulé vételi jog mint beavatkozas [ényegesen eltéré megitélésl, ahhoz képest, hogy az adott lakas tulajdona
az Otv. vagy a Vatv. alapjan szallt & az énkormdnyzatra (vo. Abh., ABH 1993, 373). Ugyanakkor kétségtelen,
hogy ez a kortilmény — tehat az eleve terhelten kapott tulajdon ténye — a vételi jog alkotmdnyossagdra vonatko-
z6 tovabbi érveléshen mar nem jelentds szempont; s igy a jelen tobbségi hatarozatban sem.

Helyette a torvénnyel adott vételi jog kapcsan egyediil a tulajdonosi autonémidra stlyos terhet jelentd joghatas
all az érvelés kozéppontjdban, ami 6nmagdban és altalaban véve kétségtelen igaz, dm olyan ingatlannal, ami
lényegében és sz6 szerint addig forgalomképtelen volt, mar nem annyira. Valéjdban nem most terhel6dik meg
az adott tulajdonjog, hanem az mar a memléki (védettségi) kotelékben van. Ezért sem lehet fenntartas nélkiil
hivatkozni az Abh. érveire, amelyek ugyanis értelemszerlen olyan vételi jogra vonatkozéak, ami mellett mas
teher nincs, nem volt. Mindemellett az elfogadott torvény szerinti vételi jog az dnkormanyzat ,reménybeli”
tulajdonszerzésére lehetne hatdssal, ami reményhez fiz6d6 jog varomanyanak elvesztése — allaspontom sze-
rint — nem jelenti a tulajdonosi autonémia alkotmanyos sérelmét; lévén az sem tdnik alkotmanyosan igazolha-
ténak, hogy az dnkormanyzat jogilag kikényszerithesse, hogy miemléki ingatlanok felett szabad rendelkezési
joga legyen.

Itt jegyzem meg, hogy nem lehet azt sem mondani, miszerint a torvényhozas, illetve az dllam e kérben olyan
tulajdonrél rendelkezne, ami nem all hatalmaban, s mint ilyen 6nkényes lenne. Az biztos, hogy az elfogadott
torvényt az hozta, aki a méemléki védettségrdl is jogosult torvényt hozni. Minden bizonnyal ez is az egyik [é-
nyeges koriilmény, ami a magantulajdon és a koztulajdon kozétti, s a kdztulajdonosok egymaskozti jogviszo-
nyara vonatkozo értelmezést igényli. Kétségtelen ugyanis, hogy a tulajdonjog nem csupdn polgari jogi jogintéz-
mény, hanem kozjogi szabalyozas targya is. Ekként a tulajdon alkotményos fogalma és polgari jogi fogalma
eltérg értelmezéshez vezet(het). Az a koriilmény pedig, hogy a magdnjognak és a kozjognak szamos hasonlé
targyd, parhuzamos intézménye van, kétségtelen csabit arra, hogy a kézjognak maganjogi analégidja legyen,
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lévén utobbi dogmatikailag egzaktabb. Ez viszont figyelmen kiviil hagynd a kozjogi jogviszonyok létesitd
akaratat.

1.12. Allaspontom szerint tehdt az Orszaggy(lés altal 2021. janius 15-én elfogadott, és a Kdztarsasagi EInok dr
inditvanya folytdn alkotmdnybirésagi vizsgdlatra megkiildott torvény inditvannyal tdmadott rendelkezései nem
alaptorvény-ellenesek; nem ellentétesek az Alaptorvény P) cikk (1) bekezdésével, nem sértik az Alaptorvény
XIIl. cikkét, és az egyébként inditvannyal nem célzott az Alaptorvény 38. cikk (1) és (3) bekezdésébe iitk6zE
alaptorvény-ellenesség sem lenne megallapithatd. E vonatkozasban (is) elutasitasnak lenne helye.

1.13. Minden (j szabdalyozds beavatkozast jelent. Es kétségtelen, hogy minél nagyobb a szabalyozé feladatkore,
hataskore, anndl nagyobb a felelGssége. Ehhez képest lehet azt mondani, hogy térvényi szabalyozas (beavatko-
zas) esetében a felelGsség kdzos, am mdssal nem azonos, (minden) méashoz képest fokozott. Lélektanilag érthetd
tehat, ha ilyenkor az elvardsok is fokozottak.

Ugyanakkor, mint barmely mas magatartds esetében, igy a szabdlyozé (toérvényhoz6) magatartds és annak meg-
nyilvanuldsa, a torvény esetében indokolt azt szemiigyre venni, hogy annak targya, célja, médja, eszkoze és
eredménye kapcsan van-e torvénybe, jelesen Alaptorvénybe (itkozés. Ha — e korben — ilyen, kozvetlendil, akar
egyenesen, direkten, akar hallgatélagosan fennall, akkor nyilvdnvaléan feltétlen az alaptorvény-ellenesség.
S a jogalkot6i akarat a sajat cselekvési szempontjai kovetésében (ami a megtehetd, vallalhato, vélaszthato, meg-
oldhato) rossz iranyt vett.

Az elfogadott Torvény inditvannyal tamadott rendelkezései dltali ilyen direkt sérelem a megallapitani célzott
az Alaptorvény P) cikke esetében nem vitatottan, az Alaptorvény XIIl. cikke esetében énmagaban nem (sza-
momra Ugy tlnik egyébként szintén nem vitatottan), mig az Alaptorvény 38. cikke kapcsan pedig — nézetem
szerint — nem allapithaté meg. Ehhez képest pedig — nyilvanval6an — arrél van sz6, hogy a Térvény nincs rossz
irdnyban, és legfeljebb arrdl lehet sz6, hogy el6relathaté kockdzatok (alaptorvény-ellenességi lehetGségek) te-
kintetében oly mértékben konnyelm( a szabdlyozasa, hogy az ilyen kdvetkezmény bekovetkezte kozeli, kézzel
foghato, bekovetkezte redlis, avagy vannak olyan — jelent&séggel biré — szempontok, melyek eleve figyelmen
kivil maradtak, holott azok szambavétele elvarhato lenne, elvarhaté lett volna.

Lényeges tehdt, hogy utébbiak esetében nem arrél van sz6, hogy az alkotmanybirésagi feliilbirdlat targya
— az elfogadott Torvény — eleve rossz iranyba mutat, hanem arrél, hogy az Alaptérvényhez mérve nincs rossz
irdnyban, és vizsgdlatra nem a torvényhoz6 dltal valasztott targy, cél, mod, eszkdz és eredmény, hanem a sza-
balyozas korlltekintd figyelmessége var. Ez szintén torkollhat alaptérvény-ellenességbe, am nem feltétlen.

1.14. Val6jdban ebben van eltérés a tébbségi dontés és az allaspontom kozott. Ugy latom, hogy a 38. cikk
megsértése kapcsan nem — amint vitan feliil a P) cikk esetében sem — feltétlen az alaptorvény-ellenesség, annak
csupan olyan kockazati lehetGségét vazolja a tobbségi dontés, aminek esélye kikliszoboléséhez viszont a tama-
dott Torvény (és a meglévs szabalyozasi kornyezet) minden elvarasnak figyelmes koriiltekintéssel eleget tesz.
Megemlitem, hogy az inditvanyozé az elfogadott Torvény teljes 1., 2. és 3. §-dra alkotmany-ellenességet allitott,
mig a tobbségi dontés az elfogadott torvény 1. §-an beliil mindosszesen 3 rendelkezés — az 5-25 év kozotti
bérleti jogviszony esetére sz6l6 [Torvény 47. § (3) bekezdés a), b) pont], valamint a relevans bérleti jogviszony-
ba tulajdonjog cseréje fejében jutott bérlG esetére sz616 vételar mértékérdl [Torvény 47. § (4) bekezdés], tovab-
ba a vételar részletekben fizetésrél val6 rendelkezés — miatt llapitott meg alkotmdny-ellenességet. E rendelke-
zések targya eleve mutatja, hogy a tobbségi hatdrozat az inditvdnyozé altali — nézetem szerint a felelGs
tulajdonlas (Alaptorvény Xlll. cikk) és a kulturdlis érték, kozos orokség egyetemleges védelme [Alaptorvény
P) cikk] korében maradé — allasponthoz képest egyfel6l tilmegy az inditvanyozott célon, masrészt olyan rész-
letekre alapoz, amely viszonylagos s valdjdban a jogalkot6i megfontolds targyat képezd kérdések.

Az alkotmdnybirésagi vizsgalat nem valamely — legitim — torvényi szabalyozasi szandékkal egyetértés vagy
egyet nem értés, hanem a vitatott jognak, jogszabalynak a fenndlld, illetve a majdani életbelépéskor fennallé
jogallapot alapulvételével val6 alkotmanyossagi kontrollja. Szempontja, hogy el6reldthaté, el&irhato, kiszamit-
hatd, ezért elvarhaté igényt tamasszon. Kétséges és kérdéses, hogy az adott rendelkezések alkotmdnyellenessé-
gének megallapitasai milyen jogalkotdi javitast igényelnek, illetve azok nem jelentik-e, hogy az Alkotmanybiro-
sag ezaltal atveszi a jogszabalyt elGkészits, jogalkotd felelGsségét.
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2. A hatarozat rendelkez§ részének 2. pontjat — j6 szivvel — tdmogatom. Megemlitem, hogy e vonatkozasban
l[azaz a sérelmezett Alaptorvény P) cikke tekintetében], mind a rendelkezs rész szévege, mind pedig ez ehhez
fliz6tt indokoldsban megjelend tartalom — 6nmagdban véve — Iényeges és indokolt. Ennyiben tehat sziikséges,
viszont — alldspontom szerint — egyben elégséges is (lett volna) az Alkotmanybirésag részérdl az inditvanyra
adott valasz.

3. A hatarozat rendelkez& részének 3. pontjaval — annak alldspontomhoz képest értelemszer( tartalmi terjedel-
mével — egyetértek.

Budapest, 2021. julius 20.

Dr. Sulyok Tamas s. k.,
az Alkotmanybirésag elnoke
az alairasban akadalyozott
dr. Marki Zoltan
alkotmdnybiré helyett

A kiilonvélemény 1. pontjahoz csatlakozom.

Budapest, 2021. jalius 20.

Dr. Sulyok Tamas s. k.,
az Alkotmanybirésag elnoke
az alairasban akadalyozott
dr. Hando Tiinde
alkotmdnybiré helyett

Dr. Pokol Béla alkotmanybiré kiilonvéleménye

A rendelkezd rész 2. pontjdba foglalt alkotmanyos kdvetelményt tdmogatom, de a rendelkezé részi 1. pontban
az alaptorvény-ellenesség megallapitasaval nem értek egyet.

A tobbségi hatarozattdl elhatarol6dasom az indokolasnak a tulajdont érint§ érvelésre is vonatkozik. Ugyanis
a hatarozat tévesen tovabb folytatja azt a gyakorlatot, melyet 2012 utani alkotmanybirésagi tobbség alakitott ki
azt illetéen, hogy az Alaptorvény nem vdltoztatott a régi Alkotmany tulajdont érint§ szabalyozasan, és igy a vo-
natkozo régi alkotmdnybirésagi hatarozatok atvehetSk. A Zaré és vegyes rendelkezések 5. pontja a régi alkot-
manybir6sagi dontések felhaszndlast eleve megtiltotta, és ezt azért tette, hogy azok ne nyomjak el az dj alap-
torvényi rendelkezések érvényesiilését. Ez a téves alldspont aztan kaotikussd teszi a mostani tobbségi dontés
érvelését a tulajdont illetSen (lasd a hatarozat indokoldsanak IV. részét, Indokolds [91] és kov.). gy mig e rész
1-3. pontjai megismétlik az 1993-as Abh. érvelését a maitdl eltérg régi alkotmanyi szabalyozas alapjan, addig
a 4. pont ratér a ma hatalyos Alaptorvény 32. és 38. cikkeire, melyek alapjaiban teremtettek Gj helyzetet az 6n-
kormdnyzati tulajdon torvényhozas altali érinthetGsége szempontjabdl. Ugyanis az Alaptorvény 32. cikk (1) be-
kezdése a régi alkotmanyi szabdlyozas 6nkormanyzati alapjogai helyett mar a térvényhozo szabadsagara bizza,
hogy milyen kereteket ad az 6nkormanyzati hataskorok és az dnkormdnyzati tulajdon mikodtetésére. A tor-
vényhozo altali keretek megadasdhoz és ezek valtoztatasahoz az 6nkormdnyzati tulajdon vonatkozasdban
azonban az Alaptorvény 38. cikk (3) bekezdése azt az alaptorvényi korlatot allitja, hogy atruhdzas elrendelését
csak torvényi jogforrdsi szinten és csak az értékaranyossag figyelembevétele mellett teheti meg az allam.
Vagyis az Alaptorvény bar az dllam dnkormanyzati tulajdonhoz hozzéférését alkotmanyosan konnyebbé teszi
a magantulajdonhoz képest, de itt is felallit korlatokat. A mostani tigyben arra lett volna lehetSsége a testiileti
tobbségnek, hogy korrigalja a 2012 utani testlleti tobbség tévedését a tulajdont illetd régi alkotmanyi szabalyok
tovabbélése szempontjabdl, és (j alapokon gondolja végig az Alaptorvény 32. és a 38. cikkeinek egymasra
vonatkoztatott értelmezését. Am ehhez képest az indokolasat most is alapvetSen az Abh.-ra alapitotta, majd
— mintha az Gj alaptorvényi 32. és 38. cikkek ezt csak harmonikusan kiegészitették volna — ezek bevonasaval
fejezi be az érvelését, és megdllapitja a vitatott megsemmisitést.
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Amellett, hogy ez a megsemmisités nem lett volna lehetséges az Alaptorvény 32. és 38. cikkének egydittes ér-
telmezése alapjan, kilonosen karos, hogy a régi Abh. és az ezzel szembenall6 G alaptorvényi szabdlyozas
mechanikus egyiittkezelése tovabb rontott az dllam és az 6nkormanyzati tulajdon viszonyanak megértése terén.

Budapest, 2021. julius 20.

Dr. Sulyok Tamas s. k.,
az Alkotmanybirésag elndke
az alairasban akadalyozott

dr. Pokol Béla
alkotmanybiré helyett

Dr. Szivés Maria alkotmanybiré kiilonvéleménye

Nem értek egyet a rendelkezd rész 1. pontjaval, az alaptorvény-ellenesség megallapitasaval, és az ahhoz f(izott
indokoldssal, a rendelkezd rész 2. pontjaval az alkotmdnyos kovetelmény megallapitdsaval; ezért a tobbségi
hatdrozathoz az Abtv. 66. § (2) bekezdésében biztositott jogkdrom alapjan a kdvetkezd kiilonvéleményt csato-
lom. Egyetértettem a rendelkezd rész 3. pontjaval.

1. Mindenekel6tt hangsilyozni szeretném, hogy teljes mértékben egyetértek a torvényjavaslat elGterjesztGjének
azzal az dllaspontjaval, hogy a targyi lakdsok elidegenitésének lehet6vé tétele sok csaldd hosszi évek 6ta tarté
lakhatasi bizonytalansagat sziinteti meg, hiszen a térvénymddositas altal immar a vilagorokségi teriileten levs
lakasokat is megvasarolhatjak a bérl6k. A torvényjavaslat benydjtdja szerint az ilyen teriileten levd bérlakdsok
bérl6it, hozzavetbleg 1500 csaladot érint (kedvezSen) ez a lehetGség (lasd: 2021. janius 14-i Orszaggy(lési
Naplé 30833. oldal). A javaslat 4ltalanos indokolasa is hangstlyozza, hogy a médositas altal azok is lakashoz
juthatnak, akiknek — a megemelkedett piaci lakdsarak miatt — erre egyébként nem lenne lehetGségiik.

2. Nem értek egyet az alaptérvény-ellenesség megallapitasaval. Allaspontom szerint a ki nem hirdetett torvény
nem Utkozik az Alaptorvény P cikk (1) bekezdésébe, sem az Alaptorvény Xill. cikk (1) bekezdésébe.
Alldspontom szerint a médositds altal okozott, allftott alapjog-korldtozas sziikségessége és ardnyossdga szamos
indokkal igazolhat6: az egyik (amire a miniszteri allasfoglalas is hivatkozik) az, hogy minél hosszabb ideje bér-
|6 valaki, annal nehezebb sajat tulajdond ingatlanhoz jutnia. Ugyanakkor minél hosszabb ideje bérl6 valaki,
annal hosszabb ideig fizet bérleti dijat is. Ezt a hosszan tart6, nem ingyen a bérleményben toltott idGszakot
kompenzalja a jogalkoté a vételar piaci drhoz képesti aranyositasaval. Az inditvanyozé az értékgaranciara
a kartalanitassal osszefliggésben hivatkozik, szerinte a vételi jog csak az értékgarancia érvényesitése mellett
lehet alkotmanyos, vagyis a kartalanitdsnak ebben az esetben is a klasszikus kisajatitashoz megkovetelt teljes
kartalanitasnak kell lennie, aminek — szerinte — a Torvény 1. §-a nem felel meg.

Alldspontom szerint a vételdrnak a kiilonboz6 ideje fennallé bérleti jogviszonyhoz igazitdsa az értékaranyossag
kovetelményének megfelel. A vételar és az ingatlan értékének aranyossaga éppen akkor lenne ad absurdum
alaptorvénysérts, ha minden egyes lakds azonos aron keriilne értékesitésre. Megjegyzem, véleményem szerint
az értékaranyossag kérdése nem tisztan alkotmanyossagi kérdés.

Mdsrészt hangsulyosan jelenik meg az el6terjesztSi indokoldsban azoknak a bérl6knek mas bérl6khéz képest
hatranyos helyzete, akik a médositassal érintett teriileten élnek, és mas bérl6khoz képest nem volt lehetGségiik
kordbban a bérleményt megvasarolni. A jogalkoté ezt az 6sszehasonlithaté helyzetben levé jogalanyok kozotti
megkiilonboztetést probalja a médositassal kompenzalni.

A koztarsasagi elnok inditvanyaban hivatkozik arra, hogy a hosszabb ideje a piaci drhoz képest lényegesen ki-
sebb bérleti dijat fizetd bérl6knek a lakdsok karbantartdsaval, feldjitasaval kapcsolatban nem mertiltek fel kolt-
ségeik, azokat a kbzpénzbdl gazdalkodo tulajdonos viselte, amennyiben mégis a bérlé fizette, akkor megtéri-
tették szamara, vagy lakbérmérséklésként beszamithatta. Nem vitds, hogy az Lt.-nek a felek jogait és kotele-
zettségeit rogzits |l. fejezetében a 19. § szerint 6nkormanyzati lakds esetén, ahol a térvény a bérbead6 és bérlg
jogai és kotelezettségei vonatkozasaban a felek megallapodasara utal, annak tartalmat a bérbeadé tekintetében
onkormanyzati rendelet hatarozza meg. EttSl kiilonbozik a rendelkezés tényleges érvényesiilése a gyakorlatban.
Ezt az dllitast expressis verbis cafolja az tigyhoz érkezett szamtalan amicus curiae beadvanyok koziil az egyik-
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hez csatolt bérleti szerz6dés 15-16. pontja, ami a kdvetkezGket rogziti: ,15.) A bérlG a lakas mdszaki allapotat
a szerzGdéskotés elGtt megismerte és tudomasul veszi, hogy a feldjitas koltségeit a bérbeadd nem tériti meg és
a tervezett bels§ atalakitas, karbantartas, feldjitds, korszerGsités, berendezési targyak, nyilaszarék pétlasa, ille-
t6leg cseréje esetén a munkdk megkezdése elbtt koteles tulajdonosi hozzdjarulast kérni a Budapest 1. kerdilet
Budavdri Onkormdanyzat Polgdrmesteri Hivatalanak Mdszaki Irodajatol.

Bérl6 tudomasul veszi, hogy a tulajdonosi hozzdjarulas — épitési engedélykoteles munkak megkezdése el6tt —
nem mentesiti az épitési engedély beszerzése aldl.

Az épitési engedély iranti kérelmet az elséfoku épitési hatésaghoz kell benydijtani.

16.) A lakas burkolatainak, ajtéinak, ablakainak és a lakds berendezéseinek karbantartasa, feldjitasa, illetleg
azok pétlasa, cseréje a bérleti szerz6dés teljes idStartama alatt a bérl§ kotelezettsége, az ezzel 6sszefliggd
koltségek megtéritését a bérbeadd még részben sem vallalja.

Bérl6 tudomasul veszi, hogy ezen a jogcimen a bérbeaddval, illetSleg a tulajdonossal szemben kovetelést nem
tamaszthat.”

Ezzel Osszefliggésben megjegyzem, hogy a tobbségi hatarozat adés marad az amicus curiae beadvanyok tartal-
manak legalabb minimalis ismertetésével. A koztarsasagi elnoki inditvany ugyanis csak az egyik oldal allaspont-
jat tikrozi, ugyanakkor az amicus curiae beadvanyok éppen annak lehet&ségét teremtik meg, hogy a his-vér
bérlgk, a valédi érintett emberek dllaspontjat is megismerhesse az Alkotmanybirésag.

3. A tdbbségi hatarozat a tulajdonhoz val6 jog sérelmének vizsgalata korében az Alaptorvény 38. cikkébdl indul
ki. Ezzel nem értek egyet, tekintve, hogy az inditvanyoz6 az Alaptorvény fenti rendelkezésének sérelmét nem
allitotta, az Alkotmanybirésag pedig az inditvanyhoz kétve van. Az inditvanyhoz kotottség és az inditvanyok
tartalom szerinti elbirdldsa elvének is megfelel6en — az inditvany alapjan — az alkotmdnyossagi vizsgdlatnak
kizarélag az Alaptorvény Xlll. cikke alapjan van helye, az Alaptorvény 38. cikkét az Alkotmdnybirésdg nem
vonhatja vizsgélata korébe. Allaspontom szerint ugyanis az inditvanybdl az Alaptorvény 38. cikkére valé hivat-
kozds nem olvashat6 ki. Az inditvany alapjan kizarélag azt kellene vizsgdlni, hogy a vételi jog |étesitése vildg-
orokségi tertileten korlatozza-e, és ha igen, sziikséges és ardnyos modon, a tulajdonos (allam, énkormanyzat)
tulajdonhoz val6 jogat. Ennek megfelelGen a fentebb kifejtettek szerint véleményem szerint az alaptorvény-
ellenesség nem 4ll fenn.

4. Nem latom indokoltnak, és ezért nem tudom tdmogatni sem, hogy miért van sziikség az alkotmanyos kove-
telmény megallapitdsdra, kilondsen a jelenlegi megfogalmazasaban.

Az Abtv. 46. § (3) bekezdése nem zérja ki a vizsgalt, vagy alkalmazott jogszabaly esetén azt, hogy ahhoz
az Alkotmanybirésag olyan alkotmanyos kdvetelményt flizzon, amelynek a jogszabaly alkalmazasa sordn meg
kell felelnie, azonban egy, a Magyar K6zlonyben ki nem hirdetett térvényjavaslat esetén — azon tdl, hogy érte-
lemszer(ien semmilyen bir6sagi gyakorlat nem létezik, nem is [étezhet hozza — ez értelmezhetetlen.

Ezen feliil az alkotmanyos kdvetelmény megalapozottsagat a kapcsol6dé indokolas sem igazolja. Itt jegyezném
meg azt is, hogy nem értek egyet azzal, hogy a tobbségi hatdrozat indokoldsdnak egy (nagyobb) részét korabbi,
még az Alaptorvény hatalybalépését megel6z§ idGszakban kelt alkotmanybirésagi hatdrozatokra alapozza,
amely szembe megy az Alkotmanybir6sag gyakorlataval, hiszen nem az Alaptérvényen, hanem a hatélyon kiviil
helyezett Alkotmanyon alapszik (Abh.).

Szamomra evidencidnak tlinik az, hogy a méemlékvédelmi hatésagi jogkor gyakorldja a vételi jog gyakorldsa
feltételeként adandé hozzajarulds esetén miemlékvédelmi szempontokat fog figyelembe venni. A tobbségi
hatdrozat semmivel nem igazolja, hogy a miemléki hatésag a hozzajarulas megadasakor a méiemlékvédelem
szempontjait ne venné figyelembe, illetGleg nem nevesit egyetlen olyan szempontot sem, amit egyébként
a miemléki szempontokat hatrébb sorolva figyelembe venne. Birésagi gyakorlat (ismertetése) hianyaban nem
tartom megalapozottnak és meggy6z6nek az alkotmdnyos kovetelmény megallapitasat.

A tobbségi hatarozat sem igazolja, hogy a miemléki hat6sag a hozzdjarulds megadasakor a miemlékvédelem
szempontjait ne venné figyelembe, illetSleg nem nevesit egyetlen olyan szempontot sem, amit egyébként a m-
emléki szempontokat hatrébb sorolva figyelembe venne, és azt sem igazolja, hogy a miemlékvédelmi szem-
pontokat egyéb szempontok ald rendelné. Ennek megfelelGen akar a miiemlékvédelmi szempontok figyelem-
bevételét, akar annak hidnyat igazold birésagi gyakorlat hianyaban — a fentebb irtak szerint — nem tartom
megalapozottnak és meggy6zének az alkotmanyos kovetelmény megallapitasat, egy ki nem hirdetett torvény-
javaslathoz.
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[286] Megjegyzem: az alkotmanyos kdvetelményben szerepl§ Lt. 55. § (4) bekezdése az Abtv. 46. § (3) bekezdésében
szerepl6 kritériumok egyikének sem felel meg: sem az alkalmazott, sem a vizsgalt jogszabdly korébe nem tar-
tozik, igy az is kétséges, hogy ahhoz alkotmanyos kovetelmény flizhet6-e. Egyebekben erre is vonatkozik a fent
kifejtettek szerint a méemléki szempontok hattérbe szoritasat igazol6 bir6sagi gyakorlat (hbemutatasanak) hianya.

Budapest, 2021. jdlius 20.

Dr. Sulyok Tamas s. k.,
az Alkotmanybirésag elndke
az aldirdsban akadalyozott
dr. Szivos Maria
alkotmanybird helyett

[288] A kiilonvéleményhez csatlakozom.
Budapest, 2021. jdlius 20.

Dr. Sulyok Tamas s. k.,
az Alkotmanybirésag elndke
az aldirdsban akadalyozott
dr. Hando Tiinde
alkotmanybiré helyett

Alkotmanybirésagi lgyszam: 1/2644/2021.
Kozzétéve a Magyar Kozlony 2021. évi 152. szdmdban.



