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AZ ALKOTMANYBIROSAG 3104/2023. (11l. 14.) AB HATAROZATA

bir6i dontés megsemmisitésérol

Az Alkotmanybir6sdg tanacsa alkotmanyjogi panasz targyaban — dr. Hoércherné dr. Marosi Ildiko alkotmanybiré
parhuzamos indokolasaval, valamint Dienes-Oehm Egon és dr. Salamon Laszl6 alkotmanybirék kilonvélemé-
nyével — meghozta a kévetkezd

hatdrozatot

1. Az Alkotmanybirésag megallapitja, hogy a Gy6ri Torvényszék 2.P£.20.430/2020/10. szamdi itélete alaptorvény-
ellenes, ezért azt megsemmisiti.

2. Az Alkotménybirésag a Kdria mint felllvizsgalati birésag Pfv.V.21.059/2021/2. szamu végzése alaptorvény-
ellenességének megdllapitasara és megsemmisitésére iranyul6 alkotmanyjogi panaszt visszautasitja.

Indokolas

1. A személyesen eljaré inditvanyoz6 alkotmanyjogi panaszt terjesztett el§ az Alkotmanybirésagrol szo6l6
2011. évi CLI. torvény (a tovabbiakban: Abtv.) 27. §-a alapjan, melyben a Kuria mint felllvizsgalati Biro-
sag Pfv.V.21.059/2021/2. szamu végzése, valamint a Gydri Torvényszék 2.P£.20.430/2020/10. szamd itélete
alaptérvény-ellenességének megallapitdsat és megsemmisitését kérte.

1.1. Az alkotmanyjogi panasz alapjat képezé tigyben megallapitott tényallds szerint egy természetes személy
eladé (az alapiigy alperese) 2018. 4prilis 17. napjan adasvételi szerz6dést kotott egy Pannonhalma kdlteriileten
talalhat6, szanté mdvelési agu ingatlan 1/1 tulajdoni hdnyaddra. Az addsvételi szerz6dés 6. pontja értelmében
salz eladd a jelen adasvételi szerz6dés aldirasaval szavatossagot vallal az 1./ pontban korilirt ingatlan per-,
teher-, és igénymentességéért, tovabba kijelenti, hogy azon semminem( koztartozds nem éll fenn.” Az adds-
vételi szerz8dés szerinti vevd egyben az ingatlan féldhasznéléja (felesbérlGje) is volt, erre azonban az adasvételi
szerz6dés semmilyen formaban nem utalt.

Az adasvételi szerz6dés az elGvasarlasi és el6haszonbérleti jog gyakorlasa érdekében az adds-vételi és a haszon-
bérleti szerz6dés hirdetményi Gton torténd kozlésére vonatkozo eljarasi szabdlyokrdl szol6 474/2013. (XII. 12.)
Korm. rendelet szerinti eljdrdsban kozzétételre keriilt, arra az inditvdnyozé mint elévdsarlasra jogosult 2018.
janius 20. napjan érvényes elfogadé nyilatkozatot tett. Az elfogadd nyilatkozat szévege a mez6- és erdégazda-
sagi foldek forgalmarol sz616 2013. évi CXXII. torvény (a tovabbiakban: Foldforgalmi torvény) 21. § (5) bekezdé-
sének megfeleld, tartalmilag kotott volt.

Az elfogadé nyilatkozat alapjan a Gy6r-Moson-Sopron Megyei Kormanyhivatal Foldhivatali Osztalya 2019. ja-
nuar 30. napjan kelt (és a kozléssel végleges) 571510/6/2018. szamu hatdrozataval az addsvételi szerz&dést
az el6vésarlasra jogosult inditvanyozdéval mint vevével jovahagyta, és megallapitotta, hogy szerz&dé félként
az inditvanyozé az eredeti vevé helyébe Iépett. A hatdrozat szerint a Nemzeti Agrargazdasagi Kamara Gy6r-
Moson-Sopron Megyei Igazgatésaga mind az eredeti vevs, mind pedig az inditvanyozé tulajdonszerzését
tamogatta, mely dontéssel szemben az eredeti vevd kifogast terjesztett el§. A kifogast Pannonhalma Varos
Onkorményzata a 2018. szeptember 21. napjan kelt, PPH/2273-4/2018. szam hatarozataval elutasitotta, a ha-
tarozat bir6sagi felilvizsgalatat az érdekeltek nem kérték.

Tekintettel arra, hogy az adasvételi szerz6dés a foldhaszndlati jogrol hallgatott, ellenben kifejezetten tartal-
mazta az eladd szavatossdgat az ingatlan per-, teher-, és igénymentességéért, az inditvanyoz6 a fenndllé
foldhasznalatrél valo, az elfogadd nyilatkozat megtétele utan tortént tudomdsszerzését kovetGen, 2019.
janudr 30. napjan kelt levelében felhivta az eladét, hogy a tehermentes tulajdonszerzés akadalyat nyolc napon
beldl haritsa el. A felhivast az inditvanyoz6 2019. februar 14. napjan megismételte. Az eladé a felszdlitast at-
vette és (jogi képviselGje kozremUikodésével) egyeztetést kezdeményezett, melyet kovetden arrdl értesitette
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az inditvanyozét, hogy a foldhasznalati megallapodas felbontaséra a f6ldhasznalé (és egyben az eredeti vevd)
nem hajlando.

Az inditvanyozé a vételdrat 2019. februdr végén megfizette, és jogfenntartdsi nyilatkozatot tett a jogszavatossagi
igény érvényesitésére. Az inditvanyozé tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre keriilt, a vissz-
terhes vagyonatruhdzasi illetéket az inditvanyozé ugyancsak megfizette.

1.2. Az inditvdnyozé 14022/0/30690/2019. szam alatt fizetési meghagyésos eljardsban szakérts kirendelését
kérte a vételarcsokkenés tsszege megallapitdsara, és a szakvéleményre figyelemmel az alperes elad6t 766 000 Ft
és kamatai, valamint az eljarasi koltségek megfizetésére kérte kitelezni. Az alperes ellentmondasa folytan az el-
jaras perré alakult. Az inditvanyozo keresetlevelében az alperest az ingatlan féldhasznélati joggal valé terheltsé-
ge miatt 600 000 Ft és kamatai, a foldhasznadlati jog fenndllta kdvetkeztében pedig az inditvanyozot terheld
visszterhes vagyondtruhazasi illeték megfizetésének kotelezettsége miatt 64 000 Ft és kamatai, valamint a per-
koltség megfizetésére kérte kotelezni. Ervelése szerint az altala tett elfogad6 nyilatkozat hatésagi jévahagyasaval
az inditvanyozé és az alperes mint eladé kozott a szerzGdés teljes egészében az eredeti szerzGdéssel azonos
tartalommal jott |étre, ezért az alperes jogszavatossagi nyilatkozata nem csak az eredeti vevével, hanem az indit-
vanyozéval szemben is hatdlyos. Az inditvanyozé el6adta, hogy az elfogad6 nyilatkozatdnak megtételekor
az ingatlanon fennall6 féldhasznalati jogrél nem volt tudomdsa, arra az adasvételi szerz6dés semmilyen formd-
ban nem utalt, az 4ltala tett elfogad6 nyilatkozat tartalmat (mely arra is kitér, hogy az ingatlanon esetlegesen
fenndll6 foldhasznalati megallapodast a vevé nem hosszabbitja meg) pedig a jogszabdly hatarozza meg, attl
nem térhet el, azt nem hagyhatja el. Hivatkozott arra, hogy az el6vasarlasi jog gyakorldsa soran az tgyvédi
képviselet nem kotelezd (az inditvanyozé a nyilatkozatat maga is jogi képvisel6 nélkil eljarva tette meg), a ki-
fliggesztett szerz6dés formai és tartalmi feltételeiért pedig az okiratot szerkeszt§ tgyvéd és a szerz8d§ felek
felelnek, mely felel&sség az inditvdnyozéra mint az elévdsarldsi jogaval élni kivané nyilatkozattevére nem harit-
hato 4t. Az alperes érvelése szerint az dltala vallalt jogszavatossag csak a szerz6désben szerepl6 eredeti vevivel
szemben hatalyos, akivel szemben pedig nyilvanvaléan teljesiilt, hiszen az ingatlan az eredeti vev§ szempontja-
bol tehermentes volt. Az alperes arra is hivatkozott, hogy az inditvanyozé a féldhasznalati nyilvantartasabol
tajékozodhatott volna az elfogadd nyilatkozat megtétele el6tt.

A Gy6ri Jarasbirésag P.20.743/2020/6. szamd, 2020. szeptember 22. napjan kelt itéletével az inditvanyozé ke-
reseti kérelmét megalapozottnak talalta, és kotelezte az alperest az inditvanyozo altal kért 6sszeg megfizeté-
sére. Az itélet szerint az elfogad6 nyilatkozattal az elévasarlasi jog gyakorldja a szerz&désbe belép, és a mar
megkotott szerz&désben a vevéi oldalon alanycsere torténik. Az inditvanyozé elfogadé nyilatkozatanak tartal-
ma jogszabalyilag kotott volt, attél az inditvanyozé érvényesen nem térhetett el. Mivel az adasvételi szerz6dés
6. pontja alapjan az eladé szavatossagot vallalt az ingatlan per-, teher-, és igénymentességéért, ez a kotelezett-
ség az alanycsere miatt az alperest a felperessel szemben is terhelte.

1.3. Az alperes fellebbezése nyoman mdsodfokon eljaré Gyd&ri Torvényszék 2.Pf.20.430/2020/10. szamd,
2021. majus 10. napjan kelt itéletével az els6fokd birosag itéletét megvaltoztatta és a keresetet elutasitotta.
A Gydri Torvényszék szerint az eladd és az eredeti vevé kozotti szerz6désben nem mindsiilt [ényeges feltétel-
nek a foldhaszndlat, ezért azt nem volt sziikséges feltiintetni a szerz&désben. A szerz&désben az alperes mint
elad6 egyébként sem barkivel szemben, hanem kifejezetten a vevével szemben vallalt per-, teher-, és igény-
mentességet. A bir6sdg szerint az inditvanyoz6tdl altalaban elvarhaté lett volna, hogy tdjékozédjon annak a ter-
md&foldnek az adataival kapcsolatban, amelyre vonatkozéan az el6vasarlasi jogaval élni kivan, mely tajékozo-
dasi kotelezettség elmulasztasa az inditvanyozénak felréhato.

1.4. A Gydri Torvényszék itéletével szemben az inditvanyozé feliilvizsgalati kérelmet terjesztett el§, és ugyan-
akkor az Alkotmanybirésdg eljarasat is kezdeményezte. Az Alkotmanybirésag (egyesbiroként eljarva) a folya-
matban évé fellilvizsgalati eljarasra tekintettel az inditvanyozo alkotmanyjogi panaszat 1V/3606-4/2021. szamg,
2021. oktober 21. napjan kelt egyesbir6i végzésével visszautasitotta.

Az Alkotmanybirésag eljarasaval parhuzamosan a Kiria Pfv.V.21.059/2021/2. szam, 2021. szeptember 21. nap-
jan kelt végzésével a feliilvizsgalatot megtagadta, az inditvanyozé ugyanis a fellilvizsgalat engedélyezése iranti
kérelemben nem jel6lt meg olyan okot, amely a polgari perrendtartdsrél sz616 2016. évi CXXX. torvény (a tovab-
biakban: Pp.) 409. § (2) és (3) bekezdése szerinti kdvetelményeket teljesitette volna, figyelemmel a feliilvizsgdlat
engedélyezésével kapcsolatos egyes kérdésekrdl sz6l6 1/2021. (VII. 12.) PK vélemény rendelkezéseire. A Kiria
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végzésében, annak elvi tartalmaként azt is rogzitette, hogy a felllvizsgalat engedélyezése minden esetben a fél
kérelmén alapul, azon a Kdria akkor sem terjeszkedhet tdl, ha az engedélyezés vizsgdlata korében az tigy érde-
mére kihat6 jogszabalysértést észlel.

1.5. Az inditvanyozé ezt kdvetGen terjesztette el ismételten az Abtv. 27. §-a szerinti alkotmanyjogi panaszat,
melyben (az eredeti panaszat az egyesbiréi végzésben foglaltaknak megfelelGen kiterjesztve a Kiria végzésére)
egyarant tdmadta a Kdria Pfv.V.21.059/2021/2. szamu végzését és a Gydri Torvényszék 2.Pf.20.430/2020/10.
szamdu itéletét.

1.5.1. Az alkotmanyjogi panasz szerint a Kiria végzése ellentétes az Alaptorvény B) cikk (1) bekezdésével, tekin-
tettel arra, hogy a Kdria a fellilvizsgalat engedélyezésével kapcsolatos egyes kérdésekrdl sz616 1/2021. (VII. 12.)
PK véleményét 2021. jdlius 12. napjan hozta meg, mikdzben a Gy6ri Torvényszék (inditvanyozé dltal tdmadott)
itélete mar ezt megel6zGen, 2021. mdjus 10. napjan megsziiletett, ennek megfelelGen a Kdria visszamendleges
hatalyd jogalkalmazast valésitott meg.

A Kdria végzése ugyancsak sérti a panasz szerint az Alaptorvény 28. cikkét, amikor az inditvanyoz6 feliilvizs-
galati kérelmének elbirdlasa soran az inditvanyozénak a Foldforgalmi torvényre vonatkozo érveit annak ellenére
hagyta figyelmen kiviil, hogy az széles tarsadalmi rétegeket érint és a jogalkotd kifejezetten a terméfolddel
kapcsolatos visszaéléseket kivanta korlatozni.

Az alkotmanyjogi panasz szerint a Kdria végzése az Alaptorvény XIII. cikk (1) bekezdésével is ellentétes.
Az inditvanyozé szerint a Kdria tévesen jutott arra a kovetkeztetésre, hogy az alkotmanyjogi panasz alapjat
képezd perben nem relevansak a Foldforgalmi torvény rendelkezései, ugyanis éppen a Foldforgalmi torvény
rendelkezései miatt nem mondhatta fel az inditvanyozé a mdr megkdtott terméfold addsvételi szerz6dést.

A Kiria végzése az inditvanyozo szerint végezetiil azért sérti az Alaptorvény XXVIII. cikk (1) bekezdését, mert
a Kdria maga is akként nyilatkozott, hogy a Gy6ri Torvényszék itéletével 6sszefliggésben jogszabalysértést ész-
lelt, am azt hivatalbdl eljarva nem orvosolta.

1.5.2. Az inditvanyoz6 a Gyd6ri Torvényszék itéletének alaptorvény-ellenességét is allitja alkotmanyjogi pana-
szaban, az alabbiak szerint.

Az Alaptorvény XII. cikk (1) bekezdésének sérelmét az inditvanyozé azért dllitja, mert mind a Foldforgalmi tor-
vény rendelkezéseibdl, mind pedig az Alkotmanybirésag toébb hatdrozatdbdl kovetkezGen az elévasarlasra jogo-
sult az adasvétel targyat azonos feltételekkel szerezheti meg a sajat maga szamara, azaz az adasvételi szerz6dés
ilyen esetekben létrejon, de nem az eredeti felek kozott. Az alkotmanyjogi panasz szerint a per-, teher-, és
igénymentesség (amely az adasvételi szerz6désben szerepel) a tulajdonhoz valé jog részét képezé konkrét jogo-
sitvany, az inditvanyozé pedig ténylegesen megszerezte a terméfold tulajdonjogat, csak éppen nem a szerzé-
désben kifejezetten rogzitett, az elad6 altal véllalt feltételekkel. Azaltal, hogy a Gy6ri Torvényszék az adasvételi
szerzGdés ezen rendelkezését figyelmen kiviil hagyta, megsértette az inditvanyozé tulajdonhoz valé jogat.

Az alkotmadnyjogi panasz szerint a Gy6ri Torvényszék itélete az Alaptorvény XV. cikk (1) és (2) bekezdésével is
ellentétes, ugyanis a Gyd&ri Torvényszék az elGvasarlasi jog jogi természetétdl elszakadva, indokolatlanul hatra-
nyos megkiilonboztetést teremtett az addsvételi szerz6dést megkots eredeti vevs és az azt teljes egészében,
teljeskordien elfogad6 elévasérlasi vevs kozott. Mikozben a Foldforgalmi térvény rendelkezései alapjan az ere-
deti vevl és az el6vasarlasi vevs azonos jogi helyzetben vannak, a Gy6ri Torvényszék itéletében az eredeti
vevét és az elévasarldsi vevét (igy az inditvanyozét is) megkiilonboztette aszerint, hogy ugyanazon szerzGdés
ugyanazon rendelkezését az egyes esetekben eltéréen értelmezte. Az inditvanyozé szerint a Gy&ri Torvényszék
altal megvalésitott megkilonboztetésnek nincs alkotmdanyosan elfogadhat6 indoka, ekként az 6nkényes és alap-
torvény-ellenes.

Az alkotmanyjogi panasz szerint a Gy6ri Torvényszék itélete az Alaptorvény XXVIII. cikk (1) bekezdése szerinti
tisztességes bir6sagi eljarashoz val6 joggal is ellentétes. A Gydri Torvényszék itéletét nem a Polgari Torvény-
konyvrél sz6l6 2013. évi V. torvény (a tovdbbiakban: Ptk.) azon rendelkezései (nevezetesen a Ptk. jogszavatos-
sagra iranyado6 szabalyai) alapjan birdlta el, amelyeket az inditvanyoz6 a kereseti kérelmében megjelolt, ha-
nem a Ptk. teljesen mds rendelkezéseit (igy mindenekel6tt az 1:4. §-at) hivta fel, anélkiil, hogy az itélet barmilyen
indokolast is tartalmazna arra vonatkozéan, hogy az inditvanyozé mint felperes jogi érveit a birésag miért
nem vizsgalta érdemben, illet6leg a Ptk. 1:4. §-anak miért biztosit elsGbbséget a Ptk. 6:176. § (5) bekezdése ki-
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szemben. Az inditvanyozé szerint az a jogértelmezés, amely szerint az alperes mint elad6 a szerz&désben nem
barkivel szemben érvényes feltételeket, hanem kifejezetten a vevével szemben érvényes feltételeket rogzitett,
éppen a terméfoldre vonatkozo el6vasarlasi jog jogszabalyi kornyezete miatt nyilvanvaléan 6nkényes, és a jézan
ésszel is ellentétes. Az inditvanyozé e korben azt is megjegyzi, hogy a Gy6ri Torvényszék utal arra is itéletében,
hogy az inditvdnyozdénak a kozhiteles foldhasznalati nyilvantartasbdl tdjékozédnia kellett volna az el6vasarlasi
joganak gyakorldsa el6tt, am ez a kozhiteles nyilvantartas egyaltalan nem tartalmazza a bérleti dij mértékét,
melyre vonatkozo6an a foldhivatal egyébként is csak a tulajdonosnak ad tdjékoztatast, az inditvanyozé szamara
pedig a kart alapvetGen (a perben nem vitatott szakértGi vélemény szerint) éppen a kérdéses termdfoldre vonat-
koz6 kirivéan alacsony bérleti dij okozta, melyet az elfogadd nyilatkozat megtételekor nem ismerhetett meg.

2. Az inditvanyozé (kilon jogi érvelés nélkiil) azt is megjelolte alkotmdnyjogi panaszaban, hogy a Gydri
Torvényszék itélete ellentétes az Alaptorvény P) cikk (1) és (2) bekezdéseivel, valamint 28. cikkével is.

Il
Az Alaptorvény inditvannyal érintett rendelkezései:
,B) cikk (1) Magyarorszag fliggetlen, demokratikus jogallam.”

,P) cikk (1) A természeti er6forrasok, kilondsen a terméfold, az erd6k és a vizkészlet, a bioldgiai sokféleség,
kiilonosen a honos névény- és allatfajok, valamint a kulturdlis értékek a nemzet kozos orokségét képezik,
amelynek védelme, fenntartasa és a jov6 nemzedékek szamdra valé megGrzése az allam és mindenki koteles-
sége.

(2) A termd6fold és az erdSk tulajdonjoganak megszerzése, valamint hasznositdsa (1) bekezdés szerinti célok
eléréséhez sziikséges korlatait és feltételeit, valamint az integralt mez&gazdasagi termelésszervezésre és a csa-
ladi gazdasagokra, tovabba mds mezdgazdasagi tizemekre vonatkozé szabdlyokat sarkalatos térvény hatdrozza
meg.”

,XII. cikk (1) Mindenkinek joga van a tulajdonhoz és az 6rokléshez. A tulajdon tarsadalmi felelGsséggel jar.”

,XV. cikk (1) A tdrvény el6tt mindenki egyenld. Minden ember jogképes.

(2) Magyarorszag az alapvetd jogokat mindenkinek barmely megkilonboztetés, nevezetesen faj, szin, nem,
fogyatékossag, nyelv, vallds, politikai vagy mas vélemény, nemzeti vagy tarsadalmi szarmazas, vagyoni, sziile-
tési vagy egyéb helyzet szerinti kiilonbségtétel nélkiil biztositja.”

XXVIII. cikk (1) Mindenkinek joga van ahhoz, hogy az ellene emelt barmely vadat vagy valamely perben
a jogait és kotelezettségeit torvény dltal felallitott, fliggetlen és partatlan birdsag tisztességes és nyilvanos targya-
lason, észszerl hataridén belil birélja el.”

,28. cikk A birésagok a jogalkalmazas soran a jogszabdlyok szévegét elsGsorban azok céljaval és az Alap-
torvénnyel 6sszhangban értelmezik. A jogszabalyok céljanak megallapitdsa soran elsGsorban a jogszabaly
preambulumadt, illetve a jogszabaly megalkotasara vagy moédositasara iranyuld javaslat indokolasat kell figye-
lembe venni. Az Alaptorvény és a jogszabalyok értelmezésekor azt kell feltételezni, hogy a jé6zan észnek és
a kozjonak megfeleld, erkolcsos és gazdasagos célt szolgalnak.”

Az Alkotmanybirésag az Abtv. 56. § (1) bekezdésében meghatarozottak szerint elsGként az alkotmanyjogi pa-
nasz befogadhat6saga torvényi feltételeinek fennallasat vizsgalta meg.

1. Az Abtv. 30. § (1) bekezdése szerint az Abtv. 27. §-a szerinti alkotmdnyjogi panaszt a sérelmezett dontés
kézbesitésétsl szamitott hatvan napon beliil lehet irdsban benydujtani. Az Alkotmdnybir6sag megdllapitotta,

e

hogy az inditvanyozé jogi képviselGje a Kdria Pfv.V.21.059/2021/2. szamui végzését 2021. november 5. napjan
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vette at, melyhez képest a személyesen eljaré inditvanyozé alkotmanyjogi panaszat hataridében (2021. decem-
ber 21. napjan) terjesztette el6.

2. Az inditvanyoz6 alkotmanyjogi panaszdban a Gydri Torvényszék 2.P£.20.430/2020/10. szamu itélete alap-
torvény-ellenességét is allitotta, és annak megsemmisitését is kérte. Az inditvanyozé a Gy6ri Torvényszék itéle-
tével szemben kordbban (a felilvizsgélati eljards kezdeményezésével egyidejlileg) mar terjesztett el alkot-
manyjogi panaszt, melyet az Alkotmanybirésag egyesbiroként eljarva érdemi vizsgalat nélkiil (a folyamatban
lévé fellilvizsgalati eljdrdsra tekintettel) 1V/3606-4/2021. szamu végzésével visszautasitott.

Figyelemmel az Alkotmanybirésag 1V/3606-4/2021. szamu végzésére, tovabba figyelemmel arra a tényre, hogy
az inditvanyozé jelen alkotmanyjogi panaszat (az egyesbir6i végzéshen szereplS kioktatdsnak megfelelGen)
a Kdria végzésével szemben is elGterjesztette, ezért az Alkotmanybirésag az inditvanyozé Gydri Torvényszék
itéletével szemben ismételten benydujtott alkotmanyjogi panaszét is hatarid6ben benydjtottnak tekintette, és
a Kdria végzése elleni alkotmanyjogi panasztdl elkiilonilt petitumként birdlta el.

3. Az inditvanyoz6 jogorvoslati lehetGségeit kimeritette. Az inditvdnyozé jogosultnak és érintettnek tekinthetd,
ugyanis sajat egyedi ligyével Osszefliggésben terjesztette el6 az Abtv. 27. §-a szerinti alkotmanyjogi panaszat.

4. Az Alkotmanybirdsag elséként az inditvanyozo6 Kiria Pfv.V.21.059/2021/2. szamu végzése elleni alkotmany-
jogi panasz befogadhatésagat vizsgdlta meg, és az aldbbi kovetkeztetésekre jutott.

4.1. Az Alkotmanybir6sdg kovetkezetes gyakorlata szerint az Alaptorvény 28. cikke nem tartalmaz az alkot-
manyjogi panaszok elbirdlasa szempontjabol Alaptorvényben biztositott jogot {lasd példaul: 3252/2022. (V. 18.)
AB végzés, Indokolas [27]}, az alkotmdnyjogi panasz ebben az elemében ezért nem teljesiti az Abtv. 27. §
(1) bekezdés a) pontja torvényi kovetelményét.

Az Alkotmanybirésag az alkotmdnyjogi panaszt — egyéb feltételek megléte esetén — abban az esetben fogadja
be, amennyiben az hatarozott kérelmet tartalmaz. Az Abtv. 52. § (1b) bekezdés b) pontja értelmében a kérelem
akkor hatarozott, ha megjeloli az Alaptérvényben biztositott jog sérelmének lényegét, az e) pont értelmében
pedig a kérelemnek egyértelm{i indokoldst kell tartalmaznia arra nézve, hogy a sérelmezett jogszabalyi rendel-
kezés, illet6leg bir6i dontés miért ellentétes az Alaptorvény megjelolt rendelkezéseivel. Az Alkotmanybirésag
megdllapitotta, hogy a Kiria végzésével szemben elbterjesztett alkotmanyjogi panasz a XIlI. cikk (1) bekezdése
sérelmét csupan azért allitja, mert a Kdria végzésében nem volt tekintettel a Foldforgalmi torvény rendelkezé-
seire, mely érvelés még annak esetleges helytdll6saga esetén sem tekinthet§ alkotmanyjogilag értékelhetd, és
ekként az Abtv. 52. § (1b) bekezdés b) és e) pontja kdvetelményét teljesitS indokolasnak.

A Kiria végzésével szemben el&terjesztett alkotmanyjogi panasz ugyanakkor az Alaptorvény B) cikk (1) bekez-
désével (a visszahaté hatdlyd jogalkalmazas tilalmanak sérelme miatt, melyre az Alkotmanybirésag gyakorlata
szerint alkotmdnyjogi panasz alapithaté) és XXVIII. cikk (1) bekezdése allitott sérelmével 6sszefliggésben a ha-
tarozott kérelem kovetelményét teljesiti.

4.2. Az Abtv. 29. §-a értelmében az alkotmdnyjogi panasz a biréi dontést érdemben befolyasol6 alaptorvény-
ellenesség kételye vagy alapvetd alkotmanyjogi jelentdségi kérdés felvetése esetén fogadhaté be. E befogadhaté-
sagi feltételek vagylagos jelleglek, igy azok fennalldsat az Alkotmanybirésag kiilon-kiilon vizsgdlja {3/2013.
(Il. 14.) AB hatarozat, Indokolas [30]}.

4.2.1. A Kdria végzésével szemben elGterjesztett alkotmanyjogi panasz (figyelemmel az Alkotmanybirdsag visz-
szahato hatdlyd jogalkotdssal és jogalkalmazassal, valamint a tisztességes birésagi eljarashoz valé joggal 6ssze-
fliggésben kimunkalt gyakorlatara) az Alaptérvény B) cikk (1) bekezdésével és XXVIII. cikk (1) bekezdésével
Osszefliggésben alapvetd alkotmanyjogi jelentGségil kérdést nem fogalmaz meg.

4.2.2. Az inditvanyozé az Alaptorvény B) cikk (1) bekezdésének sérelmét a visszahaté hatdlyid jogalkalmazas
tilalmanak sérelme miatt azért allitja, mert a Kdria a feliilvizsgalat engedélyezése korében az 1/2021. (VII. 12.)
PK vélemény 5. pontjara alapitotta dontését, ugyanakkor azonban a feltlvizsgalni kért itélet ezen PK vélemény
elfogadasa el6tt, 2021. majus 10. napjan kelt. A visszahaté hatalyd jogalkalmazas tilalma fogalmilag csak jog-
szabalyok, illet6leg kozjogi szervezetszabdlyozé eszkdzok és jogegységi hatarozatok (azaz olyan, az adott
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egyedi ligyben kotelezd erbvel bird jogi normak) esetében meriilhet fel, melyek kotelezd erével birnak és me-
lyek feltlvizsgdlatara az Alkotmanybirésag hataskore kiterjed. A birésagok szervezetérdl és igazgatasardl sz6l6
2011. évi CLXI. torvény 27. § (1) bekezdése alapjan a Kiria kollégiuma véleményt nyilvanit vitds jogalkalmazasi
kérdésekben, a jogalkalmazas egységének biztositasa ugyanakkor a 27. § (2) bekezdése alapjan, jogegységi el-
jaras keretében torténhet. A Kdria kollégiumanak véleménye nem tartozik az Alkotmanybirésag dltal felllvizs-
galhaté normadk korébe {elsGként: 3357/2012. (XII. 5.) AB végzés, Indokolas [7]}, mely egyben azt is jelenti, hogy
az inditvanyozo egyedi ligyében alkalmazandd, kételezé jogi norma hidnyaban annak visszahaté hatalya alkal-
mazasa sem merllhet fel. Az Alkotmanybirésag ezért arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a Kiria végzése elleni
alkotmanyjogi panasz az Alaptorvény B) cikk (1) bekezdésével 6sszefliggésben a bir6i dontést érdemben be-
folydsol6 alaptorvény-ellenességi kételyt nem vetett fel.

4.2.3. Az inditvanyozé az Alaptorvény XXVIIL. cikk (1) bekezdése sérelmét a Kiria végzésével dsszefliggésben
azért allitja, mert a Kdria hivatalbél nem terjeszkedett tdl a feltilvizsgélati kérelmen, és nem orvosolta az egyéb-
ként a Kdria altal is észlelt torvénysértést.

Az Alkotmanybirésag kovetkezetes gyakorlata szerint a tisztességes birésagi eljarashoz val6 jog részét képezd
birésaghoz fordulds joga azt jelenti, hogy a birésdgok a kereseti kérelem valamennyi elemének érdemi meg-
vizsgdlasdra (a kereseti kérelem kimeritésére) kotelesek {lasd példaul: 24/2018. (XII. 28.) AB hatdrozat, Indoko-
las [19]}. Azéltal azonban, hogy a felek alanyai (alakit6i) és nem pedig targyai (,elszenveddi”) az eljarasnak
{36/2014. (XII. 18.) AB hatdrozat, Indokolas [92]}, a birésag a felek perbeli nyilatkozatain csak akkor terjeszked-
het tdl, ha erre az alkalmazandé eljarasi torvény a birésagot kifejezetten felhatalmazza. Jelen esetben a Pp.
423. § (1) bekezdése kifejezetten rogziti, hogy a Kuria a fellilvizsgalat soran mely esetekben terjeszkedhet tul
a fellilvizsgdlati és csatlakoz6 fellilvizsgalati kérelmen (ha az eljarast hivatalb6l megsziinteti, ha a hatdrozatot
hozo birésag nem volt szabalyszer(ien megalakitva, vagy ha a hatarozat meghozataldban olyan biré vett részt,
akivel szemben torvény értelmében kizaré ok all fenn). Nem veti fel éppen ezért az Abtv. 27. §-a szerinti alkot-
manyjogi panasz keretei kozott a bir6i dontést érdemben befolydsold alaptorvény-ellenesség kételyét, ha a Kdria
a Pp. vonatkoz6 rendelkezéseinek megfelelGen jar el, és nem terjeszkedik tdl az inditvanyozé felllvizsgalati
kérelmén akkor, amikor ezt a Kiria szamdra a Pp. nem teszi lehet6vé, fliggetleniil att6l, hogy a Kiria egyébként
eljardsa sordn észlel-e egyéb jogszabalysértést.

4.3. Az Alkotmanybirésag mindezen szempontokra figyelemmel a Kiria Pfv.V.21.059/2021/2. szamu végzése
elleni alkotmanyjogi panaszt mint 6ndll6 petitumot az Abtv. 64. § d) pontja alapjan visszautasitotta.

5. Az Alkotmanybirésag ezt koveten a Gydri Torvényszék 2.P£.20.430/2020/10. szamu itélete elleni alkot-
mdnyjogi panasz befogadhat6sagét vizsgdlta meg.

Az alkotmanyjogi panasz az Alaptorvény (egyéként az alkotmdnyjogi panaszok elbiraldsa szempontjabdl Alap-
torvényben biztositott jognak nem tekinthet6) P) cikk (1) és (2) bekezdéseivel, illet6leg a 28. cikkel Osszefliggés-
ben nem tartalmaz indokolast, ekként az alkotmanyjogi panasz ezen elemei nem teljesitik a hatdrozott kérelem
Abtv. 52. § (1b) bekezdés b) és e) pontja kdvetelményét.

Az alkotmanyjogi panasz az Alaptorvény XIII. cikk (1) bekezdésének, XV. cikkének, illetGleg XXVIII. cikk (1) be-
kezdésének dllitott sérelmével Osszefliggésben a hatarozott kérelem kovetelményét teljesiti.

Az Abtv. 29. §-anak megfelel6en az Alkotmanybirésagnak a Gydri Torvényszék itéletével szemben el6terjesz-
tett alkotmanyjogi panasz esetében is vizsgalnia kellett, hogy fennadll-e a biréi dontést érdemben befolyasol6
alaptorvény-ellenesség kételye vagy pedig az alkotmdnyjogi panasz felvet-e alapvetd alkotmanyjogi jelent&ségt
kérdést.

Az Alkotmanybirdsag megitélése szerint csak érdemi vizsgalat eredményeként allapithaté meg, hogy az a bir6i
jogértelmezés, mely szerint ugyanazon szerzédéses rendelkezés eltérS jogi tartalommal bir (és ezaltal eltér
jogi kdvetkezményekkel jar) egy term6fold adasvételi szerz6dés eredeti vevdjével és az el6vasarlasi jogdval €16,
az eredeti vevs helyébe [ép& vevd esetében, sérti-e az Alaptorvény XV. cikke szerinti hatrdnyos megkiilonboz-
tetés tilalmat. Az Alkotmdanybirdsag ezért az alkotmanyjogi panaszt az Ugyrend 31. § (6) bekezdését alkal-
mazva, kiilon befogadasi eljaras mell6zésével, érdemben birdlta el.
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Az alkotmanyjogi panasz megalapozott.

1. Az inditvanyozé alkotmanyjogi panaszaban azt dllitja, hogy hatranyos megkiilonboztetést eredményez, és
ezaltal az Alaptorvény XV. cikkét sérti az a birdsagi jogértelmezés, mely szerint ugyanazon szerz&déses rendel-
kezés eltérd jogi tartalommal bir (és ezaltal eltérd jogi kovetkezményekkel jar) egy termd&fold adasvételi szerzg-
dés eredeti vevGjével, és az el6vasarlasi jogaval élG, az eredeti vevd helyébe 1€pS vevd esetében.

2. Az Alkotmanybirdsag kovetkezetes gyakorlata szerint az Abtv. 27. §-a szerinti alkotmanyjogi panaszeljarasok-
ban is vizsgalhat6 az Alaptorvény XV. cikkének sérelme. Az Alaptorvény XV. cikke (1) és (2) bekezdéseinek
az értelmezett tartalma ugyanis nemcsak a jogszabalyokra iranyad6 alaptorvény-ellenességiik vizsgalatakor,
hanem a bir6i dontésekben megjelend jogszabaly-értelmezésre is, a jogszabdlyok normatartalmanak meghata-
rozasa soran, a jogszabdly konkrét tényalldsra vonatkoztatasanal {elsGként: 9/2016. (IV. 6.) AB hatdrozat, Indo-
kolas [26]; ennek nyoman az Gjabb gyakorlatbdl: 3280/2017. (XI. 2.) AB hatdrozat, Indokolas [26]; 2/2018. (IV. 6.)
AB hatarozat, Indokolas [46]; 3031/2019. (Il. 13.) AB hatarozat, Indokolds [28]; 3294/2019. (XI. 18.) AB hataro-
zat, Indokolas [58]; 3002/2021. (I. 14.) AB hatarozat, Indokolas [60]; 12/2021. (IV. 14.) AB hatarozat, Indoko-
las [59]; 3453/2021. (XI. 3.) AB hatarozat, Indokolas [30]}.

Az Alaptorvény XV. cikk (1) bekezdése kimondja, hogy a torvény el6tt mindenki egyenld, a (2) bekezdés értel-
mében pedig Magyarorszag az alapvet§ jogokat mindenkinek barmely megkilonboztetés, nevezetesen faj,
szin, nem, fogyatékossdg, nyelv, vallas, politikai vagy mas vélemény, nemzeti vagy tarsadalmi szarmazas, va-
gyoni, sziiletési vagy egyéb helyzet szerinti kiilonbségtétel nélkil biztositja. Az Alaptorvény XV. cikk (2) bekez-
dése tehat a védett tulajdonsag szerint tett megkilonboztetést tiltja.

Az Alkotmanybirésagnak mindenekel6tt azt kellett megvizsgdlnia, hogy az inditvanyozé altal dllitott hatranyos
megkiilonboztetés a XV. cikk (1) vagy (2) bekezdése hatdlya ala tartozik-e. Az Alaptorvény XV. cikk (2) bekez-
dése az alapvet§ jogok kdrében, védett tulajdonsdg tekintetében tett megkilonboztetéseket tiltja. Az inditva-
nyozé alkotmanyjogi panaszaban a XV. cikk (1) és (2) bekezdése megsértését is felhivta, azonban panaszaban
nem jelolt meg egyetlen, az Alaptorvény XV. cikk (2) bekezdése szerinti védett tulajdonsagot, illetSleg a hétra-
nyos megkllonboztetéssel megsértett alapjogot sem. Az Alkotmanybirésag ezért az alkotmdnyjogi panaszt tar-
talma szerint birdlta el, és a XV. cikk (1) bekezdése keretei kozott értékelte.

3. Az Alkotmanybirésag allandé gyakorlata szerint az Alaptorvény XV. cikk (1) bekezdése szerinti hatranyos
megkilonboztetés tilalmanak sérelme Gsszehasonlithatd (azonos csoportba tartozé) személyi koron beldl alla-
pithaté6 meg. A hatranyos megkiilonboztetésnek tehat homogén csoporton beliil kell fenndlinia. Nem lehet
hatranyos megkiilonboztetésrSl beszélni akkor, ha a jogi szabdlyozas eltérg alanyi korre allapit meg eltérd ren-
delkezéseket {elsGként az Alaptorvény hatdlybalépését kovetGen: 40/2012. (XIl. 20.) AB hatarozat, Indoko-
las [28]; legutobb példaul: 13/2022. (VI. 2.) AB hatdrozat, Indokolds [27]}.

Az Alkotmanybirésagnak mindenekel6tt azt kellett ezért értékelnie, hogy egy termdfold adasvételi szerz6dés
eredeti vevGje és az eredeti vevs helyébe 1€pG elGvasarldsi vevs az adasvételi szerzGdés rendelkezéseinek
alkalmazasa és értelmezése szempontjabdl egymassal 6sszehasonlithaté helyzetben vannak-e.

A Foldforgalmi torvény részletesen szabalyozza az el6vasarlasra jogosultak korét, és az elévasarldsi jog gyakor-
lasanak menetét. A Foldforgalmi torvény 21. § (1) bekezdése nem a Ptk. 6:222. § (1) bekezdése szerinti vételi
ajanlat, hanem a tulajdonos altal elfogadott vételi ajanlatot tartalmazé adasvételi szerzGdés kozlését irja
el6, a 21. § (8) bekezdése értelmében pedig az el6vdsarlasra jogosultnak arrél kell nyilatkoznia, hogy ,az adas-
vételi szerzGdést magara nézve teljes korden elfogadja”. Tekintettel arra, hogy az elfogadé nyilatkozat megtéte-
lével az eredeti adasvételi szerz6désben meghatdrozott jogi feltételek nem valtoznak meg, ezért az elfogadd
nyilatkozat a Foldforgalmi torvény 21. § (5) bekezdésének megfelelGen tigyvédi kdzrem(ikodés nélkiil, teljes
bizonyité ereji maganokiratban is megtehetd. A Foldforgalmi torvény 22. § (2) bekezdése és 30. § (1) bekezdés
a) pontja is egyértelm(ivé teszi, hogy az elGvasarlasra jogosult elfogadd nyilatkozatanak megtétele esetén nem
kertl sor Gj adasvételi szerz6dés megkotésére: az elGvdasarlasra jogosult az addsvételi szerz&dés szerinti
vevd helyébe 1ép, a mez&gazdasagi igazgatdsi szerv pedig az eredeti addsvételi szerzGdést zaradékkal latja el,
mely zaradék tartalmazza ,azt a tényt, hogy az addsvételi szerz6dés szerinti vevd helyébe az el6véasarlasra
jogosult 1ép”.
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Az Alkotmanybirésag mar a 18/1992. (Ill. 30.) AB hatdrozatdban vizsgalta a termdfoldre vonatkozé el6vasarlasi
jog intézményének alkotmdnyjogi sajatossagait, és az alabbi megallapitasokat tette: az ,el6vasarlasi jog nem
korldtozza a tulajdonos rendelkezési szabadsagét abbél a szempontbdl, hogy a tulajdonos szabadon alakitsa ki:
milyen tartalommal és milyen feltételekkel kivanja azt gyakorolni. A korldtozas kizarélag vevévalasztdsi szabad-
sagdt érinti, feltéve, hogy az elévasarldsra jogosult a vevGvel azonos tartalommal és feltételekkel kész vele
szerzdést kotni.” (ABH 1992, 110, 112.) Ezt az értelmezést kdvette az Alaptorvény hatdlybalépését kovetSen
a 3244/2017. (X. 10.) AB hatarozat is. Ez utébbi hatarozataban az Alkotmanybir6sag részletesen attekintette
az elévasarlasi jog intézményével kapcsolatos korabbi gyakorlatat, melybdl az Alkotmanybirésag ezdttal (jelen
alkotmanyjogi panasz targydra figyelemmel) az aldbbiakat emeli ki. Az el6vasarldsi jog esetén a tulajdonos
szabadon hatdrozhat arrél, hogy milyen tartalommal, milyen feltétellel kivanja tulajdondnak targyat eladni.
Az el6vasarlasi jognak meghatdrozott személy részére jogszabdlyban torténd biztositasa val6jaban azt jelenti,
hogy az eladé tulajdonos nem szabadon hatarozza meg, hogy ki az a személy, aki a tulajdonjogot megszerzi,
azaz a szerzGdési szabadsag korlatozasarol van sz6 (Indokolas [45]). A korlatozas ugyanakkor kizarélag az el-
ado6 vevidvalasztasi szabadsdgat érinti, feltéve, hogy az elGvasarlasra jogosult a vevével azonos tartalommal és
feltételekkel kész vele szerz&dést kotni (Indokolas [46]). Az elévasarldsra jogosult csak a vevd vételi szandékat
képes meghidsitani, és az adasvétel targyat azonos feltételekkel a maga szamdra megszerezni, az eladdi szan-
dékot jognyilatkozata, illetve az attél valé tartézkodas nem érinti: a szerz&dés létrejon, csak nem az eredeti
felek kozott (Indokolas [48]).

Az Alkotmanybirésag a fentiek alapjan megdllapitja, hogy mind az elévasarldsi jog jogi természetébdl, mind
a Foldforgalmi torvény kifejezett rendelkezéseibél, mind pedig az Alkotmanybirésag korabbi gyakorlatabdl
egyenesen kovetkezGen a termd&fold adasvételi szerz&désben rogzitett feltételek értelmezése szempontjabol
az eredeti vevd és az elGvdsarldsi jogdval €16 vevs egymadssal kétséget kizdréan dsszehasonlithaté helyzetben
vannak, hiszen az el6vasarldsi jogaval él6 vevs az eredeti vevs helyébe 1ép, az eredeti addsvételi szerz6dés
pedig valtozatlan tartalommal hatalyosul, ily médon pedig nem keriil sor Gj adasvételi szerz&dés megkoté-
sére sem.

4. Az adasvételi szerz6dés 6. pontja értelmében ,[alz eladd a jelen adasvételi szerz6dés aldirasaval szavatossa-
got vdllal az 1./ pontban koriilirt ingatlan per-, teher-, és igénymentességéért, tovabba kijelenti, hogy azon
semminem( koztartozas nem all fenn.” A GyGri Torvényszék itélete szerint ugyanakkor az adasvételi szerz6dés-
ben az eladé és az eredeti vevé (a foldhasznalo) ,viszonylatdban értelmezhetGek elsGdlegesen a szerzGdés ki-
kotései, igy a per-, teher-, és igénymentesség is. Az alperes a felesbérlGjével a megkotott szerz6dés alairasakor
nem barkivel szemben érvényes feltételeket, hanem a felesbérlGjével kapcsolatban irdnyadé rendelkezéseket
rogzitette a szerz6désben” (Gy6ri Torvényszék itélete, Indokolas [6]). Az Alkotmanybirésag ennek megfelelGen
megallapitotta, hogy a Gy6ri Torvényszék itéletében az adasvételi szerz&dés 6. pontjat oly médon értelmezte,
hogy azzal megkiilonboztette az adasvételi szerz6dés eredeti vevGjét és az G helyébe (az eredeti adasvételi
szerzGdésbe) a szerz6dés szerinti azonos feltételekkel, jogszabdly alapjan belépd inditvanyozét mint el6vasar-
lasi vevét.

5. Az Alaptorvény XV. cikk (1) bekezdése alapjan valamely megkiilonboztetés alaptorvény-ellenessége akkor
allapithaté meg, ha a jogszabdly vagy a biréi dontés alkotmdnyos indok nélkiil tesz kiilonbséget a szabalyozas
szempontjabdl egymdssal 6sszehasonlithaté helyzetben 1évé (homogén csoportba tartozo) jogalanyok kézott.
Alkotmanyjogi szempontbdl a kiillonbségtétel akkor aggdlyos, ha a megkiilonboztetésnek nincs targyilagos
mérlegelés szerinti észszer( indoka, vagyis az onkényes {lasd példaul: 13/2020. (VI. 22.) AB hatarozat, Indoko-
las [35]}.

A GyGri Torvényszék itéletében az adasvételi szerz6dés alapjan az eredeti vevét és az inditvanyozot terheld
kotelezettségek tekintetében tett megkiilonboztetést azzal indokolta, hogy ,az elad6 és a szerz&déskots
felesbérl§ viszonylatdban nem mindsiilt [ényeges feltételnek a term&fold haszonbérlete, és azért nem is volt
sziikséges feltlintetni a szerz&désben, mert a felesbérl6t illet6 hasznalat joga — mint teher — a Ptk. 5:159. § (2) be-
kezdése és az 5:154. § (1) bekezdése alapjan megsz(nik a torvény erejénél fogva, ha a hasznalati jogosult valik
tulajdonossa” (Gydri Torvényszék itélete, Indokolas [6]).

A Gydri Torvényszék érvelésébdl kovetkezik, hogy az adasvételi szerz6dés megkotésekor az ingatlan foldhasz-
nalati joggal terhelt volt, és igy val6jaban nem mindsiilt per-, teher-, és igénymentesnek (legfeljebb utébb
valhatott volna azzad). Ez a teher ugyanakkor csak az eredeti szerz6d6 felek vonatkozdsaban létezett, ekként
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a nyilatkozat a harmadik felek vonatkozdsaban fennall6 terhekre terjedt ki a GyGri Torvényszék jogértelmezése
szerint. Az inditvanyozé jogszabaly erejénél fogva lépett az eredeti vevs helyére az adasvételi szerzGdésben,
és az adasvételi szerz6dés teljesen azonos tartalommal hatélyosult az elad6 és az inditvanyozé kozott ahhoz
képest, ahogyan az elad6 és az eredeti vevd kozott hatalyosult volna.

A Gy6ri Torvényszék itélete szerint azonban amig a szerz6dés szerinti teljes korl per-, teher-, és igénymentes-
ség vallalasa az eredeti vevGvel szemben kiterjed valamennyi, az eredeti vevén kiviili perre, teherre, illetGleg
igényre, addig az eredeti vevs helyébe 1ép6, az adasvételi szerzGdést magara nézve véltozatlan tartalommal
elfogadd inditvanyozé esetében ez a rendelkezés mar nem az eredeti vevével teljesen azonos jogi helyzetbe
keriil§ inditvdnyozén, mint a szerz6désbe az eredeti vevs helyébe 1épd vevon kiviili perre, teherre, illetSleg
igényre vonatkozik.

A per-, teher-, és igénymentesség kifejezésnek a Gydri Torvényszék altal a fentiek szerint valasztott értelmezése
ezért az egymassal teljesen azonos jogi helyzetben lév (minden szempontbdl egymas helyébe 1ép6) eredeti
vevd és inditvanyozo mint elGvasarlasi vevs kozotti onkényes, az inditvanyozdéra nézve hatranyos kiilonbségtételt
valésit meg, mely sérti az Alaptorvény XV. cikk (1) bekezdése szerinti torvény el6tti egyenlGség kovetelményét.

Az Alkotmanybir6sag megjegyzi: még abban az esetben is, ha a Gy&ri Torvényszék itéletében (egyébként nyil-
vanvaléan contra legem médon, adott esetben a tisztességes birésagi eljarashoz valo jog lehetséges sérelmét is
felvetGen) a per-, teher-, és igénymentesség kifejezést lesz{kit&en, a szavak nyelvtani jelentésétél nyilvanvaléan
eltéréen, a szerz6d¢ felek kozotti jogviszonyok kivételével értelmezi, az Alaptorvény XV. cikk (1) bekezdésébdl
kovetkezd modon ezt az értelmezést kellett volna magaéva tennie az eladé és az inditvanyozé, mint elévasar-
lasi vevd kozotti jogviszony vonatkozdsdban is, tekintettel arra, hogy az inditvanyozo jogszabdly erejénél fogva
a szerz6dés valamennyi rendelkezése vonatkozasaban, teljes egészében az eredeti vevd helyébe lépett.

A Gy6ri Torvényszék altal valasztott jogértelmezéssel kapcsolatosan az Alkotmanybir6sdg tovabba az alédbbia-
kat is fontosnak tartja kiemelni. Valamely ingatlan per-, teher-, és igénymentességére vonatkozo, az eladé részé-
r6l 6nkéntesen megtett jogszavatossagi nyilatkozat nem csak az ingatlanra vonatkozé ,|ényeges” feltételekre
terjed ki. Ellenkezéleg: ha a szerz&d6 felek szandéka szerint a per-, teher-, és igénymentesség al6l barminem(
kivétel létezik, mert a jogszavatossagot az eladé nem teljeskorien vdllalja, azt a szerzGdésben a feleknek ki-
fejezetten nevesiteniiik kell az e korben vallalt jogszavatossag korében. llyen kifejezett kivétel nevesitése hia-
nyaban a per-, teher-, és igénymentesség kifejezés Alaptorvény 28. cikke szerinti nyilvanvalé értelme szerint
az adott ingatlan teljesen tehermentes, amiért az adasvételi szerz&dés szerinti eladd jogszavatossagot vallalt.
Az Alaptorvény XIlll. cikk (1) bekezdésével Gsszefiiggésben is felvetheti a biréi dontést érdemben befolyasolé
alaptorvény-ellenesség kételyét az a jogértelmezés, mely nem tekinti tehernek a valamely ingatlanon fennallé
foldhaszndlati jogot akkor, ha az eladé egyébként kifejezetten az adott ingatlan teljes tehermentességére vonat-
kozo (azaz tartalmilag valétlan, és a jogszavatossag korében az eladon a Ptk. erejénél fogva szamonkérhetd)
nyilatkozatot tesz.

A Gy6ri Torvényszék itéletében tovabba semminem( indokat nem adta annak sem, hogy egy jogi képviseld dltal
készitett szerzGdésben kifejezetten rogzitett tény (az ingatlan per-, teher-, és igénymentessége) vonatkozasaban
miért az el6vasarlasi jogaval él6, jogi képviselGvel nem rendelkezd, a szerz6dés megkotésekor jelen nem lévs
inditvanyozonak felréhat6 az, hogy ezen szerz&déses nyilatkozat valésagat nem ellendrizte. E korben az Alkot-
manybir6sag arra is ramutat, hogy az ligyvédi tevékenységrdl sz6l6 2017. évi LXXVIIL. torvény (a tovabbiakban:
Utv.) 44. § (1) bekezdés a) és b) pontja értelmében az ligyvédi ellenjegyzés egyebek kozott annak tanusitasara
szolgdl, hogy az okirat a jogszabdlyoknak megfelel, és hogy a felek nyilatkoztak arrél, hogy az okiratban fog-
laltak megfelelnek az akaratuknak. Abban az esetben, ha az ingatlan per-, teher-, és igénymentességére vonat-
kozo nyilatkozattal az eladé valéjaban nem akart jogszavatossagot véllalni az ingatlan teljeskord per-, teher-, és
igénymentességére, akkor az adasvételi szerz8dést készits és ellenjegyz6 tigyvédnek az Utv. 44. § (1) bekezdés
b) pontjabdl kovetkezGen nem ezzel a jogi tartalommal kellett volna elkészitenie az adasvételi szerz6dést.

Ez mér csak azért is [ényeges, mert maga a Gy6ri Torvényszék is elismerte az itéletében, hogy az ingatlanra
vonatkozdéan a f6ldhasznalati jogosultsag fennallt (az csak utébb szlinhetett volna meg, ha a szerz6dés az ere-
deti szerz&d¢ felek kozott hatalyosul). A foldhasznélati jogosultsdg az ingatlan-nyilvantartasrél sz6l6 1997. évi
CXLI. torvény 16. § c) pontja alapjan az ingatlant terhel§ teher. A Ptk. 6:176. § (5) bekezdése a jogszavatossag
érvényesithet&sége korében kifejezetten rogziti azt, hogy ,[nlem illetik meg ezek a jogok a jogosultat, ha a szer-
z6dés megkotésekor tudta vagy tudnia kellett, hogy korlatozastél mentes tulajdonjogot, jogot vagy kovetelést
nem szerezhet, kivéve, ha a kotelezett a tulajdonjog mds jog vagy kovetelés korlatozasmentességéért kifejezet-
ten szavatossagot vallalt”, mely rendelkezést a GyGri Torvényszék itéletének meghozatala soran anélkil hagyta
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nyilvanvaléan figyelmen kivil, hogy ennek az itéletben barminem( indokat adta volna, mely az Alaptorvény
XXVIII. cikk (1) bekezdésével osszefliggésben is felvetheti a birdi dontést érdemben befolyasolé alaptorvény-
ellenesség kételyét.

6. Az Alkotmanybirésag ezért megdllapitotta, hogy a Gydri Torvényszék 2.Pf.20.430/2020/10. szamu itélete
alaptorvény-ellenes, és azt a rendelkezd részben foglaltak szerint megsemmisitette.

7. Az Alkotmanybirésag hatdrozatdban ugyanakkor a Gydri Torvényszék itéletének Alaptorvény Xlll. cikk (1) be-
kezdésébe és XXVIII. cikk (1) bekezdésébe (itkozését az itélet alaptorvény-ellenességének megallapitdsdra és
megsemmisitésére tekintettel, kdvetkezetes gyakorlatanak megfelel6en, mar érdemben nem vizsgalta {lasd pél-
daul: 24/2018. (XIl. 28.) AB hatédrozat, Indokol&s [25]}.

Budapest, 2023. februdr 21.

Dr. Salamon LaszI6 s. k.,
tandcsvezet§ alkotmanybird

Dr. Dienes-Oehm Egon s. k., Dr. Hércherné dr. Marosi Ildiké s. k., Dr. Szabé Marcel s. k.,
alkotmanybiré alkotmanybiré el6ado alkotmanybiré

Dr. Szalay Péter s. k.,

alkotmanybiré
Dr. Hércherné dr. Marosi Ildiko alkotmanybiré parhuzamos indokolasa

A hatdrozat rendelkezé részét tamogattam, ugyanakkor véleményem szerint szerencsésebb lett volna a dontést
eltérg érvekkel alatamasztani.

Az egyenlGségbdl szarmazé legalapvet6bb kovetelmény, alkotmdnyosan védett igény, hogy a relevans szem-
pontbdl hasonlé eseteket hasonléan kezeljék, a kiilonbozéket pedig kiilonbozEképpen. Mindez elsGdlegesen
azt jelenti, hogy a jogok nem oszthaték el 6nkényes kritériumok alapjan. Megitélésem szerint egyéb korilmé-
nyek hianyaban 6nmagdaban az, hogy a birsdg értelmezése szerint az adasvételi szerz6désben szerepld jog-
szavatossagi nyilatkozat az eladot csak az eredeti vevével (a haszonbérlGvel) szemben koti, az elévasarlasra
jogosulttal (az inditvanyozéval) szemben viszont nem, nem vezet az inditvanyozé hétranyos megkiilonbozteté-
sére.

Ugy vélem, az ligy sokkal inkabb kapcsolédik az Alaptorvény XIII. cikk (1) bekezdéséhez, a tulajdonhoz valé
joghoz. Az el6vésarlasi jog gyakorldsa Gtjan megszerzett tulajdon ugyanis kétségkivil korlatozast szenved
a haszonbérleti jog fennalldsa miatt. Az ingatlanra vonatkozd jogszavatossagi igény birésag altali elutasitasa
azzal a kovetkezménnyel jar, hogy az inditvanyozé nem kap kompenzaciét azért, hogy a tulajdonjogat nem
tudja a maga teljességében, minden részjogositvanyra kiterjed6en gyakorolni. Miutan az alkotmanyos tulajdon-
védelem magaba foglalja az értékgarancia kovetelményét, felvethetd, hogy az inditvanyoz6 kifejezetten az adott
gy korilményei kozott mindenféle kompenzacié nélkiil koteles-e tiirni a tulajdonhoz valé joganak ilyen sdlyd
korlatozasat.

Budapest, 2023. februdr 21.

Dr. Hércherné dr. Marosi Ildiké s. k.,
alkotménybiré

Dr. Salamon LaszI6 alkotmanybiré kiilonvéleménye
A hatdrozatot az aldbbiakra tekintettel nem tudtam tdmogatni.

1. Nézetem szerint diszkrimindci6 az ligyben nem &ll fenn. Nem értek egyet azzal, hogy a jelen esetben a vevg
és az eldvasarlasra jogosult vevé homogén csoportot képezne. Ugyanis a jelen ligynek az a sajatossaga, hogy
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a vev§ az ingatlannak az ingatlannyilvantartasba bejegyzett foldhaszndlati jogosultja, az elévasarldsra jogosult
vevének pedig az ingatlanon eredetileg semmiféle joga nem allt fenn. Ebbdl kovetkezGen a tehermentességért
torténd szavatolds valéban mdst jelent a vevd javara, akinek tényleges, masokat illet6 teherrel nem kell szamol-
nia és mast jelent az el6vasarlasi jogat gyakorlé vevd szamara, akivel szemben a bejegyzett foldhasznalati jog
megmarad. Ez a vev§ és az el6vasarlasra jogosult vevé viszonylataban olyan, a jelen tigy sajatossagabdl fakado
kiilonbség, mely alapjan Gket a jelen ligyben homogén csoportba tartozénak tekinteni nem lehet. A mdsodfoku
bir6sag ezt a helyzetet értékelte az elsGfoki birdsagtdl eltérGen.

2. Az, hogy helyes kovetkeztetésre jutott-e a masodfoku birésag, nézetem szerint szakjogi kérdés, melynek el-
biralasara az Alkotmanybirésagnak, nem lévén negyedfoku birésag, nincs lehetGsége.

3. Azzal sem értek egyet, hogy a masodfoku itélet — ha és amennyiben az helytelen lenne — tisztességes eljarast
sértének lenne mingsithets. A tisztességes eljards sérelme processzudlis jellegl torvénysértésekkel osszefliggés-
ben merilhet fel, ha a torvénysértés eléri az alaptorvény-ellenesség szintjét. Az Alkotmanybirdsdg tobbségi
gyakorlata a ,contra legem”-nél (ami jellemzSen megintcsak jogértelmezés kérdése) silyosabb, kifejezetten
onkényesnek tekinthet§ jogalkalmazast mindsit olyan eljarasi természet(i jogsértésnek, melyet az Alaptorvény
XXVIII. cikkében védett tisztességes eljaras sérelmeként értékel. Nézetem szerint a masodfokd birésag jogértel-
mezése tévessége esetén sem tekinthet§ justizmordnak.

Budapest, 2023. februdr 21.

Dr. Salamon LaszIJ s. k.,
alkotménybiré

A kilonvéleményhez csatlakozom.

Budapest, 2023. februdr 21.

Dr. Dienes-Oehm Egon s. k.,

alkotmanybiré

Alkotmanybirésagi tigyszam: 1V/69/2022.



