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Az Oisia.ggyQés a 2021. júruus 15-ei ülésnapján fogadta el a T/16223. számú, a lakások és
helyi ségek bérletére, valamint az eüdegenitésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi

LXXVIII. törrény, valamint a nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény módosításáról
szóló törvényt (a továbbiakban: törvény).

Az Országgyűlés elnöke a tön'ényt 2021. június 20. napján küldte meg aláürásra és kihicdetésének
ekendelésére.

Az Alaptörvény 6. dkk (4) bekezdése alapján, ha a köztársasági elnök a tön'ényt vagy annak
valamely rendelkezését az Alaptörvénnyel ellentétesnek tartja - és az Alaptörvény 6. cikk (2)
bekezdése szerinti vizsgálatra nem került sor -, a törvényt az Alaptörrennyel való összhangjának
vizsgálatára az Alkotmánybíróságnak megküldi. Ezzel összhangban az Alaptörvény ?. ffié,é (3)
bekezdés i) pontja értelmében a köztársasági ehiök az elfogadott tön'ényt az Alaptöryénnyel való
összhangjának vizsgálatára megküldheti az Alkotmánybíróságnak.

Az ALkotmánybü-óságról szóló 2011. évi CLI. törvény (a továbbiakban: Abtv. ) 23. § (1) bekezdése
szerint az Alkotmánybíróság az Alaptörrény 24. ákk. (2) bekezdés a) pontja alapján az elfogadott,
de még ki nem hirdetett törvény indítványban meghatározott rendelkezéseinek az Alaptörvénnyel
való összhangját az Alaptörrény 6. cikk (2) cs (4) bekezdéseiben meghatározott indítványozásra
jogosult által benyújtott, határozott kéreknet tartaknazó indítvány alapján vizsgálja.

Az Abtv. 52. § (Ib) bekezdésére figyelemmel az Alaptörrény 6. cikk (4) bekezdésében biztosított
jogkörömben az alábbi

indítványt

terjesztem elő:

Kérem a Tisztelt Alkotmánybíróságot, vizsgálja meg a törvény 1. §-ának Alaptörvénnyel való
összhangját, és áUapítsa meg ezen rendelkezés, valanunt szoros összefüggés okán a 2. és 3. §
alaptörróny-ellenességét az AIaptörvény P) cikk. (1) bekezdésének és a Xfl7. akk (1)-(2)
bekezdésének sérelme miatt



1. A törvényt egvém képviselői indírrány alapján fogadta el az Országg^-űlés. A töryény egységes
javaslatához készített előterjesztől mdokolás szennt a törreny célja az áUami és az önkormányzaü
lakások bérletére és elidegenítésére vonatkozó egyes törvényi rendeUcezések módosítása a magyar
családok szélesebb körének kkástulajdonhoz jutása érdekében. A tön'ény eg^'ik külön is kiemelt
céljaként jelöü meg az elóterjesztő "egy történetileg eloáUt helyzet" orvoslását, nevezetesen azon
önkormányzari és állami lakások bériői szűk körének vétcli jog biztosítását az általuk lakott lakásra,
akik a rendszen-áltoztatást követó szabályozás alapján ncm élhettek a vételi jogukkal.

2. A tön'ény 1. §-a új 45-^. 8. §-sal egcszíd ki a kkások és helyiségek bérietére, valamint az
elidegenitésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi LXXVIII. törrény (a továbbiakban:
Lakás tv.) Harmadik részét.

A Lakás tv. új 45. § (1) bekezdése a 2020. december 31. napján hatályban lévo, öt évet elérő
határozadan idejű bérled jogviszony esetén azokia a vüágörökségi helyszínen és védőövezetében
lévő önkormányzaú és áUami tulajdonú lakásokra, amelyek 1995. novembei 30-án a)
műemléképületben lévő lakásnak rmnosültck, b) elidegenítési és terhelési tüalommal terheltek, vagy
c) az önkormányzat 1994. január 1-jét megelozoen hozott döntése alapján átalakitásra,
korszerűsítésre, felújításra, bontásra kijelölt épülctben vagy rehabüitációra kijelölt területen voltak
- amennyiben e két utóbbi esetben a kizáró okok már nem állnak fenn - vételi jogot alapít.

A Lakás tv. új 45. § (2)-(5) bekezdései állapítják meg a vételi jog jogosultjait és a vételi jog alapjául
szolgáló bérleti jogviszony időtartama számításának/összeszámításának szabályait.

A Lakás tv. új 46. § (1) bekezdése határozza meg azokat az eseteket, amikor nem áll fenn a vételi
jog, a (3)-(4) bekezdése pedig azokat az eseteket, amikor nem gyakoroUiató a vételi jog. Az új 46. §
(2) bekezdése az átalakitás, korszerűsités, felújítás alatt álló lakások vonatkozásában úgy
rendelkezik, hogy a vételi jog az átalakítás stb. befejezése után gyakorolható. Az új 46. § (4) és (5)
bekezdése értehnében a vételi joggal megszerzett lakás négy éven belül nem idegenítheto el, azon
elidegenítési tilalom áU fenn.

A Lakás tv. új 47. § (3)-(5) bekezdései állapítják meg a vételi joggal érintett lakások vételárát a vételi
jog szempontjából alapul vett bérleti jogviszony idotartama és egyéb szempontok alapján. Eszcrmt
a vételár a forgakni érték a) 80 százaléka, amennyiben a bérleri jogviszony idotartama a vételi jog
gyakoriására uányuló egyoldalú nyüatkozat közlésének idópontjában 5 év és 15 év közötti; b) 50
százaléka, amennyiben a bérleri jogviszony időtartama a nyilatkozat közlésének időpontjában 15 év
és 25 év közötti; c) 15 százaléka, amennyiben a vételi jog szempontjából alapul vett bérieti
jogviszony idótartama a nyilatkozat közlésének idopontjában cléri vsigy meghaladja a 25 évet.
Amennyiben a véteü jog alapjául szolgáló bérieú jogviszony a Lakás tr. 29. §-a szennú bérlók



közötti csere útján jött létre es a csere során tulajdonjogot cseréltek bérleti jogra, a vételár az a) és
b) ponttól eltéróen a forgalmi érték 35 százaléka. A vételár egy összegben való megfizetése esetén
a vételárból továbbÍ 5 százalék árengcdmény jár.

A Lakás tv. új 48. § (2) bekezdés e) pontja lehetóvé teszi a vételár részletekben történő megfizetését
is legfeljebb 25 évre, melyet a vételi jog jogosultja ütemezhet a vételi jog gyakorlására irányuló
egyoldalú nyilatkozatában és azt a lakás fekvése szennt illetékes fóvárosi, megyei kormányhivatal
hagyja jóvá.

II.

A törvény célját, valamint a törvénybe foglalt szabályozást iüetoen az alábbi alkotmányossági
aggályaim merültek fel.

1. A töwény kifejezett célja, hogy a rendszerváltoztatást megelozo kizirólagos állami tulajdon
pnvaüzádója keretébcn 1994. március 31-étól 1995. november 30-áig az áUami és önkormányzati
lakásokra biztosított vételi jogból kizárt műemléképületben lévő lakások bériói számára lehetové
tegye az általuk bérelt lakások tulajdonjogának megszerzését. Ennek érdekében az 1. §-ában véteK
jogot alapít a világörökségi helyszínen és védoövezetében lévó áUami és önkormányzati tulajdonban
áUó műemléképületben lévő lakásokra.

AUáspontom szerint önmagában ez a jogalkotói cél és különösen az ebbol a célból alapított vételi
jog intézménye nem egyeztethetó össze az Alaptórvénnyel. Az 1990-es években lezajlott és lezárult
pnvabzáció során a jogalkotó a műemléképületekben lévő lakásokra, az azokra vonatkozó speciális
védelmi és karbantartási feladatok miatt nem engedett véteü jogot. Kifejezetten ennck a kérdésnek
az alkotmányosságát -nzsgálta is az Alkotmánybíróság a 64/1993. (XII. 22. ) AB határozatában (a
továbbiakban: Abh.) és megállapította, hogy "a vételi jog alkotmányos szabályozása esetén nem
aLkotmányeUenes, ha az áUam a műemléképületekkel és az azokban lévó lakásokkal kapcsolatos
védebni feladatát oly módon kívánja teljesíteni, hogy e lakásokra nézve nem teszi lehetővé a vételi
jog elóírását. Ez a feladat ugyanis megköveteü, hogy csak olyan vevők szerezhessék meg a
műemlékek tulajdonjogát, akik képesek az ebből adódó sajátos védeltni és karbantartási
követelményeknek megfelelni. A vételi jog üyen szempontú válogatásra nem ad lehetoséget".

Az ALkotmányhoz képest az Alaptörvény a kulturális örökséget iüetóen még szigorúbb
követelményeket támaszt. A P) tikk (1) bekezdése úgy fogaknaz, hogv a teimészetí erőforrásokon
túl a kulturális értékek is a nemzet közös örökségét képezik, amelyek védelme, fenntartása és a jövó
nemzedékek számára való megőrzése az áUam és mindenki kötelessége. A kulturális örökség része
az épített környezet, és közöttük kifejezetten a műemléki védelem alatt álló építmények. A védelem
és megóvás egyik garanciája pedig a visszalépés tilalma, mely követclmény az egész jogrendszert
áthatja. Az AIkotmánybíróság ke2detektol követett gyakorlata értetmében az egyszer már elért



védelem szintje nem csökkenhet és a színvonal megőrzéséhez hatékony megeloző biztositékok
kellenek {Vö. 16/2015. (VI. 5. ) AB határozat [81]}.

Jelen esetben a vételi jog a vüágörökségi helyszínen és védoövezetében lévő lakásokra vonatkozik.
Magyarország az 1985. évi 21. törvényerejű rendelettel hüdette ki a világ kulturális és természeü
örökségének -redelméről szóló, az Egyesült Nemzetek Oktatási, Tudományos és Kulturáüs
Szerrezete Altalános Konferenciájának ülésszakan Párizsban, 1972. november 16-án elfogadott
egyezményt. A világörökségról szóló 2011. évi LXXVII. tön-ény foglalja össze az eg5'ezmény
hatékony végrehajtásához szükséges rendelkezéseket. Abból kündulva, hogy a vüágörökségi és a
várományos terület védelme és a fennmaradását s2olgáló, értékorző használata közérdek, a
kiemelkedő egyetemes értékek megórzéséhez sajátos használari, fejlesztési előíiásokat és
követeknényeket áUapít meg. A világörökscgrol szóló 2011. évi LXXVII. törvény maga is
megfogaknazza, hogy a közérdekű célok megv^alósitása az állami és önkormányzati szerrek, az
egyházi jogi személyek, a társadalmi és egyéb szerrezetek, iSletve a természetes személyek
együtünűkÖdésct igényli.

A törvénybe foglalt véteU jog jogmtézményének megítéléséhez meg keU jegyezni azt is, hogy a Lakás
tv. hatsilyos rendelkezései jelenleg sem zárják ki az áUami és önkormányzati tulajdonban áUó lakások
elidegenítését. Műemléképületben lévo lakást vagy helyiséget azonban kizárólag a műemléki
hatóság hozzájámlásával, a külön jogszabály rendelkezéseinek figyelembevételével lehet
eüdegeniteni [Lakás tv. 55. § (4) bekezdés].

AUáspontom szennt a világörökségi területen és védóövezetcben lévo állami és önkormányzad
tulajdonú, a kulturális örökség részét képezó műemléki mgatlanok teljes körének véteü joggal
történó megteAelése és ezáltal feltétel nétküli magántulajdonba adása, a vüágörökségi és muemléki
speciáUs védelnu igényre tekintettel, valamint a visszalépés ulalmából következo biztosítékok és
garanciák, továbbá az egyedi mériegelés hiánya rmatt nem felel meg az Alaptörvény P) cikk (1)
bekezdésébol eredo követehnényeknek, ezért alaptöwény-ellenes.

2. Az Alaptörvény a tulajdonhoz való jogot alapvető jogként védi. A XIII. ákk (2) bekezdése szermt
tulajdont kisajátitarú csak kivételesen és közérdekból, törvényben meghatározott esetekben és
módon, teljes, feltéden és azonnaü kártalanítás mellett lehet. A véteü jog mtézménye ugyan nem
tulajdonelvonás, de a tulajdonjog megterhelése, korlátozása. A véteU jogot általában a tulajdonos
szerződéssel alapítja. Kivételesen jogszabály is alapithat véteU jogot, ez azonban tendkívül súlyos
megterhelése a kötelezett tulajdonának, hiszen a tulajdonváltozás a jogosult egyoldalú akaratától
függ. Mivel a jogosult döntésével szemben, amely a tulajdonátszáUásról rendelkezik, mncs a
kisajátításhoz hasonlitható bírói felülvizsgálao lehetóség, ezért az AIkotmánybüóság az Abh. -ban
kimondta - amit később több határozatában megerősített -, hogy a "tulajdon védelmére szolgáló
bírói utat a vételi jog törrényi alapításának alkotmánybírósági vizsgálata pótolhatja". Ug^'anebben
a hatírozatában az Alkotmánybíróság azt is rögzítette, hogy a "tulajdonhoz való akpvetó jog



védelmében a minőségi határronal ma már nem a tulajdon korlátozása és polgári jogi értelemben
vett elvonása között húzódik. Az alltotmányossági kérdés az lett, hogy mílyen esetekben kell a
tulajdonosnak a közhatahni koriátozást minden eUenszoIgáltatás nélkül cltűrnie, metve nukor
tarthat igényt kártalanitásra tulajdonosi jogai kodátozásáétí. (... ) Az alapjogi tulajdonvédelem
S2|atossagai rmatt az iUami beavatkozás alkotmányossága megítclésének súlypontja, az
alkotmánybírósági értékelés voltaképpeni tere a cél és az eszköz, a közérdek és a tulajdonkorlátozás
arányosságának megítélése lett."

Az Abh.-ban az Alkotmánybíróság önmagában az áUami és önkormányzaú lakásokra alapított vétell
jogot az adott társadalmi helyzetben nem találta alkotmányeUenesnek, hiszen a lakásrendszer piaci
a apohra helyezése, a lakásvagyon privatizációja a gazdasági rendszerváltás része volt. A véteü jog
alapitásának közérdekűségére és szükségességérc azonban több mint huszonöt évvel később
történő hivatkozás nem megalapozott, különösen mivel az időmúlás következtében vélhetően más
jogosultakról és a privaüzádóból eg)'ébként is eredetileg kizárt lakásokról van szó.

tukidonkorlátozás alkotmányossága megítélésének további szempontja a korlátozás arányossága.
Az Abh. -ban az Alkotmánybíróság az arányosságot lüetően rögzítette, amit több határozatában
azota is megerősített, hogy a "vételi jog csakls az értékgarancia érvényesitése mellett lehet
alkotmányos". (... ) Vagyis a kámlanításnak ebben az esetben is a klasszikus kisajátításhoz
megkövetelt teljes kártalanításnak keU lenme. A töi-vény 1. §-ába foglalt, a Lakás tv. új 47. § (3)-(5)
bekezdése a vételárat az alapul vett bérlea jogviszony időtartama, metőleg a bérieü jogviszony
keletkezése alapján differendáltan a forgalmi érték 15 és 80 %-a közötü mértékben áUapítja meg
akként, hogy ebből a2 eg;' összegben történó fizetés esetén további 5% árengedményt biztosít. Ez
a szabályozás nyüvánvalóan nem felel meg az értékgaranuából következő teljes kártalanításnak.

A vételár összege megáUapítása, pontosabban annak csökkentése szempontjaként a. hosszabb idejű
béileu jog figyelembe vétele önmagában is vitatható, hiszen a hosszabb ideje a piaci árhoz képest
lényegesen kisebb bérleti dí)at fizető bérlóknek a lakások karbantartásával, felújítás'ával
kapcsolatban nem memltek fel költségeik, azokat a közpénzbol gazdálkodó tulajdonos viselte.
Amennyiben mégis a bérlo fizette, akkor megtéritették számára, vagy lakbérmétséklésként
beszámithatta. A bérieti jog időtartama szerinri vételár csökkentésnek - áUáspontom szerint - tehát
mncs ésszerű indoka. Hasonlóképpen nem alapozhatja meg a forgalmi érték 65 %-ának elengedését
a tLÚajdonjog cseréje sem.

A törv-ény 1. §-ába foglalt, a Lakás tv. új 46. § (2) bekezdése a vételi jogot kiterjeszü a folyamatban
lévó átalakítás, korszerűsítés, felújítas alatt áUó épületben lévo lakásokra is azok elkészülte után.
vagyi s egy átalakított, korszerűsitett, felújított épületben lévő lakás akár a forgahru érték 14, 25 %-

ának megfelelő vételáron kerüUiet a bériő tulajdonába, ami viszont feltűnően nagy
értékarínytalanságot eredményez.

A kártalanításnak azonnalinak keU lenme a vételi joggal történő tulajdonelvonás esetén is. A törvény
1. S-ába foglalt, a Lakás tv. új 48. § (2) bekezdés e) pontja lehetové teszi a véteü jog jogosultja



számára, hogy a vételár megfizetését kgfeljebb huszonöt évi havonkénri e^.enletes összegű
^szlet!e, ütemezhesse; Az Alkotmánybítóság gyakoriata szennt a túlságosan hosszú, esetkg
bizonytalan idotattamú teher megkcrdőjelezheti a korlátozás arányosságát [Vö. 20/2014. (VÍI. 3.)
AB határozat].̂  A véteü jog jogosultjának a tészktfizetes ütemezésére biztosított egyoldalú
jog^sultság a kártalanítás elhúzódása folytán - megítélésem szennt - az azonnaliság és az
értékgarancia elvét sérti.

caTn!óké^pen a korlátozás arányossága kérdését veü fel a törvény 1. §-ába foglalt, a Lakás tv. új
45. § (1) bckezdésc abból a szempontból is, hogy az öt évnél rövidebb, de 2020. december 31-én
fennáUo bérieüjogvis7onyok cseteben a vételi )og khetőségét a bériőknek az öt év eléréséig.'tehat
legkes5bb2025. december 31-éig nyi tva ha^ja. Az idotartam hossza és bizonytaknsága miatt ez a

rendelkezés is aránytalan.

fadímnyozom ezért,̂  hogy a fennekben kifejtett indokaim alapján a Tisztelt Alkotmánybíróság
áüapítsameg:^törvény 1. §-ába és szoros összefüggés okán a'2-3. §-ába foglalt, a Latís'tv^
modositorendelkezések az AIaptöi-vény P) akk (1) bekezdését, vakmmt a Xffl ' dkk (1) és'(2)
bekezdését sérdk.

Budapest, 2021. június 2 4 .

Aderjános


