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Az Orszaggyllés a 2021. junius 15-ei tlésnapjan fogadta el a T/16223. szamu, a lakisok és
helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabélyokrdl szélé 1993, évi
LXXVIIL torvény, valamint a nemzeti vagyonrél sz6lé 2011. évi CXCVI. térvény médositasardl
sz0l6 torvényt (a tovabbiakban: térvény).

Az Orszaggytlés elndke a torvényt 2021. junius 20. napjan kiildte meg alairasra és kihirdetésének

elrendelésére.

Az Alaptorvény 6. wkk (4) bekezdése alapjin, ha a koztirsasagi elnok a torvényt vagy annak
valamely rendelkezését az Alaptérvénnyel ellentétesnek tartja — és az Alaptérvény 6. bk (2)
bekezdése szerinti vizsgilatra nem kertilt sor —, a torvényt az Alaptérvénnyel valé 6sszhangjanak
vizsgalatira az Alkotmdnybirésignak megkiildi. Ezzel Gsszhangban az Alaptérvény 9. wkk (3)
bekezdés z) pontja értelmében a koztarsasagi elnék az elfogadott térvényt az Alaptorvénnyel vald
osszhangjanak vizsgilatira megkiildheti az Alkotmanybir6sagnak.

Az Alkotmianybir6sagrol sz616 2011. évi CLI térvény (a tovabbiakban: Abtv.) 23. § (1) bekezdése
szerint az Alkotmanybirésig az Alaptorvény 24. cikk (2) bekezdés a) pontja alapjan az elfogadott,
de még ki nem hirdetett térvény inditvanyban meghatirozott rendelkezéseinek az Alaptorvénnyel
val6 Gsszhangjat az Alaptorvény 6. cikk (2) és (4) bekezdéseiben meghatirozott inditvanyozisra
jogosult altal benyujtott, hatdrozott kérelmet tartalmazé inditvany alapjan vizsgalja.

Az Abtv. 52. § (1b) bekezdésére figyelemmel az Alaptorvény 6. cikk (4) bekezdésében biztositott
jogkoromben az alibbi

inditvanyt
terjesztem eld:
Keérem a Tisztelt Alkotmanybirésagot, vizsgilia meg a térvény 1. §-dnak Alaptorvénnyel vald
Gsszhangjat, és allapitsa meg ezen rendelkezés, valamint szoros Gsszefiiggés okan a 2. és 3. §
alaptorvény-cllenességét az Alaptorvény P) wkk (1) bekezdésének és a XIIT ckk (1)-(2)
bekezdésének sérelme miatt.



L. A torvényt egyéni képviseldi inditvany alapjin fogadta el az Orszaggytlés. A térvény egységes
javaslatahoz készitett elStetjesztGi indokolds szerint a torvény célja az allami és az onkormanyzati
lakasok bérletére és elidegenitésére vonatkozo egyes torvényi rendelkezések moédositasa a magyat
csalddok szélesebb korének lakastulajdonhoz jutisa érdekében. A torvény egyik kulon is kiemelt
céljaként jeloli meg az elSterjesztd »egy torténetileg eldallt helyzet” orvoslasat, nevezetesen azon
onkormanyzat és 4llami lakasok bérléi szik kérének vételi jog biztositasat az altaluk lakott lakasra,
akik a rendszervaltoztatist kvets szabalyozas alapjan nem élhettek a vételi jogukkal.

2. A torvény 1. §-a 4 45-48. §-sal egésziti ki a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabélyokrol szol6 1993, évi LXXVIIL torvény (a tovabbiakban:
Lakas tv.) Harmadik részét.

A Lakds tv. 4j 45. § (1) bekezdése a 2020. december 31. napjan hatalyban lévé, ot évet elérd
hatarozatlan idejd bérleti jogviszony esetén azokra a vilagorokségi helyszinen és védovezetében
lévé Onkormanyzati és allami tulajdond lakasokra, amelyek 1995. november 30-in g
muemléképuletben lévé lakasnak mindsultek, b) elidegenitési és terhelési tilalommal terheltek, vagy
¢/ az Onkormanyzat 1994. januir 1-ét megelézéen hozott déntése alapjan atalakitasra,
korszerUsitésre, feltjitasra, bontasra kijelélt épiiletben vagy rehabiliticiéra kijelslt teriileten voltak
—amennyiben e két utobbi esetben a kizaré okok mar nem allnak fenn — vételi jogot alapit.

A Lakas tv. 4j 45. § (2)-(5) bekezdései allapitjak meg a vételi jog jogosultjait és a vételi jog alapjaul
szolgalo bérleti jogviszony idétartama szamitasanak/sszeszamitisanak szabalyait.

A Lakas tv. j 46. § (1) bekezdése hatirozza meg azokat az eseteket, amikor nem all fenn a vételi
jog, a (3)-(4) bekezdése pedig azokat az eseteket, amikor nem gyakorolhato a vételi jog. Az 4 46. §
(2) bekezdése az atalakitis, korszer(isités, feltjitds alatt 4llé lakdsok vonatkozasiban ugy
rendelkezik, hogy a vételi jog az atalakitis sth. befejezése utan gyakorolhato. Az 4j 46. § (4) és (5)
bekezdése értelmében a vételi joggal megszerzett lakis négy éven beliil nem idegenithetd el, azon
elidegenitési tilalom all fenn.

A Lakas tv. 4 47. § (3)-(5) bekezdései allapitjak meg a vételi joggal érintett lakisok vételarit a vételi
Jog szempontjabol alapul vett bérleti jogviszony idétartama és egyéb szempontok alapjan. Eszerint
a vetelar a forgalmi érték ) 80 szizaléka, amennyiben a bérleti jogviszony id6tartama a vételi jog
gyakorlasara irinyul6 egyoldalu nyilatkozat kozlésének idépontjaban 5 év és 15 év kozotti; b) 50
szazaléka, amennyiben a bérleti jogviszony id6tartama a nyilatkozat kézlésének idépontjaban 15 év
¢s 25 év kozott; ¢ 15 szdzaléka, amennyiben a vételi jog szempontjabdl alapul vett bérleti
jogviszony id6tartama a nyilatkozat kozlésének idépontjaban eléri vagy meghaladja a 25 évet.
Amennyiben a vételi jog alapjaul szolgilé bérleti jogviszony a Lakas tv. 29. §-a szerinti bérlok



kozott csere tjan jott létre és a csere soran tulajdonjogot cseréltek bérleti jogra, a vételar az a) és
b) ponttol eltéréen a forgalmi érték 35 szazaléka. A vételr egy dsszegben valé megfizetése esetén

a vételarbol tovabbi 5 szazalék arengedmeény jar.

A Lakas tv. 4j 48. § (2) bekezdés ¢) pontja lehetévé teszi a vételar részletekben térténd megfizetését
is legfeljebb 25 évre, melyet a vételi jog jogosultja iitemezhet a vételi jog gyakorlisira iranyulé
egyoldalu nyilatkozatiban és azt a lakas fekvése szerint illetékes févarosi, megyei kormanyhivatal
hagyja jova.
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A torvény céljat, valamint a térvénybe foelalt szabalyozast illetéen az alibbi alkotmanvossioi
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aggalyaim merultek fel.

1. A torvény kifejezett célja, hogy a rendszerviltoztatist megel6z6 kizardlagos allami tulajdon
privatizacija keretében 1994. marcius 31-ét61 1995. november 30-dig az allami és énkormanyzati
lakasokra biztositott vételi jogbdl kizart miemléképiiletben 1évé lakasok bérlsi szamara lehetdvé
tegye az altaluk bérelt lakdsok tulajdonjoganak megszerzését. Ennck érdekében az 1. §-dban vételi
jogot alapit a vilagérokségi helyszinen és védéovezetében 1évé allami és 6nkormanyzati tulajdonban

allo miemléképiletben lévé lakasokra.

Alldspontom szerint 6nmagaban ez a jogalkot6i cél és kilonosen az ebbdl a célbél alapitott vételi
jog intézménye nem egyeztethetS Gssze az Alaptorvénnyel. Az 1990-es években lezajlott és lezarult
privatizci6 sordn a jogalkoté a miemléképiiletckben 1év6 lakdsokra, az azokra vonatkozé specialis
védelmi és karbantartasi feladatok miatt nem engedett vételi jogot. Kifejezetten ennck a kérdésnek
az alkotmanyossagat vizsgilta is az Alkotmdnybirosig a 64/1993. (XIL. 22.) AB hatérozatiban (a
tovabbiakban: Abh.) és megallapitotta, hogy ,,a vételi jog alkotmanyos szabilyozisa esetén nem
alkotmanyellenes, ha az illam a midemléképiiletekkel és az azokban 1évé lakdsokkal kapcsolatos
védelmi feladatit oly médon kivanja teljesiteni, hogy e lakdsokra nézve nem teszi lehetévé a vételi
jog eldirisit. Bz a feladat ugyanis megkoveteli, hogy csak olyan vevék szerezhessék meg a
muemlékek tulajdonjogat, akik képesek az ebbdl adédé sajatos védelmi és karbantartdsi
kévetelményeknek megfelelni. A vételi jog ilyen szemponti valogatasra nem ad lehetéséget”.

Az Alkotmanyhoz képest az Alaptorvény a kulturilis Srokséget illetéen még szigordbb
kovetelményeket timaszt. A P) cikk (1) bekezdése tigy fogalmaz, hogy a természeti erGforrasokon
tal a kulturalis értékek is a nemzet kzos orokségét képezik, amelyek védelme, fenntartisa és a jové
nemzedékek szimara valé megérzése az allam és mindenki kételessége. A kulturilis 6rokség része
az epitett kornyezet, és kozottiik kifejezetten a miemléki védelem alatt dll6 épitmények. A védelem
¢s megovas egyik garancidja pedig a visszalépés tilalma, mely kévetelmény az egész jogrendszert
athatja. Az Alkotmdnybirésag kezdetektdl kovetett gyakorlata értelmében az egyszer mar elért



védelem szintje nem csokkenhet és a szinvonal megérzéséhez hatékony megel6z6 biztositékok
kellenek {V6. 16/2015. (V1. 5.) AB hatirozat [81]}.

Jelen esetben a vételi jog a vilagorokségi helyszinen és véddovezetében 1évé lakdsokra vonatkozik.
Magyarorszag az 1985. évi 21. torvényereji rendelettel hirdette ki a vilag kulturalis és természeti
oroksegenek védelmérdl szold, az Egyesiilt Nemzetek Oktatasi, Tudomanyos és Kulturilis
Szervezete Altalinos Konferencidjanak tlésszakin Parizsban, 1972. november 16-4n elfogadott
egyezmeényt. A vilagorokségrdl szolo 2011, évi LXXVIL torvény foglalja Ossze az egyezmény
hatékony végrehajtisahoz szitkséges rendelkezéseket. Abbél kiindulva, hogy a vilagorokségi és a
varomanyos tertlet védelme és a fennmaradasat szolgalo, érték6rzé hasznalata kézérdek, a
kiemelked6 egyetemes értckek megbrzéséhez sajitos hasznalat, fejlesztési elGirasokat és
kovetelményeket allapit meg. A viligorokségrsl szolé 2011, évi LXXVIL torvény maga is
megfogalmazza, hogy a kozérdekd célok megvaldsitisa az allami és onkormanyzati szervek, az
egyhazi jogt személyek, a tarsadalmi és egyéb szervezetek, illetve a természetes személyek
egyuttmukodését igényli.

A torvénybe foglalt vételi jog jogintézményének megitelésehez meg kell jegyezniazt is, hogy a Lakas
tv. hatalyos rendelkezései jelenleg sem zarjak ki az allami és onkormanyzati tulajdonban all6 lakasok
clidegenitését. Miemléképiletben 1évé lakast vagy helyiséget azonban kizarélag a miemléki
hatésig  hozzijarulisaval, a killén jogszabaly rendelkezéseinek figyelembevételével lehet
elidegeniteni [Lakas tv. 55. § (4) bekezdés].

Allispontom szerint a vilagérokségi teriileten és védSovezetében 1évs allami és onkormanyzat
tulajdon, a kulturdlis 6rokség részét képezé miemléki ingatlanok teljes kérének vételi joggal
torténd megterhelése és ezaltal feltétel nélkiili magantulajdonba adasa, a viligorokségi és miemléki
specialis védelmi igényre tekintettel, valamint a visszalépés tilalmabdl kovetkezd biztositékok és
garanciak, tovabba az egyedi mérlegelés hianya miatt nem felel meg az Alaptorvény P) akk (1)
bekezdésébdl eredd kovetelményeknek, ezért alaptorvény-ellenes.

2. Az Alaptorvény a tulajdonhoz val6 jogot alapvet jogként védi. A XIII. sikk (2) bekezdése szerint
tulajdont kisajatitani csak kivételesen és kozérdekbél, torvényben meghatarozott esetekben és
médon, teljes, feltétlen és azonnali kartalanitis mellett lehet. A vételi jog intézménye ugyan nem
tulajdonelvonas, de a tulajdonjog megterhelése, korlitozasa. A vételi jogot altalaban a tulajdonos
szerzGdéssel alapitja. Kivételesen jogszabily is alapithat vételi jogot, ez azonban rendkiviil stlyos
megterhelése a kotelezett tulajdondnak, hiszen a tulajdonvéltozés a jogosult egyoldalt akaratatdl
figg. Mivel a jogosult dontésével szemben, amely a tulajdonatszallistél rendelkezik, nincs a
kisajatitishoz hasonlithaté biréi felilvizsgalati lehetéség, ezért az Alkotmanybirésig az Abh.-ban
kimondta — amit késébb tobb hatirozataban megerositett —, hogy a ,,tulajdon védelmére szolgalod
biroi utat a vételi jog torvényi alapitisinak alkotmanybirésagi vizsgalata potolhatja”. Ugyanebben
a hatarozatiban az Alkotminybirdsag azt is rogzitette, hogy a ,tulajdonhoz valé alapvets jog



vedelmében a mindségi hatarvonal ma mar nem a tulajdon korlatozasa és polgari jogi értelemben
vett elvondsa kozote hizodik. Az alkotmanyossagi kérdés az lett, hogy milyen esetekben kell a
tulajdonosnak a kozhatalmi korlatozast minden ellenszolgaltatis nélkiil eltirnie, illetve mikor
tarthat igényt kartalanitisra tulajdonosi jogai korltozasdért. (-..) Az alapjogi tulajdonvédelem
sajatossagal miatt az 4llami beavatkozas alkotmanyossaga megitélésének  stlypontja, az
alkotmanybir6sagi értékelés voltaképpenti tere a cél és az eszkoz, a kozérdek és a tulajdonkorlitozis

arinyossaganak megitélése lett.”

Az Abh.-ban az Alkotménybirésig 6nmagaban az allami és onkormanyzati lakasokra alapitotr vételi
jogot az adott tarsadalmi helyzetben nem talalta alkotminyellenesnek, hiszen a lakisrendszer piaci
alapokra helyezése, a lakdsvagyon privatizacitja a gazdasagi rendszerviltas része volt. A vételi jog
alapitisanak kozérdeklségére és szitkségességére azonban tébb mint huszonét évvel késGbb
torténd hivatkozas nem megalapozott, killonésen mivel az idémuilds kévetkeztében vélhetéen mas
jogosultakrol és a privatizaciobdl egyébként is eredetileg kizart lakdsokrol van szé.

A tulajdonkorltozas alkotmanyossiga megitélésének tovabbi szempontja a korlitozas aranyossiga.
Az Abh.-ban az Alkotmanybirdsag az aranyossigot illetGen rogzitette, amit tobb hatirozataban
azota is megerSsitett, hogy a ,,vételi jog csakis az értékgarancia érvényesitése mellett lehet
alkotmanyos”. (...) Vagyis a kirtalanitisnak ebben az esetben is a klasszikus kisajatitashoz
megkovetelt teljes kartalanitasnak kell lennie. A torveny 1. §-iba foglalt, a Lakas tv. 4 47. § (3)—(5)
bekezdése a vételirat az alapul vett bérleti jogviszony idStartama, illetGleg a bérleti jogviszony
keletkezése alapjan differencialtan a forgalmi érték 15 és 80 %-a kozott mértékben allapitja meg
akként, hogy ebbdl az egy Gsszegben torténd fizetés esetén tovabbi 5% arengedményt biztosit. Ez
a szabilyozas nyilvinvaléan nem felel meg az ertekgaranciabol kovetkezé teljes kartalanitisnak.

A vételar Osszege megallapitasa, pontosabban annak csékkentése szempontjaként a hosszabb idejd
bérleti jog figyelembe vétele dnmagaban is vitathaté, hiszen a hosszabb ideje a piaci arhoz képest
lényegesen kisebb bérleti dijat fizets bérldknek a lakisok karbantartdsaval, feltjitasaval
kapcsolatban nem meriiltek fel koltségeik, azokat a koézpénzbél gazdilkodd tulajdonos viselte.
Amennyiben mégis a bérlé fizette, akkor megtéritették szamara, vagy lakbérmérséklésként
beszamithatta. A bérleti jog idStartama szerinti vételar csékkentésnek — allaspontom szerint — tehat
nincs ésszerd indoka. Hasonléképpen nem alapozhatja meg a forgalmi érték 65 %-inak elengedését

a tulajdonjog cseréje sem.

A torvény 1. §-dba foglalt, a Lakas tv. 4j 46. § (2) bekezdése a vételi jogot kiterjeszti a folyamatban
lévé atalakitas, korszertsités, felyjitas alatt 4ll6 épiiletben 1évé lakasokra is azok elkésziilte utan,
vagyis egy atalakitott, korszer(sitett, felgjitott éptiletben 1évé lakas akar a forgalmi érték 14,25 %-
anak megfelelé vételiron kerilhet a bérls tulajdonaba, ami viszont feltiinden nagy
ertékardnyralansigot eredményez.

A kartalanitasnak azonnalinak kell lennie a vételi joggal torténd tulajdonelvonas esetén is. A torvény
1. §-aba foglalt, a Lakis tv. 4 48. § (2) bekezdés ¢) pontja lehetévé teszi a vételi jog jogosultja
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szamara, hogy a vételir megfizetését legfeljebb huszonét évi havonkénti egyvenletes Osszegd
részletre Utemezhesse. Az Alkotmanybirdsig gyakorlata szerint a tilsigosan hosszi, esetleg
bizonytalan idStartamu teher megkérddjelezheti a korlatozis aranyossagat [V6. 20/2014. (VIL. 3.)
AB hatirozat]. A vételi jog jogosultjinak a részletfizetés iitemezésére biztositott egyoldalu
jogosultsag a kartalanitis elhizédasa folytan — megitélésem szerint — az azonnalisig és az
értékgarancia elvét sérti.

Hasonléképpen a kotlitozas aranyossaga kérdését veti fel a torvény 1. §-dba foglalt, a Lakas tv. 0j
45. § (1) bekezdése abbél a szempontbdl is, hogy az 6t évnél révidebb, de 2020. december 31-én
fennallé bérleti jogviszonyok esetében a vételi jog lehetGségét a bérldknek az ot év eléréséig, tehat
legkésébb 2025. december 31-¢éig nyitva hagyja. Az idétartam hossza és bizonytalansiga miatt ez a

rendelkezés is aranytalan.

Inditvinyozom ezért, hogy a fentiekben kifejtett indokaim alapjan a Tisztelt Alkotmanybirésag
allapitsa meg: a térvény 1. §-aba és szoros Osszefuggés okin a 2-3. §-aba foglalt, a Lakas tv.-t
modositd rendelkezések az Alaptorvény P) dkk (1) bekezdését, valamint a XIII. wkk (1) és (2)
bekezdését sértik.

Budapest, 2021. janius 24, ‘ \ \/—\
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