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Jelcn vannak:

l)r. l'siko/. tli Zoltán Rudolf
biró

A I., 11. cs III. r. telpcrcsert: <.;:.. SzékdyAltila üyyvéd Ü-109692

Az I. r. alpcresért: dr. Vajda Gubor ügyvéd Ü-l 12401

AII. r. alpcrcsért: scnki

A III. r. alpcrcsért: senki

icgv.rókiinvv: hansfelvélelröl készült

A lolylalolagos tárgyahison a biróság megállapítotla. hogy szabálys/:cró idé^cs ellenére nem jelenl
mcg II., III r. alpercs. III. r. alperes kérte a tárgyalás lávollétében történö megtartását.

A biroság nitígállapitja, hogy a lárgyalásról hanglelvétel készül. 8 miinkanap után lehet a
jegyzőkönyveket átvenni. illetve megtekinteni a Polgári kczelőirodában.

A hirósáíf ezl kövdően ismei-Kili az elöző lárgy'ulús ólci kelelkezell irulokal. Ezen helii/ kézhesili
fe/peresi' 1. r. ulperesi képviseldknek a 111. r . alpercs 33. sorszámú elökészilo irulál. Rofflili. hogy
felperes. I. r. tilperesi képviselö II. r. ulperes eliské'i-.ilö irulúl megkaplák.

A hiró.wg ezl kövelöenfelhivja I. r. cilpercsl. Imgy afelperes 30. sorazúmú vlökészilö iruláru érdemi
észrvvélelct leifye 1111";.

I. r. alperesi kcpviselö:

1995 decemberében I. r. felperes és az I. r. alpcresi jogelöd tiszlában voll azokkal ajoys/. abályokkal.
amelyet szcrződéskötéskor fígyelembc kelletl venni. Ahogy arra a Kúria felülvizsyálati eljárasában
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hozott részilélet 48. pontjában rámutatott, a felperes által az egycdi normakonlrollal érinlctt
jogszabályi hely az I. r. alperes számára szerződé.si korlátol jelcntett. Rzcn szcrzőclési korláttal
kapcsolatos ismcrcteket mind a jogelőd felperesnek, mind pedig az I. r. alperesijogelődnek ismcrnic
kcllctl. Amcnnyiben ennck a jogszabálynak az jsmeretében kötötle meg a lelperes a bcrlcti
szerződcst és kezdle mcg a rcndclke^ésére bocsátott tervek alapján. az építési hatósági cngedély
birlokában ax cpülct mcgépitését, crre a beruházáslioz forrásokat biztosított, akkor azt annak a
lényében tettc, hogy a gardasági számitásai szerint ez még így is a számára teljesilhetö. Ehhez
kcpest álláspontom s/'crint kisebb jelentösége van a felek bérleti szerződésének 8. pontjábaii írt
megállapodásnak. Az 1. r. alperesi jogelöd e körben tett nyilalkozata legfeljebb a II. r. alpcressel
való kapcsolatában értékelhető nyilatkozat, a kógens szabályokkal cllentctcs nyilatkozat mcgtétdc
miall. A (entick alapján a jogszabály ncm az állam privilcgizált helyzelérc tekintettel lctt
mcgalkotva, hancni arra tckinteltel, liogy a tulajdonosnak legyen módja a kezelő niagalartásának
kortáto/ására. Ncm cgyedi, hancm általános. gcncrális szinlen kinyilatkozlalva. Erre tckinlcltcl a
lelpcres nonniikontrollal kapcsolatos eljárása alapos nein lehet.

I'elpcrcsi képvisclö:
Az alpcrcsi képviselő mai lárgyaláscm tctt nyilatkozala csak egy lajta értelmezése annak ax
clclhelyzelnck, amcly az 1995-ös bcrlcti szer7.ödcs 8. pontjának meglbgalmazásával jött létre. A
lelperes abban a helyzetben van, hogy egy speciális rendelkezcs nem irhatja felül egy általánosan
kinyilalko/latott elvet. Amennyibcn az I. r. alpercsnck az álláspontját f'ogadná el a bíróság, úgy an'a
a/- cllcntmondásra is válas/t kellcne adni, hogy iniért az összes jogalanyra általánosan irányadó
rcndclcti mcgoldással szabályozta a azt, a lényegében a kezelője és a tulajdonos
kö/.ölti szabálynzást, amclyet állalában határozaltal, belsö utasitással oldanak meg a gazdasági
clctbcn résxlvevö jogalanyok. erre több a inúltban irányadó gyakorlat is mulat. Ameiinyibcn non
joyszabállyal szabályozza a az;, ,hogy a kcxejöjc milyen módon lárhat el, hancm
határozattal, úgy az érvénytelenscgi okot ncin jelcntene, hancm egy elszámolásl, aliogy axt az I. r.
alpercs cloadta. Viszont ha rcndelettel szabá];;'oz/'a az állam a kezelöjcnck a szerzödéskötcsi
korlátját, úgy az érvénytclcnscgi ok, amely viszont már a sxery. ődő parlncre, a cs a
kexclöjén kivülálló harmadik személyre is hatással van.

Jelen esctbcn különösen fonlos czt ligyelembe venni, hiszen nem egy mcghívás alapján, nein egy
cgycdi tárgyalás alapján kcrült a felperes abba a helyzetbe, hogy cpitkezzen az állam tulajdonában
lévö földterületre, hancm egy pályázat alapján törtcnt a belépcse, egy épitkezés tervei kczbc kapva
anclkiil, hogy cldönlhette volna milyen incrtékű, inilyen volumenű beruházást hajt végrc, igy kerüll
abba a helyxclbe. hogy a forrásait az. állami ingatlan terülclcn beruházta.

Amcnnyibcn a fclperes Alkotmánybiróság irányába tctt normakontroll inditványának akárcsak a
gondolalában is alapos lehet, úgy jelen biróságnak mindenképpen az Alkotmánybirósághoz kcll
lordulnia, hiszen a jelen biróságnak mandáluma a kétely eloszlatására sincsen. Amcnnyibcn az
Alkotmánybíróság e körben a határozatát meghozza, úgy a kctely megszűnik és a biróság
lolytalhatja az eljárásál. Aniig viszont a kétcly az eljárásban megmarad, ahogy azt a felperes
álláspontja szerint a beadolt iratból mindcnképpen levexcthctö, úgy a jelen bíróság döntése scm
tckinthctő vcglegesnck.

lizután a biróság mcghozta a kövctkezö

I. végzést.

A bíróság a pcr tárgyalását felfüggcszli, és ezzel eyyidejűleg az Alkotniánybiróságlioz forilul.

A bíróság inditványozza A l'öldröl szóló 1987. cvi [. lörvén\' végrehajtásáról szóló 26/1987. (VII.
30. ) MT rcndelet 23. ;; (I) bekczdcs b) ponlja, illetve az állami tulajdonban levó iiigatlanok
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kczeléssel, valamint a magánszemélyek lakás-, üdülö-, lakólclck-. üdülötclck- és tcrmöl'öld-
tulajdonával kapcsolatos egyes kérdések szabályozásáról szóló 6/1987 (IX. 01. ) ÉVM-MÉM-IM-PM
együtles rcndelet 19. § (1) bekezdés b) pontja alaptörvény-ellenességének megállapitását, és a
vizsgálni kért rcndelkezésekjdcn ügybcn történö alkalmazhatóságának kixárásál.

A biróság az alaplörvény ellenesscget Magyaror:;zág AIaptörvénye I. cikk (4) beke/dcse alapjáii
alkalmazandó I. Cikk (3) bekezdcsének, M. cikkének, XIII. cikk (1) bekezdcscnek. illelve XV. cíkk
(2) bekexdésének sérelmében észlelte.

A vég/.cs ellen l'ellebbexésnek helye nincs.

I N D O K O L Á S

A.

Tényállas.

A  szám alatti inuallan
(lovábbiakban perbeli ingatlan) 1966-2012-ig a [I. r. alpcrcs  tulajdonakcnt volt
nyilvántartva, majd 2012. október 9-i hatállyal, vagyonáladas címcn a III. r. alperes tulajdonál-ia

volt. 
2^)ö(3^'>an ay r' ''. alpercsrc ruházta át a. vagyonkezclői jogot, amcly a !Ii. r. alperus

lulajdonjogának a bcjegyzésével egyidejíileg törö'. 'ek az ingallan-nyilvántartásból. Az I. r. fdpcres
jogelódjc a Jogutódja a II. r. felpcres. A II. r. felpercs jogutódja a III. r. fclpcres.

A mint bérlő és a  mint bérbeadó közötl
nyilvánus pályázlatást követően 1995. december 21-én 10 év halározolt idölartamra irá.sbeli berleti
sxer/. ödés jött létrc, amely szerint a bérbeadó 15 millió Forinl+Afa összegű cgysxeri bcrleti clij
ellenében bérbc adotl a bérlö részére a perbeli in.ualianból ei;y 800 nciivzetnicter lcrülctti
bccpítellen telckrészt. A l'clek megállapodtak abban is. hogy a bérlö a bérbcadó állal átadott cpítési
lcrvek cs engedély alapján üzlelsort épit a bcrclt területen és azt a bcrleli szerződcs fennállása ak-ilt ö
üxeinclteli. A bérleti sxerződés 8. pontja szerint a szerzodés megszüncsekor a bérlö kölelcs az

és a bcrbeadó hozzájárulásával a telépitmcnyt a bérbeadónak vagy harmadik személynek
érlékesilcni; a felek együttesen elfogadolt fíiggetlen vagyonértékclövel a felépílmények érlékcl
megállapílják és azok értéke tekintetében a bérbeadó a bérlővel elszámol.

A felperesek jogelödje 1997. júniusában használatbavétcli engedélyt kapotl az akkorra lclcpitctl
üzlelházra.

A felpcresek jogclőclje és a 1998. majus 19-én újabb irásbcli
megállapodást kötött, amelyben rögzítették, hogy az építkező jogelőcl költségén fclcpíletl üzlclház
tuljcs egészében "a ráépitö tiilajdona". A megállapodás s-'crint a a
lelépítmény mindenkori tulajdonosai részére földhasználatijogot biztosil.

A sxerzöclcsek alapján az I. r. felpcresi jogclöcl lulajdonjogának ráépités jogciinén törlcnő
bejegyzését a  Körzeti Földhivatai megtagadta. A földhivalal határozalának
meytámadása iránt inditott közigazgatási perben a Veszprcm Mcgyei liiróság 8. K. 20. J34/2005/6.
SS/.-Ú ítéletével a keresetet elutasította.
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A jclcn per I. r. felpercscnck jogelődje keresetet inclitott 2008-ban a felépítmény tulajdonjoga
mcgsy.crzéscnek mcgállapitása iránt, clsődlegescn a t'cnti szerzödések, másodlagosan ráépítcs
logcimen.

Az 1. és a III. r. alpcrcsck viszontkcrcscttel éltek. Az I. r. alpercs hivatkozotl arra, hogy a fclperesi
joyelod c.sak a határozott idciy tarló bcrleti időszakban voll jogosult az ingatlant (ig)' a felépitményl
is) birtokában tartani, ainely 2005. decembcr 21. napjával megszíint. A felek a bérleti szer/.ődtisl
kövctöcn ncm számollak cl egymással és a fejpciesi jogelöclök úgy lartották 2005. dccembcr 21.
napjától 2012. s/.cptcrnber 27. iiapjáig (az I. r. alperes vagyonkezclői jogainak mcgszűncséig) a/
ü/leisur felépitmcnyt, valamint az aialtu lcvő iöldierületet birtokábau és szcdték annak hasznail.
hogy annak ncm volt érvénycs jogalapja. A felperesek rosszhiszemű jogalap né'.küli birtoklása a/.
alapján is igazolhaló, lioyy a Vcsxprcin Megyei Biróság 8.K.20.334/2005/6. ssz-ú jogerós ítélcte
cyycrtclműcn ulall arra, hogy a l'elpcrcsi tiiiajdonjog bejcgyzés rácpités ciincn törlénö cliitasításáva]
kapcsolalos halároxatát alappal hozta nieg az illcickcs földhivatal, a felperes a/. cpitmcny
has/. nálatára kizárólag az 1995. cleccmbcr 21. napján lélrejötl bérleti szcrzödcs alapján volt jogosull.

Az l. r. alpcrcs kcrte kölelczni a l'clperesekel a Ptk. I95.§ (3) bekezdése alapján, mint ross7.his7.cmii
birtokost az cpülct beszcdctt és bes./.edni elmuiasztott hasznainak megfiy.etéscre, mindosszcscn a
2013. november 30. napján kelt sxakvclcmcny 53. olclal, 3. 3. pont alatt mciyelöll 237. 961. 230. - Ft
mcrtckben.

lixcn lúl a/. 1993. cvi I.XXVlll. Iv. 36. (I) bekcz. ics. 2. § (2) bekezdés és 20. § (1) bckexdés alapján
kénc továbbá a felpercsek kölclczcsci ugyan czcii időszakban escdckcs, a jo.Bosiilullanul liasznál!
cpiilcl inyallan hasxnálati dijának a 20! 3. i;ovcrnr. c>', 30. napján kcll szíik'. 'élenicny 5á. oldalon lcvö
l;;l)lá/ii;[)an mi;uieinil 89. 39o. 3uS. - Ft hasxr. alati "^ának a inuytérilí'sérc.

A lll. r. alpcres az l. r. alpcrcs áital kil'ejletl inilokük alapján a 20)2. szcplenibur 28. napjáiól 2013
deccmbcr 31. napjáig tartó idöszakban 's/. cpülct bcs^effctt és beszedni clrnulasztotl hasznainak
meyl'izciésére 39.378.092. - Fl. a jogosulatlan'iil használt épület ingatlan ha.sználali diiaval
kapcsolalban 3. 120. 000. - Fl megtlzetcsére kérte kötelczni a felperesckct.

A pcrbcn elsö lokon cljárt bírósáy ráépftés [ogcímcn történő tulajdonszcrzésl állapitoil mcg. mclvct
a másodlökon eljárl 1-övárosi Itélölábla rcszilélelével jogerösen lielybcn hagyatt.

A Kúria. mint l'elülvixssálati birósá.ü a Pl'v. l. 2i. 279/2015/11. szám alalti részitcletcvcl a Fövárosi
Itclölábla 7. 1'1'. 21. 439/2014/6. számú ]oi;crős rcs/. itcletét halályon kívül hclycztc, cs a kcresetcl.
lovábbá a l. r. és a III. r. alperesek viszontkereseteit elutasitolta. Részitéletének 48. ponljában
megállapitotta, hogy a felperesi jogdőcl cpilkezése szerzödéses l'elhatalmazáson alapull és a/.t, hogy
vi-'sgálni kellcll, hogy a ráépitcs kövctkezményeit illetöcn a s/.erzödö fclck miként állapodtak mcg.
F', tckintclbcn a Kúria nem értctt cgyet a jogerös részitélel indokolásában fbglallakkal, mcrt a
sycrzödéscs szabadság (l'tk. 200. § (1) bek. ) elvéből kiindulva a felek a rácpités
joykövctkc/mcnyeit illetűcn szabadon állapocihatnak meg (a Ptk. diszpozitív szabályai csak
mcgállapodásuk hiányában érvényesülnének). Kicinelle, hogy ., A felek megállapodásának korlátiát
az eltéróst ncm eneedö. kóscns ioaszabálvi rcndclke/'ésck képezik. amelvck e&yúilal a felck
sy.crzödcsi mozaásterénck kereteit is kiielöllék. Az 1995. _,éyi_bérleti szcrződés meKkötésekor
hatályos 26/1987 (VII.30. ) MT rendelet 23. § d) bekezdése és az annakjjtalo^rendelkezése folytán
iránvadó 6/1987 (IX. OL) EVM-MEM-IM-PM eyyüttes rendelet 19. § (1) bekezdés b) pontia -
luyKetlcnül attól. IIORV a szerződcskötés iclöpontiában a Ptk. -nak az állami ingatlanok
tulaidonjoKának ráépitcsscl történö mceszerzését közös tulajdon kelctkczésél tiltó 138. !; ( 2)
bckezdcsc az Alkotmánvbirósáü 29/1992 fV. 19. ) AB halározata alapián 1992. máius 19-töl
hatálytalan voll - ilven szerzödcsi korlátot jelentett. ezén a feleknek a mcgállapodásából a
lclpcrcsckjogelődjcnck a felépitmény tulajdonjcgának megszerzéscrc vonalkozó res'/. e - amint a'/.l
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az eljárt bíróságok is helytállóan mcgállapitotlák - jogsxabályba ülközölt, czállal érvénvlelcn
(semmis) a Ptk. 200 § (2) bekezdés első mondatának elsö l'ordulata alapján. Ez a/ érvénytclcnscg
rószleges (Plk. 239. § (1) bekezdés), kizárólag a rácpités tulajdonjogol kele(ke. <lctö
jogkövctkczmcnyében való megállapodásra lerjed ki. " A határozat 50. ponljában a Kíiria rámutatotl
arra, hogy az 1995. évi bérleti szerződés - érvénytelcnséggel nem érinlctt - 8. pontjában a l'clck a
l'clépitmény értékesítéséröl rendelkeztek és ezze! összefüggésbcn elsxámolási kötelezcttséget irtak
elö. Errc tekintettel a Kúria inegállapílotta, hogy van a fclek közölli bérleti szer.-'ődés mcgszűncse
utáni - a felperesek jogelődje által épitett üzletház jogi sorsának rcndezcscre is kiterjcdő -
clszámolásra vonatkozó megállapodás, ami igy kizárja a Ptk. 137. § (3) bekezdésénck
alkalmazhatóságát. Az 53. pontban a Kúria meghatározta, hogy a mcgismctelt eljárásban az 1995.
évi bérleti szerződés 8. ponljában írtakból kiindulva kell a felek között clszámolni, figyelemmel az
idö közben bekövetkezettjogutódlásokra is.

A lelperc.s a hatályon kívül helyezésl követően Iblytalódó djárásban kértc, hogy a birósáfi
cgyctcmlugcsen kötdczze az [., II. ős III. r. alperesekct arra, hogy a perbeli ingatlanon álló es a
felperes anyagi eröfon-ásainak biztositása mellett létrehozott felépitmény itclel hozatali értckcl a
lelperes részérc térílsék meg, amelyet jogfenntartással 420 millió forinlban jelöll mcg. E körbcn
inditványozta'szakértő kirendelését. Nem ellene/'te, hogy amennyibcn a bíróság az I. cs III. r.
alperesek viszontkcresetének részbcn helyt adna, a biróság a Ptk. 296. §-a alapján a követelcsek
besxámításában állapítsa meg azt az összeget, amelyet az alperesck a lelpcres Ycszerc kötelcsek
meglizetni. Utalt arra hogy amennyiben az I. r. fclperes nem késziti cl a megjclölt l'clépilmcnyl,
iigy az ingatlan értéke éppen az általa megjdöll értckkel Icnne kisebb. Felperes s-ícrzödés
tcljesitésére kölelczésjogcimén kérte a jclenlegi tulajdonos, 111. r. alpcrcs kölclczésct.

A III. r. alpercs - l'ivatkozva a Kúria e körben teli megállapítására - elöadta. hoyy a szerzödö l'clek
mcyállapodásának korlálját az ellérésl nem eng-dö kógens jogszabályi rcndelkczések képczlck,
mcyelölvc az MT rendelet 23. § (1) bckexdéscl, illctőlcg ax együtles rendelel 19. §(1) bekezdcs b)
ponljal.

Az I. r. alperes szintén kértc a l'elpcresek kereseti kérelmének clutasitásat. Álh'totta, hoKY a'/.
cgyüttes rcndelet 19. § b) pontjában irt kógcns szabályokra lígyclemmcl a l'elperesck elsxámolási
igéiiye csak és kizárólag bér beszámitás úlján teljesíthetö, a/.az a l'elpercsi jogclöd épitkczéscvcl
összei'ügyésbcn lelmcrült és igazolt költségek, legfeljebb a kifízetett bcrleti dij mcrtékéig térillictök
meg, mivcl a Kúria részítcletének 48. ponljába fogialtak a felek szcrződési mozgáslcrénck korlátaira
vonalkozó iránymutalása eltérö értclmezést nem lesz lehetővé.

Az [. és a III. r. alperesek korábban elöterjcsztett viszontkereseleiket a hatályon kívül helvezcsl
követöen tblytatódó eljárásban ismél érvényesítették.

tí.

Vizsgálni kért cs azokkal közvetlenül összefüggő jogszabályi rcndclkczések.

A iHldről szóló 1987. uvi 1. tiirvény 1994. július 26. napjáig hatályos 17. § (2) bekezdése szerinl a
kezelő a kezelésében levö ingatlant a jogszabáiyok keretei között adhatja bérbc, haszonbérbe.
használatba.

A loltlröl szóló iy87. évi I. törvénv vcgrchajtiisárol s/.olo 26/1987. (V(l. 30. ) MT rcndclct (;i
tovahbiakban: MT rcndelet) 1995. decembei-21. napján halályos 23. § (1) bekezdés ertelmébena
ke./elö - állami szervnek, illetöleg társadalmi szervezetnek nem minősülö - jogi személy vayy
magánszemély részére

u) beépiletlen földön állandójellegű új épiünény létcsitéséhez ncm,
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b) bcépítelt löldön állandójcllcgíi újabb épitmény létesitéséhez vagy a már meglevö ilycn épitmcny
bövitéséhez pedig csak a különjogszabályban clőirl lellételekkel adhal hozzájárulásl.

A (2) bckczdés értclmébcn a kczclő a már meglevö épitmény helyreállitásához, átalakításához.
illctöleg korsxcrűsitcsehcz, továbbá a löldön ideiglenes jellcgű uj építmény létesitéschez a bcrlö
vagy más szcincly rcszérc is csak a külön jogszabályban előírt feltélelekkel adhat lio^zájánilást.

Az állami tulajdonban lcvő ingntlanok kczclesscl, valamint a magánszcmclyek lak.is-, iidiilö-,
Isikótelek-, üdülötclck- cs tcrmöfiild-tulajtlonával kapcsolatos cgycs kcrdésck siEabáIyoxásiiról
smló 6/1987. (IX. 1.) EVM-MEM-IM-PM cj^üttcs rcndclct (a továbbiakban: R. ) 1995
(lecembcr 21. napján hatályos 19. § (1) bekezdés énelmében a kezelő már beépített loldön állandó
jcllcgű i'ijabb cpitmcny lctesitéséhez vagy a m;ir mcglevő ilyen építmény bővitcschez állami
szcrvnek, illelőleg társadalmi s,/ervexctnck nem minősiilő jogi sxemély vagy magánszemély résxérc
csak akkor aclhat hozy.ajárulásl, ha
u) az ingatlan társasházzá alakithaló cs a/. épittctö irásban vállalja, hogy viseli a társasház-lulajdon
iilapílásával kapc.solalos költscgek arányos részét. lovábbá megszerzi az alapitó okirat szerinl a
ko/.ös tulajdonból öt mcgillclö tulajdoni hányadot cs viseli az ezzel kapcsolatos költségeket.

h) az ingatlan ugyan ncm alakitható lársasházzá, de az épiltető írásban tudomásul veszi, hogy a'/.
állala lctcsilctt cpilmcny (cpitményrész) tulajdonjoga az államot, mint a föld tuiajdonosál illeli mcg,
lovábbá a/ cpitmcnyre (épilinényrcszre) a kezelövel bcr fizctcse ellenében bérleli jogvisxonyt kcll
lctesilenic, valaminl a felmerült és igaxoll köllscgcinek a megtérítésél csak a bcrbcszámításra
vonalkozá rcndelkey.csck kerctci közölt igcnvclhcli a kezelőtől.

A (2) bekezdés ériclmcbcn az (i) tiukeztlcsbcn .l'nglall rciKÍelkczés'ckul kc]I incgieieiően aikalnia/.ni
akkor is, ha a beépitctlen földon a kezclö cs állami szervnek, illctőlcg társadalmi szcrvcxclnck ncin
ininöstilö jogi szcmélyek vagy magánszcmclyek í. ö.'öscn kivániiak új építmcnyl létesítcni.

A (6) bekezdcs értelmébcn az. (1)-(5) bekezdésben l'oglalt rendelkezcsekct jogi személy vagy
magánsy.cmcly ingyencs és határidö nélküli használatába, illetöleg tartós földhasználatba adott
állami ingatlanok csctcbcn ncm kcll alkalmay. ni.

c.

AxAlkotmánybíróság korábbi a jeSün eljárásban vizsgált jogkórdósscl
kapcsolatos határozatai.

17/1992 (111. 30. ) ABII. 21/1990 (X. 04. ) ABH, 18/1992 (111. 30. ) ABH. 29/1992 (V. 19. ) ABII.
31/1994 (VI. 02. ) ABH, 50/1991. (XI. 19. )ABII, 59/1992. (XI. 6. ) ABH.

I).

Hatályon kíviil hclyczctt jogszabály alaptörvcny cllencsségénck
alkotmánybírósági mcgállapíthatósága.

A/. Alkolmánybíróságról s/.óló 2011. évi CLI. törvény (AB tv. ) 41. § (3) bekezdése értelmébcn az
Alkotmánybiróság halályon kivül helyezelt jogszabály alaptörvény ellencsségét akkor állapithatja
mcg, ha a jogszabályl konkrct esctbcn még alkalinazni kellene.

Jclcn iigyben a szcrzödéskötéskor hatályos, ma halálytalan jogszabályokat - figyelemmel a Kúria
hivalkozott rcs/. itclctérc. illetve a jogalkotásról szóló 2010. évi CXXX. törvcny 15. §-ára is - mcs
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alkalmazni kell.

lelcn ügybcn, amennyibcn a biróság az inditványban megjelölljogszabaly-helycl alkalmaxza. úgy a
lelpercs 420 millió forintos megtérítcsi igényét érdcmben nem vi/sgálhatná, csupán arra
szorítkozhatna a bíróság vizsgálata, hogy megállapítsa, a perbcli rdépilmény Ictrchozásával
kapcsolatos költségek a 15 millió forint+Áfa összcget elérik-c vagy sem, mert czt mcghaladó
mérlékű felpcresi elszámolási igény a kógens rendelkezések alapján ncm vchelő fieyelcmbe.
Amennyiben az Alkotmánybiróság az indítványnak helyt ad, úgy a biróság a Idperes el'számolási
igényével kapcsolatosan a fenti jogs-íabályi korlátot nem kell. hogy l'igyclembe ve.sye.

E.

AzAlaptörvény vonatkozó renclclkczésci.

Az Alaptörvény M. cikk (1) bekczdése értelmében Magyarország gazdasága az értcktercmtö
rnunkán és a vállalkozás szabadságán alapszik. Az M. Cikk (2) bekczdcs clsö mondata crtelmcbcn
Magyarország biztosítja a tisztességes gazdasági verseny fcltcteleil.

Az Alaptörvény 1. cikk (3) bekezdcse szerint az alapvetö jogokra és kötelezcttséyckre vonatkom
szabályokat törvény állapitja meg. Alapvelö jog más alapvetö jog crvénycsülése vagy valamcly
alkolmányos érték védelme érdckében, a fcltétlenül szükscges mcrtékben, az clcrni kíváiil célla'l
arányosan. az alapvetőjog lényeges tarlalmának tiszieletben tartásával korlátozhaló.

t\7. I. Cikk (4) bckezdésc szeriiit a törvény alapjan létrehozottjogalanyok számára is bizlositoltak
azok az alapvelő joguk, valamint ókct is terhelik azok a kölelezcttségek. amclyck természetükncl
fbgva nem csak az emberre vonatkoznak.

A/" Alaplörvény XIII. Cikk (1) bckczdés clső mondata szerint mindcnkinek joga van a tulajdonhoz
és az örökléshez.

Az Alaplörvény XV. Cikk (2) bekezdése szcrint Magyarország az alapvetö jogokat mindcnkinck
bármcly megkíilönbö/. tctés, nevczetesen faj, szin, nem, fogyatckosság, nyelv, vaÍIás. politikai vagy
más vélemény, nemzcti vagy társadalmi származás, vagyoni. születcsi vagy egycb helyzet s/crinti
kütönbscgtétel nclkül biztositja.

F.

A felek indítványa.

A fclperes a 30. sorszámú előkészitö iratában indilványozla, hogy a Fővárosi Törvénys/'ék ajclen
uljárás felfüggesztése mellett kezdcményezze ajelen perben ügydöntőjelentőscgű M'l rcndctct 23,
§ és R. 19. § Alaptörvény ellencsségének megáliapitását és az Alaptörvény cllenes jogszabályok
jelen perbcn történő alkalmazásának kizárását, mcly indítványnak a biróság helyt adott

Az l. r. alperes álláspontja szerint kisebbjelentösége van a felck bérleti szcrzödésének 8. pontjában
ín megállapodásnak, mcrt az I. r. alperesi jogelöd e körben lett nyilalkozala leyfeljcbb a II. r.
alpcressel való kapcsolatában értékelhető nyilatkozal, a kógcns szabályokkal ellcntétes nvilalkozal
mcgtételc miatl. Véleménye szerint az inditvánnyal érintctt jogszabály nem az állam privilegizáll
hclyzetére tekinteltel lett megalkotva, hanem arra tekintettcl, hogy a lulajdonosnak lcgyen módja a
kczelö magatartásának korlátozására, mégpedig nem egyedi. hanem általános, gencrális szinten
kinvilatko/.tatva.
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G.

Az Alaptörvcny észlclt sórclmének részlctczcsc.

I. Alapjog lcnycgcs tartalmának rcndelcti sxintű korliítoxása

Allalánosan ismcrt, hogy a tulajdonjog alkolmányos védelme tartalmát tekintve nemcsak a polgári
jogi értclemben vett tulajdonjogra terjcd ki (ideértve annak részjogositványait, a tulajdonszery. cs
módjait), hanem a lulajdonjoggal összef'üggó minden vagyoni jogosultságra is. [Lásd a 17/1992.
(III. 30. ) AB határoxatban clvi éllel kimondott értelmezést.] Az Alaptörvcny I. Cikk (4) bekezdése
a7. alapjogvédclcm alanyi körct az emberen kivül a törvény által létrehozott jogalanyokra is
kiterjeszti. A jclcn pcr tárgyál képcző clszámolási igényhelyzct a tulajclonszerxés korlálo/. ásával
s/orosan összclugg, abbál kövclkexöcnjött lctre, allól el nem válasxtható.

A jclcn üggycl össxelüggő korábbi (előzményi) jogvitában a Kúria akként foglalt állást, hogy - a
mcgkötött szerződéses mcgállapodás ellenére - kizárl a bérlő általi, a megépített lelépitmcnyrc
vonalkozó tulajdonszcrzés pl. rácpités jogcimén: ehelyelt csak a felmcrült és igazolt köllscgck
mcgtérítésénck van helye, cs annak is kizárólag a kifizctelt bérleti dijba történő beszámítás
cllenében, annak mértékéisi. Ezcn felül sem a kifízctett bérlcti dijon l'elüli - ténylegesen felmerüll cs
igazolt - köllségck mcgtéritcsének, sein pcdig, az értcknövelö beruliáy.ás eredményeként lctrejött. a
költsesick mcytcritcsc állal ncin lcfcdctt tcljes cr<ékkülönbö7.ct (mint joga'ap nclküli gazdau.odá.s)
mcglcritésénck nci". Icnnc lielyc.

/\y. R. 19. § (I) bckcz.clésc korlátozza niind a tulajdonjoy mcyszerezhetöségct, mind pedig azl. hogy
a telépilmcnyi tulajdonjog megsxerezhctőségcnci< cl\'onása - a/. ellentétclezcs vonatkozásában -
mcgfelelő crtckgaranciával történhcsscn meg. A bíróság megitélése szerint a jelen ügyben
alkalmazandó jogsxabályi rcndclkc/'és mindkét a.spektusban az alkotmányos tulajdonhoz való jog
lcnyegcs tartahni elcmcinck crintettségél, sőt, korlátozásátjelenti.

Az Alaptörvény I. cikk (3) bekezdése szerint az alapvető jogokra és kötelességekre vonatkoxó
sxabályokat törvény állapitja meg. F?z ajoglbrrási szint a formai követelménye az alapjog lénycges
lartalma korlálozhatóságának is.

A korlálo/.ó rcnclelkezések megalkotására viszont nem az 1987-es föld törvény adott kifcjczctt
fclhatalmazásl (annak 17. § (2) bekezdése általánosságban a "jogszabályok" kifcjezést használja),
hancm az MT rendelet 23. §-a. a további jogkorlátozó rendelkezéseket pedig az MT rendelct
felhatalmazása alapján mcghozott R., mint miniszteri rendeleli szintű jogi norma állapítja mcg. A
régi Ptk-nak - a/. 1991 . cvi XIV. törvénnycl módositott - 138. § (2) bekezdése egészen 1992. május
18. napjáig rcsz. bcn pótolta a hiányzó törvényi jogforrási szintet azzal, hogy kimondta: állami
tulajdonban álló ingatlan lulajdonjogát rácpilcssel nem lchet megszerezni, és azon ráépítésscl közös
tulajdon sem kclelkezhct. F. '/A a rcndelkezést azonban a 29/1992. (V. 19. ) AB határozat 1992. május
19. napjával megsemmisítcttc. A per lárgyát képezö szerzödés megkötésekor tehát már hiányzotl a
jogkorlálozás lörvcnyi joglorrási s/. inlű alapja, cs a jelen ügyben alkalmazandó törvényi s'/Ánlü
joganyag más lclhatalmazást scm ad ilycnjogkorlátozó rcndelkczcs alacsonyabb normaszinten való
mcshozatalára.

Ajogf'orrási szint elégtelen mivolta igy a bíróság megitélése szerint mind az MT rcndelct, mind m.
R. vonatkozásában lormai alaplörvény-ellenességcl vet fel.
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II. A tulajdonjog lényegcs tartalmának sérelme és a korláto/.ás .ilkotmánvos
indokolatlansága

Fclmcrül a támadolt rendclkezése szerinti alapjogjogkorlátozások lartalmi alaptörvény-cllenesséiic
1S.

A/: AIaptörvény I. Cikk (3) bekezdése az alapjog-korlátozást más alapvetö jog crvényesiilcse va.iiy
valamely alkotmányos érték védelme érdekében tartja elfogadhatónak, de csak a feltéllcnül
szükscgcs mértékben, az elérni kívánt céllal arányosan, az alapvetö jog lónyegcs tarlalniának
liszlelctben tarlásával lehet ezt alkotmányosan megvalósitani.

A perben alkalma/andó szabály a rendszcrváltás elötl szüleletl, és az akkori, teljcsen más alapokon
nyugvó társadalmi, gazdasági rendszer talaján állt. Ebben a rendszcrben az állami tulajdon a löbbi
tulajdonformához képest clsődleges, privilegizált jelleget kapott, és ezt a pozíciól számos
jogkorlátozó szabállyal védték. Ide tartozott az alkotmányellcnessége miatt a 29/1992. (V. 19. ) AB
határozattal megscmmisitett régi Ptk. 138. § (2) bekezdése is, mely korlátozta az állami tulajclonú
ingatlanon ráépítcssel való tulajdonszerzést. Ebből az alkotmányellenes korlátozásból következcll
az a rendelkezés is. mely kizárta, hogy felcpítményi magántulajdon jöjjön létre állami tulajdonban
lcvö töldterülelcn, és a meglclclö ellenérlék létulczcsét is - prcvcnti'v és rcpress/. ív jcllcggcl - a
bérbcszámilásra szorilotta.

A rendszerváltás utáni jogalkotás, alkotmányozás és alkotmánybiráskodás kövctkezctescn
érvcnycsítelte a tulajdoni formák alapvelő egycnlöségénck elvét, és az állami tulajclon új hc!yét
nicgl'clclö alkoimányos garanciákkal jelöltc ki. Ax igy léirejölt hdyzetben sem ki-'árt, ho.av adot!
alkt ilmányoí; érték vcdelme érdckcben ajoyalkotó kortátozza ;.i tul.-iidonhoz va!ó jogot. l. cte7. nc'<. pl
kizárólagos állami tulajdoiii táryyak, speciális hasznosítási clőirásokkal. Azonban általában a
lcrmőlöld már nem minősül kizárólagos állami tulajcion tárgyának. Léleznck alkotmányos lulajctoni
korlátozások: ponl a mezö- és erdőgazdasági loidck forgalma terén ma is számos jogkorlátozás
lctezik. A tennőlöldtulajdon - véges, nem szaporithatójellegc. korláto/.ott rendelkexésre állása. ncm
helyetlesílhetö volta miatl - sajátos tulajdon, igy alkotmányosan indokolt lchet más tulajdoni
lárgyaktól ellérő kezelése, Ezck az értékek és korlátok azonban tipikusan magára a lermöföidre és
annak forgalmára vonatkoznak, nem vezethetö le belőlük az állami tulajdon dominanciája. cs iiein
lüggnck össze a l'öldterületen lévő felépítménnyel és annakjogi sorsával.

A tiilajdonjogba való állami beavatkozás egyik szemléletes példajaként ismerjük - az Alaptörvcny
Xlll. Cikk (2) bekezdése szerint - az alkotmán^os kisajátitást, ennek esetei azonban kil'ejczett,
nevcsíthető közcrdcket, törvényi szabályozottságot, azonnali, l'ellétlen és teljes kártalanilást is
magukban loglalnak. A támadotl szabály ugyan nem kisajátílást mond ki, de ugyanúgy ;i
lulajdonjogba való állami beavatkozástjelent, viszonl ncin liitható az alkotmányosságot megalapozó
speciális közérdek, az államot prel'eráló tulajdonszcrzési korlátozás pedig legleljcbb korlátozott
mértékű ellentételezést enged meg, ami nem jelenl megf'elclö értckgaranciát.

A más alapjog vagy alkolmányos érték hiányára, az élelviszonyok idöközi változására mulat több
körülmény is. Egyfelöl a törvényi szintű szabályozási környezet már nem ismeri el az állami
lulajdon általános privilegizált jellegél: pl. a rácpitcs szabáiyainál sincs már a tulajdoni formák
közöll generális különbségtétel. Ez utóbbi körben a régi Ptk. 138. § (2) bekczdcsét mcgsemmisílö
29/1992. (V. 19. ) Ab határozat s.íerint az alkotmányellenesség fö indoka az volt, ho.ay a támaclotl
szabály a tultijdonjog tartalmára és vcdelmére vonatkozó polgári joyi s^abályok közölt az állami
tulajdon (ekintetcben alkotmányjogilag értékelhető indok nclkül tartott lcnn különbsculctL'll.
Máslelől a lcntiekre mutat az a tény is, hogy a konkrél esetben már maga a vagyonke/'. elö lartolla
ésszerűnek, Ichctségesnek és járult szerződésben hozzá a bcrlö tuiajdonszerzésélie/, amely mcsi
löbb is, mint a tulajdon megfelelö, tcljes ellentételezése.
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Osszegczve: a bíróság a perben alkaima/.ancló szabály esetcben nem látja azt a míisik alapjogot vagy
alkotmányos értcket, amely a jogkorlátozás szükségességének alapját adná. annak motivácrója vagy
cclja lehclne. Különösen nem látja czt annak az Alaptörvenynek a fcnyében. mely - az Alaplörvcny
Ncm/. cti Hitvallásából és U) Cikkcböl követkczőcn - kifejezetten szakilani kíván az 1949 és 1989.
kö/.üt'i idöszak jogrcnciszcrcvcL társai.lalmi, gaxdasági és politikai berende/kedescnek alapjaival. a
tulajdon sxabad.ságának generális korlátozásái is idcértve.

A korliitozás emellell ncmcsak a szükségességi. de az arányossági követelméiiyeknek sein l'clcl
mcg. mivel a lcljes mcrtckű, fclléllcn cllentéielezés lchetösége nem biztosított. A biróság mindczck
alapján ez okból is l'elvetheiönck látja a'/. alkalmazandó rendelkezcsek alaplörvcny-ellenességét.

III. A hátrányos nicgkuliinlxiztctt's tilaimába iitkiixés

Az Alaptörvcny M. Cikk (I) bckczdcse szci'int Magyarország uazclasága az értckteremtö munkán cs
a vállalkozás szabadságan alapszik. Az M. Cikk (2) bckezdcse a tisztességes gazdasági verseny
lcltclclcinck biztosilását Mayyarorszáy lclaclatává teszi.

Mirulcgyik rögzitclt áliamcél, így az értékteremtő munka, a vállalkozás szabadsásía és a verseny
s/.abadsága egyaránl l'eltélelezi a tulajdonhoz valr'i jogot, annak alkotmányos védelmét. Mindezcn
államcelok cs alkotmányos érlékck cgyik orienláló pontja a jogegyenlöség. a:/. egyciilö bánásmód
alkotmányos kövctelménye, incly azAlaptörvény XV. Cikk (2) bekezdésében is mcyclcnik.

A vi'rscnys'/Jeráb;!;) <;1 kcll hal.'irolni i.'yymiislúl a.'. állam közliat;ilmi és tiilajcldnnsi minöscü.cl.
illclve az állaninuk az adoll i(')gv!szoiiyban. -\'i. !ló sxcicpcl (kö/.igazgalási, iiic'.vi: vállii'kti/ó]
miiróscgct). löbb korábbi alkolmáin'birósági , határo/.atban me^ielcnl a/. a lctcl, nouy a
vcrscnys/. lera körében tulaidonoskcnl megjelcnó állain iigyanolyan résztvcvöje a gazclasági élelnek.
minl bárki más, ezcrt alkotmánydlenes, ha az állam közhatalmi cszközökkel önmaga számára
clönyöscbb telléleket tcrcinl, mint a g.azdasági élel többi rcsztvevöje számára [50/1991. (XI. 19.)
AB hal., 59/1992. (XI. 6. ) AB hat. ]. Ez a kitétel a biróság megitélése szcrint, az M. Cikkbcn
röiizitell alapértckckre fígyelcnimcl azAlaptör\'ény rcndszcrtíben is kimutathatóan érvényesül.

Jelcn csctben a cs ax állami tulajdon vagyonkczelöje a versenyszícrában ugyaiiolyaii
lutajdonoskcnl és szcrződő félkénl - azaz polgári jogi jogalanyként -jelent mcg, mint mások. L/.crl
célszcrü öss/ehasonlitani az ctve a vagyonkezelö jogállását, valamint a kezelő által kötöll
s/. LTzödcs sorsát azzal EIZ c.scilcl, ha bármely td ncm állaini tulajdont kczetővcl köt ilyeii larlaiinú
s/crzödést.

Az I. r. alpercsi jogelód vayyonkezelö a fclperesi jogelőd bcrlővel olyan tartalmú megállapodá.st
kötött, amely kógens rendclkexésekkel ütközölt (a ráépítéscs tulajdonszerzés körcbcn). Az 
szándcka e körbcn az volt, hogy a bérlő ne szerezzen a fclépítményen lulajdonjogot, az állami
vagyon kczclojc pedig czzcl ellenlctes tartalmú megállapodást kötött. A kezelö szcrxődéses
szabadságál korláto/. ó tulajdonosi elöirást azonban itt nem egyedi tulajdonosi döntcsscl,
halároxattal, ulasilással, vagy netán bclső szabályzattal közlik a kezclövel: ha a kexelö czzcl
S7.cmbcn köt s/er^ődcst. az a szcrződéses rendclkezés érvényes és hatályos maraclhat. cte a
lulajdonos lcgalábbis hclyláll a kczclöje magatartásáért a szcrződö harmadik szcmcly felé. A/.
állam, mint lulajdonos azonban itt akaratát jogszabállyal nyilvánította ki. Ha a kezelö e/. xcl
sxcmben köl szcrzödésl. az - ebben a ;'észcben bizonyosan - érvénytelenné (semmissé) válik [rcgi
l'tk. 200. § (2) bek. első mondat első fordulata], ez pedig mcnlesíti az államot is az alól, hoyy hclyt
Alljon a/ ulasítása ellcncrc nyilatko/ó kczelö magatarlásáérl.

.Mcgállapithíitó tchát, hogy az állami tulajdonú vagyon ke/'elöje magatartásának követkexinényci.
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I;zután a bíróság meghozta a kövelkező

II. vé g/ cs t.
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A lclck kérlék jcgyzőkönyv c-mailen törlénö mcsküldcscl.
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