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Alulirott
Inditvanyozol.) és
(a tovabbiakban egyutt: anyozok) az Alaptorveny 24. bekezdes d) pontja €s az
Alkotmanybirosagrol szol6 2011. évi CLI. torvény (a tovabbiakban: Abtv.) 27. §-a alapjén, a
torvényes hataridon beliil az alabbi

alkotmanyjogi panasz inditvanyt
terjesztjiik eld.

Kérjiik a tisztelt Alkotméanybirdsagot, hogy allapitsa meg a Kuria — 2022. julius 4. napjan jogi
képviselonk 4ltal kézhez vett — Pfv.V.20.393/2021/11. szamu itéletének alaptdrvény-
cllenességét, és az Abtv. 43. §-anak megfeleléen semmisitse meg, mivel az sulyosan sérti az
Alaptorvény XIlI. cikkét (tulajdonhoz vald jog), a XXVIIIL. cikk (1) bekezdését (tisztességes
birosdgi eljardshoz valo jog) €s (7) bekezdését (jogorvoslathoz valo jog).

Kérelmiink indokolasaként az alabbiakat adjuk el6:
1. A tényallds és a pertorténet ismertetése
1.1. A ténydllds

2019. januar 22. napjan adasvételi szerz6dést (a tovabbiakban: Adasvételi Szerzédés)
kotottiink a természetben |GG <t pinceszintjén taldlhatd
P139. szamu gépkocsibealld (a tovabbiakban: Gépkocsibealls), valamint ugyanezen tarsashazi
ingattan pinceszintjén talalhaté 83/T és 84/T szamu tarolék (a tovébbiakban: Tarolok)
atruhdzasara vonatkozdan.

Mind a harom ingatlan az Inditvanyoz6l. magdantulajdonat képezte azzal, hogy a
Gépkocsibealld eldvasarlasi joggal terhelt osztatlan k6zos tulajdonban &llo ingatlan, mig a
Tarolok elovasarlasi joggal nem terhelt ingatlanok. A hdrom ingatlan azért keriilt egy
szerz6désben értékesitésre, mert az Inditvanyozd!l. Déanidban €l és ott irta ald az Adasvételi
Szerzédést, igy a szerzddéskotéssel — pontosabban annak hitelesitésével — Osszefliggésben
Déniaban nem kellett tobbszoros konzuli dijat, Magyarorszagon pedig tobbszoros kozjegyzoi
dijat fizetni. Az Adasvételi Szerzédésben sehol sem szerepelt olyan kikotés, miszerint az
Inditvanyozdl. csak egyiittesen kivanja eladni a fent megnevezett ingatlanokat, rdadasul
mindegyik ingatlannak kiilén vételara volt, a Gépkocsibedlld vételdra 2.800.000 Ft-ban, a
Tarolok vételara pedig egyenként 600.000-600.000 Ft-ban volt meghatarozva. Fel sem meriilt
tehat, hogy az ingatlanok dologdsszességként kertiltek volna értékesitésre.




Az Adasvételi Szerzédést kozds megegyezéssel 2019. julius 26. napjan kelt szerzédésiinkkel
felbontottuk, mivel az ingatlanok vételdra mélyen piaci ar alatt keriilt meghatarozésra és emiatt
nem akartunk egymdssal pereskedni, illetve az Inditvdnyozd2.-nek — aki évek ota a
tarsashazban lakik a csaladjaval egyiitt — piaci dron is kellett az Inditvdnyozo61. Gardzsbedlloja
és Taroloi. (Megjegyezziik, hogy az Inditvanyozdl. hosszi évek ota, életvitelszeriien €l
Dénidban, igy nem volt tisztdban a magyar piaci viszonyokkal, amikor elfogadta az
Inditvanyozd2. vételi ajanlatat.)

Az Addasvételi Szerzédés felbontdsdt kivetden az Inditvanyozdl.-et, jogi képviseldje Gtjan,
megkerest
N (2 tovabbiakban:
Felperes)], mint a teremgarazs tekintetében elévasarlasi joggal rendelkez6 tulajdonostars, hogy
2019. julius 25. napjan tortént foldhivatali betekintést kovetoen értesiilt az Addsvételi
Szerzddésrol, és €élni kivant az elévasarlasi jogaval mind a harom ingatlan tekintetében,
azaz nemcsak a kozos teremgarazsban taldlhato Gépkocsibeallot, hanem az eldvésarldsi joggal
nem terhelt Tarolokat is maganak kovetelte, ezekre elfogad6é nyilatkozatot tett
dologisszességként.

Az Inditvanyoz6l. nem fogadta el a Felperes teljeskoriien tett nyilatkozatat, mert nem
akarta senkinek aron alul eladni a magantulajdonat képezé ingatlanjait, kiilonosképpen
az elévasarlasi joggal nem terhelt Taroloit, amelyekre a Felperes semmilyen térvényes
jogcimen nem tamaszthatott igényt. Raadasul az Adasvételi Szerz6dés mar hetekkel a
Felperes megkeresése, azaz az elfogadé nyilatkozat megérkezése elétt megsziintetésre
keriilt, a Gardzsbedlléra vonatkozéan pedig a Felperes Onélléan gyakorolhatta az
elévasarlasi jogat, mert minden ingatlannak kiilon vételara volt.

Az Inditvanyozol. dlldspontia szerint torvényi rendelkezés hidnydban senki sem
kényszeritheti 0t egy olyan szerzodés megkitésére, amellyel — akarata ellenére — sajt,
elovdsdrldsi joggal nem terhelt ingatlanjait elvesziti, raaddsul mélyen piaci dron alul.

Mivel az Inditvanyozdl. nem volt hajlandé dologdsszességként szerzddni a Felperessel, a
Felperes keresettel fordult a Pesti Kozponti Keriileti Birésdghoz (tovabbiakban: elséfoki
birésag), amelyben kérte, hogy a birosag allapitsa meg, hogy az Inditvanyozok kozott [étrejott
Adésvételi Szerz6dés a Felperessel szemben hatalytalan és azonos tartalommal hozza [étre ezt
a szerzddést az Inditvanyozol. és a Felperes kozott.

1.2, A pertorténet
1.2.1. Az elsofoku birosdg itélete

Az els6fokt birdsag a 34.P.86.672/2020/7. szamu itéletével (tovabbiakban: elséfokn itélet)
megallapitotta, hogy az Addasvételi Szerz6dés a Felperessel szemben hatdlytalan és az
Adasvételi Szerz6dés az Inditvanyozol., mint eladé és a Felperes, mint vevd kozott jott
létre.

Az elséfoku itélet indokoldsa szerint a perbeli mélygarazs tulajdonosainak nagy szdma miatt
valoban aranytalan terhet rott volna az Inditvdnyozdl.-re, amennyiben az Osszes
tulajdonostérstol lemondé nyilatkozatot kivant volna beszerezni, illetve egyenként levélben
minden tulajdonostarsat értesiteni kivant volna az eladdsi szandékardl, illetve a vételi ajanlatot
kozdIni kivanta volna az Gsszes el6vasarlasra jogosult tulajdonostéarssal. Az elséfoki birosag
ugyanakkor ramutatott arra, hogy a polgéri jog diszpozitiv szabédlyozédsa okan lehetdség van
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arra, hogy a tarsashdz kozosség, mint a tulajdonk6zosség specidlis forméja minden esetben
szabélyozza a tulajdonostarsak jogait és kotelezettségeit alapitd okiratdban, illetve szervezeti
€s muikodési szabalyzatdban (SZMSZ). Az SZMSZ tobbletkotelezettséget rohat a
tulajdonostarsakra a polgéri jog altaldnos szabélyai szerinti kitelezettségeken tal. llyen médon
a perbeli tarsashaz jogszertien szabdlyozta az SZMSZ mellékletét képezd Garazsszabalyzatban
a garazstulajdonosok elévasarlasi joggal kapcsolatos —kotelezettségeit. Miutan  a
Garazsszabalyzatban rogzitettek szerint a vételi ajanlat hirdetotablara torténé kifliggesztése
utjan kellett volna eleget tennie az Inditvanyozdl.-nek a tulajdonostarsak tdjékoztatdsara
vonatkozo kotelezettségének, a birdsagnak azt kellett mérlegelnie, hogy az alperesek altal
hivatkozott Ptk. 6:222. § (1) bekezdés masodik mondata mentesiti-e ezen kotelezettség alol az
Inditvdnyozol.-et. A perbeli esetben megallapithatd, hogy valéban ardnytalan adminisztrativ
terhet jelentett volna a széz feletti szamu Osszes tulajdonostars egyenkénti értesitése, illetve
toliik lemondd nyilatkozat beszerzése, a hirdetdtablara torténd kifliggesztés azonban nem
jelentett ekkora megterhelést.” Ezért az els6foku birésag allaspontja szerint ,, (...) elvarhato lett
volna az I . alperestdl a kozos képviseld tajékoztatdasa és a hirdetétablan torténd kifiiggesztés,
kiilonds tekintettel arra, hogy a Gardzsszabdlyzat kifejezetten rogziti a tulajdonostarsak ezen
kotelezettséget.”

Mindezekre tekintettel az elséfoki birosag megallapitotta, hogy az Inditvanyozél. az
elévasarlasi jogbol ered6 kotelezettségének megszegésével kototte meg az Inditvanyozo2.-
vel az Adasvételi Szerzddést, ezért a Ptk. 6:223. § (1) bekezdése alapjan az igy megkotott
szerz6dés a Felperessel szemben hatalytalan (els6foku itélet [21]-{22] pontjai).

A feltiing értékaranytalansag tekintetében pedig az elsdfokl birésdg nem kivant éallast
foglalni, irrelevans kérdésnek tartotta, mert azt nem tekintette a per targyanak. Annak sem
tulajdonitott jelentoséget az elséfoku birésag, hogy a perbeli adasvételi szerzédés felbontasra
keriilt.
Ptk. 6:222. § [A vételi ajanlat kozlése az elévasarldsra jogosulttal]
(1) Ha a tulajdonos harmadik személytél olyan vételi ajanlatot kap, amelyet el
kivan fogadni, az ajanlat elfogaddsa el6tt kiteles az ajanlatot  teljes
terjedelemben kézolni az eldvasarlasra jogosulttal. Nem terheli e kotelezettség
a_tulajdonost, ha annak teljesitése a jogosult tartozkoddsi_helye vagy mdas
koriilmény miatt rendkiviili nehézséggel vagy szamottevd késedelemmel jarna.
(2) Az ajdnlat kizlése a tulajdonos dltal tett eladdsi ajanlatnak mindsil. Az
ajdnlati kotottségre a tavollevék kiozott tett ajanlatra vonatkozdé szabdlyokat
azzal az eltéréssel kell alkalmazni, hogy a tulajdonos ajanlati kotottségének
idejét a szerzédés dltaldnos szabdlyaiban meghatdrozotindl — rovidebb
idétartamban nem hatdarozhatja meg.
6:223. § [Az elbvasdrldsi jog megszegésével kotott szerzodés hatdlytalansagal
(1) Ha a tulajdonos az eldvdsdarldsi joghol eredd kitelezettségeinek
megszegésével kit szerzddést, az igy megkitott szerzédés az eldvdsdrldsi jog
jogosultjdval szemben hatdlytalan.
(2) A hatdlytalansagbdl eredd igényeket a jogosult a szerzddéskotésrdl valo
tudomdasszerzéstél szamitott harminc napon beliil érvényesitheti azzal a
feltétellel, hogy az igényérvényesitéssel egyidejiileg az ajdnlatot elfogado
nyilatkozatot tesz, és igazolja teljesitGképességét. A hatdlytalansagbdl eredd
igényeket a jogosult a szerzédéskotéstdl szamitott harom év elteltével nem
érvényesitheti.




1.2. A mdasodfoka bivdsdg itélete

A Févarosi Torvényszék (a tovébbiakban: masodfoki birésag) 2021. januar 15-én kelt
43.Pf635.328/2020/7. szamu itéletével (a tovabbiakban: masodfokii itélet) az elséfoku itéletet
megvaltoztatta és a Felperes keresetét elutasitotta.

A mésodfokl birésag megallapitotta, hogy az Adasvételi Szerzédés kozvetett targydt harom
dolog képezte: két kiilon- és egy kozos tulajdonban 4116 ingatlan (Térolok és Gépkocsibeallo),
amelyek nem képeztek dologOsszességet (tobb kiuilonalls, de egy kozos gyakorlati vagy
gazdasagi cél szolgalatara rendelt dolog 6sszefoglaldsa, mely a forgalomban mint egység
szerepel). A dologdsszesség forgalmi egység, ilyenként pedig nem a felek relativ szerkezetli
jogviszonydban definialt, hanem az adott szolgaltatds piaca altal mindsitett. A masodfoka
birdsag szerint a vagyoni forgalomban taroldkat nem tipikusan adnak-vesznek, hasznositanak
gépkocsibeallokkal és gépkocsibeailokat sem tdroldkkal egytitt. A vagyoni forgalomban bar
egylittes atruhdzasuk eléfordul, ennek azonban oka és indoka nem a kozos gyakorlati vagy
gazdasagi célban keresendd. Megallapitotta, hogy ilyen célt egyebekben maga az Adéasvételi
Szerzddés sem tulajdonit nekik, az egyes atruhdzandé dolgok vételara dolgonként kiilon-kiilén
kertilt meghatdrozésra, egyik tulajdonjoganak atruhdzésa a masikéhoz nem hozzékapcsolt. A
fentiekbol az kovetkezik, hogy a per kozvetett targyat képezd dolgok_dologisszességet nem
alkotnak, ekként a kiilon tulajdonban dllé Tdaroldk kapcsdn az_eldvdsdrldsi jog kérdése fel
sem meriil. Ezért a kereset e vonatkozdasban telt eleve elutasitandd volt.

Masrészt a mésodfoku birésdg megallapitotta, hogy a Gardzsszabédlyzat nem mindsiil
szerzOdésnek, igy nem keletkeztet jogokat €s kotelezettségeket, sem a Felperes és az
Inditvanyozol., sem barmely tulajdonostars kozott. A szabalyzat ugyanis 201 1. janudr 7. napjan
kelt, amikor is az — ennél kés6bbi, 201 1. marcius 25. napjan kelt — alapité okiratbdl kitliinen a
tarsashéznak egyetlen tulajdonos volt: a || G Cbbo!
kovetkezik, hogy a Gardzsszabalyzat nem mindsiil szerzdédésnek, hiszen az egy személy
egyoldalu nyilatkozata, amely — a hatalmassag jelen {igyben nem relevans esetét kivéve —
szerz8dést nem hoz létre, mds személyre jogot/kotelezettséget nem keletkeztet. Mivel a
Garéazsszabalyzat nem mindsiil szerzédésnek, igy ennek hidnyaban nem vizsgalhat6 a Ptk-ban,
igy a 6:222. § (1) bekezdésben szabalyozott jogoktol és kitelezettségektol vald eltérés.

A targyi ligyben tehat kizarolag azt kellett vizsgélni, hogy az Inditvanyoz6l. megszegte-¢ az
elévasarlasi jogbol eredd kotelezettségét, 1évén a Ptk. 6:223. § (1) bekezdése e kotelezettség
megszegésehez flizi a Felperes dltal érvényesitett relativ hatélytalansag jogkdvetkezményét.
Ennek megfeleléen a masodfoku birdsag megvizsgélta a Ptk. 6:222. § (1) bekezdésben foglalt
értesitési kotelezettséget és az ez aldl mentesiilési szabdlyt. A tulajdonostarsak létszamat a
masodfoku birdsdg az igyben olyan kériilményként értékelte, mely mellett az ajanlat kozlésére
vonatkozd kotelezettség teljesitése rendkiviili, az elvarhatondl messze nagyobb nehézséggel
Jarna. E tényt az elséfoki birdsdg sem értékelte masként. Hangsulyozta: bar tény, hogy
konkrétan Felperes vonatkozasdban az ajanlat kozlése nehézséggel nem jart volna, ha az
eldvasarlasra jogosultak csoportjanak jelentds mérete mindsiil olyan kériilménynek, melynek
fenndllta esetén kozlési kotelezettség a tulajdonost nem terheli, igy kozombos, hogy a csoport
egyes tagjaival szemben kozlési nehézség effektiv fennall-e vagy sem. Kozlési kitelezettség a
csoport egyetlen tagjdval szemben sem all fenn, pusztéan azon okbol, hogy az illetd azon csoport
tagja, mely csoport mérete folytdn nem terheli a kotelezettség a tulajdonost. (Ettél eltérs
drtelmezés arra vezetne, hogy a tulajdonosi kdzdsségben azonos jogokkal és kotelezettségekkel
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biro tulajdonostarsak kozott kiilonbséget téve egyesekkel szemben terhelné a kotelezettség a
tulajdonost, mésokkal szemben nem, az elévésérlasi jog egyes tulajdonostérsakat megilletne,
mésokat nem. Ilyen kiillénbség azonos jogi statusban 1évé személyek kozott nem teheto.)

Osszegezve tehat: dologosszesség hianya miatt a Tarolok kapcsan Felperest elévasarlasi jog
eleve nem illette, a k6zos tulajdonban 4ll6 teremgardzs tulajdoni hanyada tekintetében pedig a
tulajdonosok nagy szamaban lévé rendkiviili koriilmény folytan az Inditvanyozél.-et
kozlési kotelezettség nem terhelte. Ilyen kotelezettség hianyaban az Adasvételi Szerz6dés
6:223. § (1) bekezdése szerinti hatalytalansigit eredményezd kotelezettségszegés sem
torténhetett.

1.3. A Kuiria, mint feliilvizsgalati birésag itélete

A Kuria 2022. dprilis 26-an kelt Pfv.V.20.393/2021/11. szam\ itéletével (a tovabbiakban: Kiria
itélete) a masodfoku dontést hatalyon kiviil helyezte és az elséfoku itéletet helybenhagyta. A
Kuria megadllapitotta, hogy az eljart birosdgok a tényallast a ,,sziikséges mértékben” feltartak,
azt helyesen allapitottdk meg, de abbol a méasodfoku birdsag téves jogi kdvetkeztetést vont le,
igy a jogerds itélet az ligy érdemére kihatdan jogszabalysértd. Az elséfoki birdsag pedig
érdemben ugyan helyes dontést hozott, de annak indokaival a Kuria nem értett egyet.

A Felperes kizarolag a gardzsbedllé vonatkozéséban rendelkezett elévésarlasi joggal, azonban
a felek kozotti szerz6dést valamennyi atruhézott dolog esetében elfogadta, ennek okaként
keresetlevelében a dologtsszességként vald értékesitést jelolte meg. A Kuria szerint az
Inditvanyozdk a perben nem vitattak a Felperes dologtsszességre vonatkozo felperesi allitast,
igy azt az elséfoku birdsag ,,elfogadta”. Az alperesek elsofoki itélet elleni fellebbezése sem
tartalmazott a dologdsszesség fenn nem alldsara vonatkozd hivatkozést. A Kuria allaspontja
szerint a dologtsszesség ténykérdés, tényallasi elem, annak fennallasara a feleknek kell
hivatkozniuk. A masodfoku birosag tehat feliilbiralati jogkorén tulterjeszkedve, dnkényesen jart
el, amikor a Tarolék vonatkozédsaban a dologtsszesség hidnyéra — hivatalbdl — hivatkozva
utasitotta el a Felperes keresetét. Ezt tdmasztja ald, hogy a dologdsszesség fennéllasa, illetve
annak hidnya az elévasarlasi joggal kapcsolatos egyes jogértelmezési kérdésekrot szolo 2/2009.
(VI. 24.) PK vélemény 9. pontja és az ahhoz fliz6d6 indokolasbdl is kévetkezéen hivatalbol
nem észlelhetd.

A mésodfok birdsag ezen eljarasaval az tigy érdemére kihatdo mddon megsértette a Pp. 2. § (2)
bekezdését, 342. § (1) bekezdését és 370. § (1) bekezdését. A dologdsszesség fennallasa, a felek
ezzel kapcsolatos érvei — erre tekintettel — a feliilvizsgalati eljarasban a Kuria altal sem voltak
vizsgélhatok.

A Gardazsszabalyzat tekintetében a Karia megallapitotta, hogy az Eladdt nem terhelte a vételi
ajanlat kozlési kotelezettsége, ez alol mentesiilt, igy a jogerds itélet nem sérti a Ptk. 6:222. § (1)
bekezdését. Ugyanakkor a Kuria megjegyezte, hogy: ,,(...) a mentesiilés nem jelenti azt, hogy
kizart az ajanlat kozlésének lehetdsége. A hivatkozott Gardzsszabdlyzat megtartdsa is
eldsegitette volna azt, hogy a jogosultak széles kérben tudomdast szerezzenek az elfogadott vételi
ajanlatrol és rovid hataridével elddljon, hogy kivannak, tudnak-e élni az elsévdsdrldsi
Jjogukkal. A Gardzsszabdlyzat vagy ilyen jellegii megdllapoddsok betartasa tehdt az eredeti vevd
és az elado érdekét is szolgdlja. Mindezekkel elkeriilhetS, hogy az eldvasarldsra jogosultak
Jjoval késébb — de a 3 éves jogvesztd hatdridén beliil — még megalapozottan léphessenek fel az
eredeti vevével szemben. ” (itélet [39] pontja)



A Kuriai itélet [40] pontja értelmében a masodfoku itélet nem sértette az Inytv. vhr felperes
altal megjelolt rendelkezéseit, mivel a kézigazgatdsi eljarés jelen pernek nem volt targya. Utalt
a Kuria arra is, hogy ,,a Il rendii alperes tulajdonjogdt a foldhivatal bejegyezie”, a Felperes
tulajdonjogénak bejegyzése pedig a kereset alapossdga esetén birdi itéleten alapulhat.

A Kuria itélete (Indokolds [41] pont) szerint a Felperes alappal hivatkozott arra, hogy a
masodfoku itélet sérti a 6:223. §-at. A Kuria szerint (Indokolds [42] pont) az Alaptrvény 28.
cikkével 6sszhangban a Ptk. 6:222. §-anak valamint a 6:223. §-anak helyes értelmezése az,
hogy az elad6t bizonyos koriilmények fennallasa esetén nem terheli a kozlési kotelezettség,
ami jelentés anyagi és idébeli hdatranyoktél mentesiti, de amennyiben ez esetben az
elovasarlasra jogosult — a jogvesztd 3 éves hataridén beliil — a szerzédéskitésrdl mas
moédon tudomast szerez, az elévasarlasi jogat teljesitéképessége igazoldsaval és az ajanlat
teljes terjedelemben valo elfogadasaval, hataridén beliil érvényesitheti. Azaz az
elévasarlasra jogosult az eldvasarlasi joga gyakorldsara vonatkozd nyilatkozat eladd dltali
clfogadasanak elmaraddsa esetén, el@vasarldsi joganak megsértése miatt a szerzédéskotésrol
valo tudomasszerzést6l szamitott 30 napos, eléviilési jellegli hataridén beliil, az elad6 és a vevo
ellen hatalytalansagi keresetet indithat. Alapvetden téves a masodfoki birdség azon éllaspontja,
hogy a Ptk. 6:222. § (1) bekezdése feliilirja a Ptk. 6:223. §-dnak és az 5:81. §-anak a
rendelkezéseit.

A Kuria itélete a megtamadasi kifogasunkkal egy mondat erejéig foglalkozott, annyit
mondva, hogy: ,, 4 felperes a perben nem az alperesek kozotti szerzédésbol eredd kovetelést,
hanem a Ptk. 5:81 §-an alapulo elévasarlasi joga megsértésébdl eredd igényt érvényesitelt,
erre tekintettel érvénytelenségi kifogds vele szemben nem volt eldterjeszthetd, annak érdemi
vizsgalatara tehat az elséfoki birdsdag nem volt utasithaté.” (Indokolds [44] pont)

2. Az alkotmanyjogi panasz
2.1. Az alkotmdanyjogi panasszal szembeni formai és tartalmi kovetelmények megtartasa

Az Abtv. 30. §-a szerint az alkotményjogi panaszt a sérelmezett dontés kézbesitésétdl szamitott
60 napon belill lehet irdsban benyujtani. A Kuaria Pfv.V.20.393/2021/11. szamu itéletét
2022. julius 4. napjan vette kézhez jogi képviseldnk, az alkotmanyjogi panaszt pedig
2022. augusztus 26. napjan, azaz a torvényes hataridon beliil terjesztettiik elo.

A rendelkezésiinkre 4ll6 jogorvoslati lehetdségeket kimeritettitk, a Kuria feliilvizsgalati
itéletével szemben a Pp. 407. § (1) bekezdés d) pontja zérja ki a tovabbi jogorvoslatot.

Az inditvanyban megjeloltik az Alkotmanybirdsdg hataskdrére vonatkozd alaptorvényi
[Alaptorvény 24. cikk (2) bekezdés d) pontja] €s térvényi rendelkezéseket [Abtv. 27. § (1)
bekezdése], a sérelmet szenvedett alapjogainkat [Alaptsrvény X1IL. cikk, XXVIIIL. cikk (1) és
(7) bekezdése], illetve a megsemmisiteni kért birdi dontést.

Az Abtv. 27. §-a és a hozza kapcsolddod alkotmanybirdsagi gyakorlata szerint az Abtv. 27. §
szerinti alkotmanyjogi panasz esetében a peres felek jogosultsiga és érintettsége
megallapithatd. {7/2013. (1II. 1.) AB hatérozat, Indokolds [17], legutdbb: 3281/2022. (VI. 10.)
AB hatérozat, Indokolas [10]}



Az inditvdny az Abtv. 51. § (1b) bekezdése szerinti hatarozottsag tovabbi kovetelményeinek is
eleget tesz, az aldbbiakban kifejtett indokolds szerint (tartalmazza az alaptorvény-ellenesség
indokolésat, az inditvany elGterjesztésének indokait és kifejezett kérelmet a megjelslt birdi
dontés megsemmisitését illetden).

2.2. Az alaptorvény-ellenesség indokoldsa
2.2.1. A tulajdonhoz valo jog sérelme

A Kuria Pfv.V.20.393/2021/11. szamd itélete sérti az Inditvanyozol.-nek az Alaptérvény X111,
cikk (1) bekezdésében biztositott tulajdonhoz vald jogat. Ennek indokoldsaul az alabbiakat
adjuk elé.

A Kuria részben arra alapozta a dontését, hogy a perbeli ingatlanokat az Inditvanyozdl.
dologosszességként értékesitette az Inditvanyozo2. szamara (azaz az el6vasarlasi joggal nem
terhelt Tarolok tekintetében is helye volt részérdl a vételi ajanlat elfogadasanak), részben pedig
arra, hogy az eldvasarlasi jog nem enyészik el akkor, ha az eladd mentesiilt a vételi ajanlat
kozlésének kotelezettsége alol. A Kuria itéletében azt rogzitette, hogy a birésdg nem
vizsgalhatja — igy a Kiria sem — a dolog8sszesség fennallasat, mert az tényéllasi elem, amelyre
elsésorban az eladonak kell hivatkoznia, hiszen 6 az, aki tudja, hogy az ingatlanokat ilyen
formaban akarja-e értékesiteni. Esetiinkben erre nézve az Inditvanyozdl., mint eladé nem
nyilatkozott e tekintetben, azonban a Kuria szerint a birésag nem hagyhatta olyan helyzetben
az eladot, hogy az 6nmagaban eladhatatlan, hasznélhatatlan vagy értékcsokkent ingatlanokat
hagy a tulajdonaban, amelyeket ilyen formaban mar az eredeti vevé sem akar megvasarolni.
Fentiekre tekintettel a Kuria megéllapitotta, hogy az Inditvanyozél. és az Inditvanyozo?2.
kozotti Adasvételi Szerz6dés a Felperes vonatkozdséban hatélytalan, és azzal, hogy a Felperes
elfogadta a vételi ajanlatot, létrejott a szerz8dés kozte és az Inditvanyozol. kozott.

Alldspontunk szerint a Kiria figyelmen kiviil hagyta azt a tényt, hogy abban az idépontban,
amikor a Felperes — eldvasarlasra jogosult tulajdonostarsként — nyilatkozott a vételi ajanlat
elfogadasarol, az Inditvanyozdl. és az Inditvanyozo62. kozott nem volt érvényes €s hatélyos
adéasvételi szerz8dés az érintett ingatlanok vonatkozédsaban. Az Inditvanyozdok ugyanis az
Adésvételi Szerzodést mar korabban — kozds megegyezéssel — felbontottdk. Megjegyezziik,
hogy a Kuria itéletében valdtlanul allitotta, hogy a kozhiteles ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzésre keriilt az addsvétel ténye. Tekintettel arra, hogy az adott idépontban mar nem
létezett addsvételi szerzddés, igy olyan vételi ajanlat sem allt fenn az érintett ingatlanok
vonatkozasdban, amelyet a Felperes — mint elévaséarlasra jogosult tulajdonostars — magééva
tehetett volna. Mindez azt eredményezi, hogy a Kiria itéletével arra kotelezte az
Inditvanyozdl.-et, hogy az érintett ingatlanokat akarata ellenére — a mar hatdlytalan
szerzodésben foglalt feltételek mellett — értékesitse a Felperesnek. A Kuria tehat ugy hozta
létre az adasvételi szerzédést a felek kozott, hogy az Inditvanyozdl. részérél nem allt fenn az
ingatlanok értékesitésének a szdndéka. A Kuria tehat figyelmen kiviil hagyta a tulajdonjog
részelemét képezd rendelkezési jogot, amelynek alapjan az Inditvanyozol. elddnthette volna,
hogy akar-e szerzddni. A tulajdonosnak (Inditvanyozdl.) ugyanis — rendelkezési joganal fogva
— jogéban allt olyan dontést hozni, hogy egyik ajanlattevével — tehat sem az Inditvanyozd2.-
vel, sem a Felperessel — sem kivan szerzédést kotni.

Az Alaptorvény XIII. cikk (1) bekezdése a tulajdonhoz vald jog részjogositvanyaira is Kiterjed,
igy védi a tulajdonjog részelemét képezod rendelkezési jogot is, amint azt a 18/2015. (VI. 15.)



AB hatarozat is rogzitette: ,,Az Alkotmanybirosdg kovetkezetes gyakorlata szerint a tulajdoni
alapjogvédelem kiterjed a tulajdoni részjogositvanyokra ¢s azok gyakorolhatdsagara is, és csak
az Alaptorvény erre vonatkozd szabélya szerint korlatozhatdak. fgy az Alkotméanybirdsag a
1256/H/1996. szdmu hatdrozatdban kifejtette, hogy ,[a] haszndlati, a birtoklasi és a
rendelkezési jog a tulajdonjog tartalméat ado, a tulajdonhoz tartozo részjogositvanyok, amelyek
a dolog feletti hatalmat és a dolog élvezetét jelentik. Az Alkotmanybirésdg mar tobb
dontésében, elvi jelleggel a 7/1991. (II. 28.) AB hatarozatban rdmutatott arra, hogy a
tulajdonjoghoz kapcsolodd részjogositvanyok korlatozdsa »csak akkor jar maganak a
tulajdonjognak, mint alkotmanyos jognak a korlatozasaval, igy csak akkor alkotmanyellenes,
ha az elkeriilhetetlen, tehat kényszerité ok nélkiil torténik, tovabba, ha a korlatozds sulya a
korlatozassal elérni kivant célhoz képest ardnytalan«. (ABH 1991, 26.) Az Alkotmanybirdsag
korabbi dontéseiben arra is felhivta a figyelmet, hogy a tulajdonjog (és részjogositvanyai)
korlatozésanak alkotmanyosan elfogadhaté indoka lehet a korldtozds kozérdekilisége. A
kozérdek és a tulajdonkorldtozds ardnyossdga vizsgélatdanal pedig az Alkotménybirdsag
hatdrozza meg azokat az ismérveket, amelyek a beavatkozds ardnyossagét eldontik. [64/1993.
(XII. 22.) AB hatdrozat, ABH 1992, 382.]” (ABH 1996, 796.)” {18/2015. (VI. 15.) AB
hatérozat, Indokolés [20]-[21]

E hatdrozatban az Alkotmanybirdsag azt is rogzitette, hogy a tulajdonhoz valé jog szabalyait a
régi Alkotmany €s az Alaptorvény lényegében egyez6 modon tartalmazza, ezért az ebben a
targykorben hozott Kbrabbi hatarozatai hivatkozhatok és idézhetdk. (Indokolas [19])

Az Alaptorvény XIII. cikke alapvetden ,két szempontbdl garantélja a tulajdonhoz vald jogot.
Egyrészt védi a megszerzett tulajdont az elvonas ellen, masrészt védi a szintén mar megszerzett
tulajdont annak korlatozésa ellen {3115/2013. (VI. 4.) AB hatarozat, Indokolas {34]}.

Jelen ligyben az a kérdés, hogy a Kuria itélete sértette-e az Inditvanyozol. tulajdonhoz valo
jogét, illetve fennallt-e alapjogi kollizi6 az Inditvanyozol. és az elévasarlasra jogosult Felperes
vonatkozdsdban.

Mint arra az Alkotmanybirdsag mar tobbszor ramutatott, az elévasarlas jogintézménye ab ovo
korlatozza az eladd rendelkezési jogat, ez azonban nem jar egyiitt a tulajdonhoz valo jog
sérelmével. Osszefoglald jelleggel az aldbbiak szerint fogalmazta meg ezt az Alkotméanybirésag
a 3244/2017. (X. 10.) AB hatdrozatban: ,,Az eladédt illetden, az Alkotmanybirdsag toretlen
gyakorlata szerint az elévasarlasi jog nem jar a tulajdonjog elvonasaval. Kétségtelen, hogy az
elévdsarlasi jog jogszabalyban torténd biztositdsa mind a tulajdonos, mind a szerz$ fél
szerzbdési szabadsdgat korlatozza, azonban ez csak annyit jelent, hogy ha a tulajdonos el
akarja adni a tulajdon targyat, akkor nem annak a személynek ruhazhatja ét a jogot, akivel
egyébként megegyezne, hanem — a kapott ajanlattal azonos feltételekkel — az elévasarlasra
jogosultnak. A tulajdonjog szempontjabdl ebben az esetben a rendelkezési jog korlatozasarol
van sz6. A korldtozas megitélésénél figyelembe kell venni, hogy a rendelkezési jog csak a
tulajdonjog egyik részjogositvanya, és ennek a korlatozdsa tavol all a tulajdontol vald
megfosztastol, a tulajdonhoz valé jog lényeges tartalménak megsértésétdl. Az eldvasarldsi jog
esetén is szabadon hatarozhat a tulajdonos arr6l, milyen tartalommal, milyen feltétellel
akarja, kivanja tulajdonanak targyat eladni. Az eldvasarldsi jognak meghatarozott személy
részére jogszabalyban torténé biztositasa valdjdban azt jelenti, hogy az elad¢ tulajdonos nem
szabadon hatdrozza meg, hogy ki az a személy, aki a tulajdonjogot megszerzi, azaz a szerzédési
szabadsdg korldtozasardl van sz6. A szerzddési szabadsagnak ez a korldtozasa jelenik meg az
eladd szempontjabdl a tulajdonjog oldaldrol torténé megkozelitésben a rendelkezési jog
korlatozdsaként [hasonldan: 1116/B/2008. AB hatérozat; 43/2006. (X. 5.) AB hatérozat; 7/2006.
(I1. 22.) AB hatérozat; 18/1992. (IIl. 30.) AB hatarozat]. A korldtozas kizarolag az elad6
vevovalasztasi szabadsagat érinti, feltéve, hogy az el6vasdrlasra jogosult a vevdvel azonos
tartalommal és feltételekkel kész vele szerzddést kotni.” (Indokolas [44]-[47])



Az elévasarlasi jogosult szempontjabol fontos megallapitasokat tett a 17/2015. (VL. 5.) AB
hatarozat. E szerint az eldvasarldsra jogosult csak a vevé vételi szandékat képes meghiusitani,
és az adasvétel targyat azonos feltételekkel a maga szamara megszerezni, az eladoi szandékot
jognyilatkozata, illetve az attdl vald tartdzkoddas nem érinti: a szerz6dés 1étrejon, csak nem az
eredeti felek kozott. A hallgatas kockazatat ebben az esetben az elévasarlasi jogosult viseli: ha
nem vagy nem hataridében nyilatkozik, a szerzédésbe lépéstdl elesik, és a szerz6dés az eredeti
felek vagy az elad6 és mas eldvasarlasra jogosult kdzétt jon 1étre. Az elévasarlasra jogosultsag
nyilvan korlatozza a vevé érdekeinek teljesedését, nem korlatozza azonban az eladéoét. Ez
a szabalyozas alkotmanyjogi relevancidval annyiban bir, amennyiben az Alaptérvény
XIII. cikkében biztositott tulajdonhoz valé jog a tulajdon szerzésére iranyulo vételi
szandékot nem védi, az eladéi szindékot viszont igen (Indokolds [67]). Ezen dontésében az
Alkotménybiréség tovabba megerdsitette azon gyakorlatat, mely szerint az Alkotmanybirdséag
értelmezése szerint az alkotmdnyos tulajdonvédelem a meglévé tulajdonra vonatkozik, a
tulajdonhoz valé jog nem biztosit jogot a tulajdonszerzésre.

A fentiekbdl az kovetkezik, hogy az eldvasarlasi joggal terhelt ingatlan értékesitése esetén az
elado rendelkezési joga ugyan csorbat szenved, de ez nem érinti a tulajdonhoz vald jog
[ényegét, hiszen csak az elad6 szerzddéskotési jogat korlatozza a jogintézmény, ugyanakkor az
elado eladdsi szandékat nem korlatozza, s6t, a vételi ajanlat elfogadasaval az elado hozzéjut
ahhoz az ellenértékhez, amelyért eredetileg is megvalt volna a dolog tulajdonjogétol.

Esetlinkben azonban nem alkalmazhatd automatikusan a fenti gondolatmenet, tekintettel arra,
hogy az Inditvanyozd1. és az Inditvanyozd2. kozott a vételi ajanlat Felperes altali elfogadasakor
mar nem volt hatdlyban az az Adasvételi Szerz6dés, amelyre a Felperes hivatkozott. Hidnyzott
tehat az Eladé oldalan az értékesitési szandék és a vételar sem volt megfeleld, hiszen a
felek pont a feltiin6 értékarianytalansag okan dontottek az Adasvételi Szerzédés
felbontasa mellett, amit a birdsagok teljességgel figyelmen kiviil hagytak.

Felperes elfogado nyilatkozata valdjaban a Ptk. 6:67. § (1) bekezdése alapjdn 0 ajanlat volt
(amire kiilon is felhivtuk a Kuria figyelmét), amelyet az Inditvanyoz6l. nem volt koteles
elfogadni, ezért nem is fogadta el. Az Inditvanyozél. allaspontja szerint senki sem
kényszeritheti 6t egy olyan vételi ajanlat elfogadasara, amellyel — akarata ellenére — sajat,
becsiiletes munkajaval megvett, el6vasarlisi joggal nem terhelt ingatlanjait elvesziti
(raadasul mélyen piaci aron alul), igy minden joga megvolt arra, hogy elutasitsa ezt az j
vételi ajanlatot.

Mindebbdl az kovetkezik, hogy a Kuria jogértelmezése miatt olyan mértékben sériilt az
Inditvanyozol. rendelkezési joga, ami mar a tulajdonhoz valé jog lényegét is érintette.

Tisztdban vagyunk az Alkotméanybirosdg kovetkezetes gyakorlatdval, amely szerint az
alkotmanyjogi panasz — a tulajdonhoz vald jog allitott sérelmén keresztiil — nem lehet eszkdze
a birosagok altal elkovetett, egyéb alkotmdnyossagi kérdést fel nem vetd torvénysértések
orvoslasanak, még akkor sem, ha az inditvanyozé allitdsa szerint adott esetben egy jogsértd
birosdgi hatarozat eredményeként szenvedett el vagyonvesztést {ldsd példaul: 3163/2020. (V.
21.) AB hatérozat, Indokolds [12]}. A jelen tigyben azonban nem a birdi itélet feliilmérlegelését,
nem a bizonyitékok értékelését kérjik, nem a tényalldas megallapitdsat vitatjuk, hanem azt
allitjuk, hogy a térvénysérto birdi jogértelmezés egyben alapjogsérelmet is okozott, azaz elérte
az alaptorvény-ellenesség szintjét.

Az Alkotmanybirdsagnak azt kell tehat vizsgalnia, hogy a tdmadott dont€s meghozatala soran
a Kuria figyelembe vette-e az iigy alapjogi vonatkozasait, az Alaptdrvény 28. cikkében foglalt



értelmezési szabalynak megfeleléen érvényre juttatta-e a jogalkalmazds sordn a tulajdonhoz
vald jog alkotményos tartalmat és garancidit.

A 20/2014. (VII. 3.) AB hatdrozat szerint a tulajdonhoz vald jog korldtozasdnak
alkotmédnyossaga az alapjan biralandé el, hogy ,,e korldtozasra — az Alaptorvény I. cikk (3)
bekezdésében irtaknak megfeleléen — mas alapvetd jog érvényesiilése vagy valamely
alkotmanyos érték védelme érdekében, a feltétleniil sziikséges mértékben, illetve a kozérdek
védelme érdekében keriilt-e sor, s a korlatozas ardnyossiaga megéllapithaté-e¢” (Indokolas
[156]). Mivel a tulajdonhoz valé alapvet6 jog, és annak tartalmat adé Osszetevoi
tiszteletben tartasinak kotelezettségét az Alkotmanybirésag a jogalkalmazisra is
irdnyadénak tekinti {3195/2016. (X. 11.) AB hatdrozat, Indokolds [19]; 3012/2017. (II. 8.)
AB hatérozat, Indokolas [45]}, ezért ez az alapjogi teszt nemcsak a jogszabalyok, hanem a biroi
dontések alkotméanyossdganak vizsgalata soran is alkalmazando.

Ugyiinkben az alapjogi teszt alkalmazasénak feltételei fennallnak, mivel megallapithato az
Inditvanyozol. megszerzett tulajdondnak korlatozasa, tulajdonjoga egyik részjogositvanya
gyakorolhatésaganak ellehetetleniilése, és ez a korlatozds sszefliggésben 4ll a tdmadott birdi
dontéssel.

A fentiekre tekintettel kérjiik, annak megallitisat, hogy Kiria Pfv.V.20.393/2021/11.
szami itélete sérti az Inditvanyozdl.-nek az Alaptorvény XIII. cikk (1) bekezdésében
biztositott tulajdonhoz valé jogat és ezért kérjiitk az alaptérvény-ellenességének
megallapitasat és megsemmisitését.

Ezen tilmenden megjegyezziik, hogy jogszerlien megszerzett tulajdonatdl senkit sem lehet
megfosztani, kivéve, ha ez kozérdekbdl, torvényben meghatdrozott esetekben és maddon
torténik. fgy rendelkezik az Emberi Jogok Eurépai Egyezményének Elsd Kiegészitd
Jegyzdkonyvének 1. cikke és az Eurdpai Unio Alpapjogi Chartajanak 17. cikke, amelyekkel
Iényegében egyezden rendelkezik az Alaptorvény XIII. cikk (2) bekezdése.

Esetiinkben a Taroldk elévésarldsi joggal nem terhelt ingatlanok, amelyekre a Felperes
térvényesen nem tarthatott igényt, ugyanis a dologdsszesség nem torvényi fogalom, hidnyoznak
annak torvényi feltételei. Sem az els6fokd birdsag, sem az els6foku itéletet helybenhagyd Kiria
nem hozott dontést és nem indokolta meg, hogy mely torvény és annak mely rendelkezése
alapjan, azaz milyen torvényes jogcim alapjan itélte oda a Felperesnek az Inditvanyozdl.
kiilonvagyonaba tartozé Tarolokat. Felhivjuk a figyelmet arra, hogy az elséfokli birdsag
egydltalan nem foglalkozott a dologtsszesség kérdésével, de facto elséfoku itéletében nem is
hivatkozott a dologdsszességre. A Kuria pedig tényallasi elemnek tekintette a dologdsszesség
kérdését €s arra hivatkozott, hogy az elséfoku birdsag elfogadta azt. A Kuria lényegében ugy
vonta el az Inditvanyozol. tulajdonjogat a Tédroldék vonatkozasaban, hogy annak semmiféle
torvényi jogalapja nem volt. A Kuria a Térolok tekintetében tehat kétségkiviil megsértette az
Inditvanyozo1. alaptdrvényben is biztositott tulajdonhoz valé alapvetd jogét, amikor torvényi
feltételek és kozérdeki cél hianyaban, akarata ellenére megfosztotta tulajdonatol.

2.2.2. A tisztességes birosagi eljarashoz valé jog sérelme

Az Alkotmdnybirdsag a tisztességes eljarashoz valé jog 1ényegérdl kialakitott allaspontjat elvi
jelentdséggel a 6/1998. (I11. 11.) AB hatdrozatdban foglalta dssze. Az Alkotmanybirdsag ezen
megallapitdsokat a tisztességes eljarashoz vald jog alkotmaényos tartalménak meghatérozdsaban
ma is irdnyadonak tartja {7/2013. (I1I. 1.) AB hatdrozat, Indokolas [24]; 8/2015. (IV.17.) AB
hatarozat, Indokolas {57]}.

10



A tisztességes eljards (fair trial) az Alkotméanybirosag dontésében kimunkdlt alkotmanyos
mérce szerint ,o0lyan mindség, amelyet az eljards egészének ¢és korlilményeinek
figyelembevételével lehet csupan megitélni. Ezért egyes részletek hidnya ellenére éppugy, mint
az 0sszes részletszabély betartasa dacara lehet az eljaras méltanytalan vagy igazsagtalan, avagy
nem tisztességes.” [6/1998. (III. 11.) AB hatarozat, ABH 1998, 91, 95]

Az Alkotméanybirosag kovetkezetes gyakorlata értelmében az Alaptdrvény XXVIIL. cikk (1)
bekezdésének értelmezésével nevesithetok a tisztességes eljardshoz vald jog tartalmat kitsltd
Un. részjogositvanyok. Ezek kiilondsen: a birdsaghoz fordulds joga, a targyalds igazsagossaga
(ami nem garantélja a dontés igazsdgossagat), a targyalds nyilvanossaganak és a birdi dontés
nyilvanos kihirdetésének a koveteiménye, a torvény altal létrehozott birdsadg, a biroi
fliggetlenség és partatlansag kivanalma, tovabba az észszerti idon beliili elbiralas. A szabaly de
facto nem rogziti, de az Alkotméanybirdsag értelmezése szerint része a tisztességes eljarasnak
az is, hogy az eljarasban biztositva legyen a fegyverek egyenlésége {22/2014. (VII. 15.).,
Indokolas [49]}.

Az Alkotménybiroség tobb hatdrozatdban ramutatott, hogy a tisztességes eljarashoz val6 jog
olyan abszolit jog, amellyel szemben nem létezik mérlegeihetd mas alapvetd jog vagy
alkotmanyos cél, mert mar maga is mérlegelés eredménye {Abh2., ABH 2004, 241, 266;
3001/2020. (1I. 4.) AB hatéarozat, Indokolas [42]}. A tisztességes eljardshoz valo jog egyes
részjogositvanyainak az érvényesiilését, valamint azok Alaptorvénnyel vald Osszhangjat
ugyanakkor az Alkotméanybirdsdg az Alaptorvény 1. cikk (3) bekezdésében rogzitett altaldnos
alapjogvédelmi teszt alkalmazéasaval vizsgalja {3031/2017. (Ill. 7.) AB hatarozat, Indokolds
[61]}. Ez a megkozelités 6sszhangban all az Alkotmanybirdsag kdvetkezetes - régota toretlen -
gyakorlataval. Az Alkotmanybirdsidg ugyanis mar a 6/1998. (Ill. 11.) AB hatdrozatban
ramutatott, hogy az alapjogok korlatozasanak azok lényeges tartalma a hatara. Valamely alapjog
[ényeges tartalmat pedig ,,az a korldtozas sérti, amely — valamely mas alapvetd jog vagy
alkotmanyos cél érdekében — nem elkeriilhetetleniil sziikséges, tovabbd, ha szikséges is, a
korlatozés altal okozott jogsérelem az elérni kivant célhoz képest ardnytalan” (ABH 1998, 91,
98).

Az Alaptorvény XXVIII. cikk (1) bekezdése a tisztességes targyaldshoz vald jogot
szovegszerlien rogziti. A részjogositvany tartalmat érintden az Alkotmanybirdsag
gyakorlataban tovabbra is iranyaddnak tekinthetok — a 30/2014. (IX. 30.) AB hatarozattal
megerdsitett — 9/1992. (1. 30.) AB hatarozat megallapitasai. Ezek értelmében az igazsagos vagy
tisztességes targyalashoz vald jog az anyagi igazsag érvényre juttatdsdhoz sziikséges, €s az
esetek tobbségében alkalmas eljarasra ad jogot, ezéltal a targyalds igazsdgossagat garantalja, €s
nem a dontés igazsagossagat (ABH 1992, 59, 64). Igy a targyalds akkor tisztességes, ha annak
soran az eljaras torvényes keretei, az eljarasi jogok érvényesiilése biztositva van.

Allaspontunk szerint esetiinkben a Kuria altal a feliilvizsgalati eljards sordn elkdvetett
jogszabalysértések akar 6nmagukban is, de &sszességiikben mindenképp sértették a tisztességes
birdsagi eljarashoz valo jogot, annak egyes részjogositvanyait.

A jogsérelmeket az aldbbiakban foglaljuk 6ssze:

— Iratellenesség

A Klria iratellenesen dllitotta (Indokolas [5] és [40] pontjai), hogy a foldhivatal bejegyezte az
Inditvanyozo62. tulajdonjogat, tette mindezt tgy, hogy a kozhiteles ingatlan-nyilvéntartasi

adatok a birtokaban voltak. A valdsag az, hogy az Inditvanyozdl. és az Inditvanyozo2. kozotti
Adasvételi Szerzddést a felek felbontottak és egyidejiileg kérték a tulajdonjog bejegyzésének
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torlését, mely kérelemnek az illetékes foldhivatal a |G sz< jcgy toriésével
eleget is tett (erre mar az elséfoki eljardsban az alperesi ellenkérelem 1. pontjdban
hivatkoztunk). A fentiek alapjan a foldhivatal az Inditvanyoz62. tulajdonjogat egyéltaldn nem
jegyezte be. Ebbol viszont az is kovetkezik, hogy az elséfoku birdsdg — a Kdaria altal is
helybenhagyottan — végrehajthatatlan dontés hozott. Ugyanis az elséfok itélet rendelkezd
részének harmadik bekezdése szerint a birosdg megkeresi az illetékes foldhivatalt, hogy az
ingatlannyilvantartasbol a fenti ingatlanok vonatkozdsédban az Inditvanyozd2. tulajdonjogat
térolje és az ingatlanokra a vételar megfizetésének igazolasat kovetden a Felperes tulajdonjogat
adasvétel jogcimén jegyezze be az ingatlannyilvantartasba. Ehhez kapcsolodéan megjegyzi az
Inditvanyoz62., hogy anélkiill, hogy barmilyen jogsértést elkovetett volna, barmilyen
kotelezettséget megszegett volna, illetve barmilyen jogat vagy kotelezettségét érintette volna a
targybani per, a Kuria csupan azon az alapon marasztalta és kozel 1,5 millié forint perkoltséget
okozott neki, mint pervesztes fél, mert valaha megkototte az Addsvételi Szerzodést az
Inditvanyozdl.-el, majd azt késébb jogszeriien, még a Felperes elfogadd nyilatkozatat
megeldzden az Inditvanyozol .-el kozos megegyezéssel felbontotta.

Iratellenes a Kuria itéletének [35] pont harmadik mondata is, miszerint: ,, Az els6foku birdsdg
a felperesek dologisszesség fenndlldsdra tett dllitdsat — alperesi vitatas hianydban — elfogadta
[Pp. 203. § (2) bekezdés a) pont]”. Ezzel szemben az elséfok birdség itéletében még emlitést
sem tesz dologtsszességrol, nem ismerteti a Felperes kereseti kérelmének ezen elemét, meg
sem vizsgalja azt, nem hoz dontést ennek targyaban. A Pp. 203. § (2) ,,Ha a fél az e torvényben
vagy a birosag felhivasaban meghatarozott valamely perfelvételi nyilatkozatot nem tiintet fel a
perfelvételi iratban, Gigy kell tekinteni - mindaddig, amig nyilatkozatot nem tesz -, hogy a) a fél
az ellenfél érintett tényallitasét, jogallitasat, illetve bizonyitékat nem vitatja, az ellenfél érintett
kérelme, illetve inditvdnya teljesitését nem ellenzi, kivéve, ha kordbban ezzel ellentétes
nyilatkozatot tett”. Iratellenes, hogy a Felperes inditvanyéanak teljesitését nem elleneztiik, mert
alperesi ellenkérelmiink 2. oldal 2. bekezdésében a Felperes kereseti kérelmének teljesitését
(igy a dologosszességet is) kifejezetten elleneztiik €s azt teljes egészében (azaz teljes
tartalméban és terjedelmében) vitattuk, teljes egészében megalapozatlannak tartottuk.

— Az inditvanyoz0i érvek figyelmen kiviil hagydsa

A Kuria jogi érveinket teljesen figyelmen kiviil hagyta, 1ényegében nem tekintett minket peres
félnek, igy nem reagalt sem a torvényi és egyéb jogszabalyi kolliziot (Alaptorvény, Ptk., Tht.,
Inytv.vhr), sem az alaptorvény-ellenességet (Alaptorvény XIII. cikk), sem az Alapjogi
Chartaval (17. cikk) valo uitkozést, sem a nemzetkozi szerzédésbe iitkozést (Emberi Jogok
Eurépai Egyezménye) allitd felvetéseinkre (Id. a mellékelt részletes pertorténetet). Raaddsul
olyan SZMSZ (Garédzsszabdlyzat) betartdsara biztat (Karia itéletének [39] pontja), amely
diszkriminativ a nem helyben laké elévésarlasra jogosultakra nézve.

Az Emberi Jogok Eurdpai Egyezményének Els6é Kiegészité Jegyzokonyvének 1. cikkével
kapcsolatos érveinkkel tekintetében szeretnénk rdmutatni, hogy az Emberi Jogok Eurdpai
Birésdga szerint a hazai birdsdgnak az Egyezmény €s Jegyzékonyvei altal biztositott jogokkal
¢s szabadsdgokkal kapcsolatos elbterjesztéseket kiilonds szigorisdggal és gondossaggal
kotelesek megvizsgalni.

Altalunk is ismert az az alkotmanybirdsagi gyakorlat, amely szerint az Alkotmanybirdsagnak
nincs hatdskére a biréi dontések nemzetkozi szerzédésbe litkozésének vizsgélatara. {lasd:
3532/2021. (X11. 13.) AB végzés, Indokolas [26]}

Ugyanakkor fel szeretnénk hivni a figyelmet az alkotmanybirdsag allandé gyakorlatara, amely
szerint: ,,Egyes alapjogok esetében az Alkotmdny ugyamigy fogalmazza meg az alapjog lényegi
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tartalmat, mint valamely nemzetkiozi szerzédés (példaul a Polgari és Politikai Jogok
Egyezségokmdnya és az Emberi Jogok Eurdpai Egyezménye). Ezekben az esetekben az
Alkotmanybirosdag daltal nyujtott alapjogvédelem szintje semmiképpen sem lehet alacsonyabb,
mint a nemzetkozi (jellemzden a strasbourgi Emberi Jogok Birdsdga dltal ki bontott)
jogvédelem szintje. A pacta sunt servanda elvébdl [Alkotmdny 7. § (1) bekezdés, Alaptorvény
0. cikk (2)-(3) bekezdés] kivetkezden tehdt az Alkotmdnybirdsdignak akkor is kovetnie kell a
strasbourgi joggyakorlatot, az abban meghatdirozott alapjogvédelmi szintet, ha sajdt
megeldz0, ,,precedens-hatdrozataibol” ez kényszeriien nem kiovetkezne.” {61/2011. (VIL. 13.)
AB hatérozat, ABH 2011, 290, 321., megerdsitette a 32/2012. (VII. 4.) AB hatarozat, Indokolas
[41], 30/2015. (X. 15.) AB hatédrozat, Indokolas [35]}

—A birdi partatlansag sérelme

Mind az elséfok, mind a feliilvizsgélati eljarasban birdcserék torténtek, amelyek a
végeredmény titkrében azt a latszatot keltik, miszerint azért volt sziikség a bir¢ illetve birdi
tandcs Osszetételének megvaltoztatdsara, hogy olyan birdk keriiljenek dontési pozicidba, akik
dontésiikkel illetve az 0] birdi gyakorlat érvényre juttatasaval az Inditvanyozok pervesztességét
mozditsak elére.

E korben kell rdmutatnunk arra a tényre, miszerint a perben felmeriilt a jogegységi eljaras
lefolytatdsdnak igénye. Erre tekintettel a feliilvizsgélati eljards négy honapra felfliggesztésre
keriilt, majd a biroi tandcs Osszetételének megvaltoztatasat kovetden tigy folytatodott az eljards,
hogy a Kiria [ényegében letagadta, hogy korabban felmeriilt a jogegységi eljaras lefolytatdsa
¢és annak indokoldsa nélkil folytatodott a feltilvizsgalati eljards, hogy a Kiria indokat adta volna
a jogegységi eljards melldzésének. Itt kivanjuk megjegyezni, hogy a birdi tanacs — taldn nem
véletlentil — olyan taggal boviilt, aki a kordbbi birdsagi gyakorlatot médositéd — és jogegységi
problémakat felvetd — {téleteket hozott.

A fenti problémakér felveti a partatlan birdsaghoz valé jog sérelmét is. A 25/2013. (X. 4.) AB
hatarozat szerint ugyanis: ,,a partatlansag kovetelménye azt hivatott eldsegiteni, hogy az
itélkez6 bird az tigyben résztvevd felekkel szembeni elfogultsagtol vagy eloitéletektd! mentesen
biralja el az ligyet és hozza meg dontését. A partatlansag kovetelménye egyfelsél a bird
magatartasaval és hozzaallasaval szembeni elvarasként jelentkezik. Masfeldl azonban mércét
allit a jogszabalyi kornyezettel szemben is. E mérce szerint az eljardsi szabalyoknak
torekedniiik sziikséges minden olyan helyzet elkeriilésére, amely a bird pértatlansagat illetéen
jogos kétségeket ébreszthet. Ebbol fakad, hogy a konkrét tigyben a bironak nemcsak
targyilagosan sziikséges {télkeznie, de a partatlan itélkezés latszatanak megdrzése is feladata.”
(Indokolés [26])

— A fegyverek egyenloségének a sérelme

Sériilt a fegyverek egyenldségének elve is, mert a Kdria az eljardsa soran nem kiildte meg a
Felperes altal, az elhalasztott targyalds el6tt tett nyilatkozatat, valamint az elhalasztott
targyalasrol késziilt jegyzékonyvet sem; ezeket az iratokat a Kuria munkatarsa csak akkor volt
hajland¢ atadni a jogi képviseldnk kiilon kérésére (kozvetleniil a targyalds el6tt), amikor a
targyalas ujabb idépontjardl szolo végzés sorszamabdl jott ra, hogy a Kuria két periratot sem
kiildott meg a résziinkre. Megjegyezziik, hogy a Kuria az itélethozatal napjan késziilt targyalasi
jegyzoékonyvet a mai napig sem kiildte meg a résziinkre. ,,Az Alaptorvény XXVIII. cikk (1)
bekezdésének értelmezésével nevesithet6k a tisztességes eljardshoz vald jog tartalmat kitolto
an. részjogositvanyok. Ezek kiilondsen: a birdsdghoz fordulas joga, a targyalds igazsdgossaga
(ami nem garantalja a dontés igazsagossagat), a targyalds nyilvanossédganak €s a birdi dontés
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nyilvanos kihirdetésének a kovetelménye, torvény altal [étrehozott birdsag, a birdi figgetlenség
¢s partatlansag kivanalma, tovabba az ésszer(i idén beliili elbirdlas. A szabéaly de facto nem
rogziti, de az Alkotmanybirdsag értelmezése szerint része a tisztességes eljarasnak az is, hogy
az eljarasban biztositva legyen a fegyverek egyenlésége.” {22/2014. (VIL. 15.) AB hatarozat,
Indokolas {491}

Az Alkotménybirdsag a fegyverek egyenléségének elvét ugyan alapvetden a biintetdeljaras
kapcséan értelmezte, azonban a tisztességes eljarashoz valo jog alapjan alkalmazhatonak talalta
azt minden birosagi eljaras tekintetében, igy polgéri perek esetében is [15/2002. (111. 29.) AB
hatdrozat, megerésitette a 21/2014. (VII. 15.) AB hatéarozat, Indokolas [99]}.

— Az indokolt bird dontéshez valo jog sérelme

A Kuria szerint a jogerds dontés jogszabalysértd volt, mert a masodfoki birésdg hivatalbol
vizsgalta a dologdsszesség kérdését, holott arra nem lett volna lehetdsége [azt kizarja a 2/2009.
(VL. 25.) PK vélemény 9. pontja]. Ugyanakkor a Kuria azt is rogzitette, hogy az elséfoku
birdsag ,.elfogadta” a Felperes dologdsszesség fennalldséra tett allitdsat, illetve megéllapitotta,
hogy az Inditvdnyozdk a per sordn nem vitattdk azt. A Kuria altal allitottakkal szemben az
elséfokltl birésdg nem vizsgélta a dologtsszesség kérdését, pusztan a Gardzsszabdlyzat
eléirdsainak megsértése (értesitési kotelezettség elmulasztdsa) miatt adott helyt a Felperes
kereseti kérelmében foglaltaknak (a dologtsszesség szé effektive nem szerepel az elséfoku
itéletben). Megjegyezziik, hogy a Felperes keresetlevelének 6. oldalan nem azt allitotta, hogy
Inditvdnyozél. dologdsszességként értékesitette egylitt a harom ingatlant, pusztan azt
rogzitette, hogy 6 dologtsszességként tekintett az adasvétel targyat képezé ingatlanokra és
ekként tett elfogado nyilatkozatot a vételi ajanlatra. Tovabba, a hivatkozott PK vélemény 9.
pontja kizéardlag arrdl szdl, hogy dologdsszesség esetén is kozoini kell a vételi ajanlatot és
kozlés esetén azt miként kell elfogadni. Esetiinkben pedig minden eljart birosdg megallapitotta,
hogy az Inditvanyozdl.-t nem terhelte kozlési kotelezettség a Ptk. 6:222 § (1) bekezdése
alapjan. A Kuria tehat helyteleniil allitotta, hogy a PK vélemény 9. pontja kizarja a
dologtsszesség fennalldsanak hivatalboli észlelését.

A Kuria szerint az inditvdnyozdk a perben nem vitattdk a dologtsszesség kérdését, ezért a
feliilvizsgalati eljarasban sincs helye ennek vizsgélatara. Ezzel szemben a Felperes kereseti
kérelmének teljesitését elleneztiik, azt teljes egészében vitattuk, azt megalapozatlannak
tartottuk €s egészének az elutasitasat kértitk. Ergo, ha a Felperes hivatkozott a dologdsszesség
fenndllasdra, akkor ellenkérelmiink annak elutasitasara is kiterjedt. Megjegyezziik, hogy mivel
a Felperes nem indokolta a dologdsszesség fennéllasat, igy annak részletes vitatdsa fel sem
meriilhetett.

A Kuria itéletében azt rogzitette, hogy — bar a dologdsszesség fennallasat hivatalbdl nem
vizsgalhatja — az Inditvdnyozol. kiilonvagyonaba tartozé Téarolok azért osztjak a kozos
tulajdonban allo teremgardzs jogi sorsat, mert ellenkezd esetben értéktelen, hasznalhatatlan
ingatlanok maradndnak az Inditvdnyoz6l. tulajdondban, amelyek dnmagukban méar nem
lennének értékesithetoek. Ugyanakkor a Kuria nem indokolta meg, hogy a piaci forgalomban
onalléan érékesithetd tdrolok miért lennének hasznélhatatlanok, értékcstkkenetek vagy
eladhatatlanok, azaz miért érné kar az eladot. Megjegyezni kivanjuk, hogy pontosan a feltiing
értékardnytalansag miatt keriilt sor az Inditvanyozok kozotti Adasvételi Szerzédés felbontasara,
mivel a szerzédésben kiilon feltiintetett és kiilon kezelt ingatlanok piaci 4ra joval magasabb
volt, mint a szerzédésben szerepld vételdr, amit bizonyitékokkal is aldtdmasztottunk. A Kuria
azonban ezen hivatkozasunkat figyelmen kiviil hagyta és ingatlanforgalmi szakértét sem vett
igénybe annak a megdllapitdsnak az aldtdmasztdsara, hogy a kérdéses tdrolok Snmagukban
érickesokkentek és értékesithetetlenek lennének. Ezzel a Kuria — a sajét itéletében foglaltakkal
ellentétben — de facto dolog@sszességként kezelte a szerz8désben szerepld hdrom ingatlant.



Az els6fok birdsag tehat nem adta indokat annak, hogy miért lenne dologOsszesség a
gépkocsibedlloval egyiitt az Inditvanyozdl. kiilontulajdonaban allo taroloi, illetve, hogy azokra
miért terjedne ki a Feleperes elévasdrlasi joga. A Kiria pedig — szintén indokolas nélkuil —
tényként fogadta el, hogy az els6fokl birosag helyt adott a Feleperes keresetének, igy kezelve
dologtsszességnek a harom ingatlant.

A Kuria itéletében a megtdmadasi kifogassal kapcsolatban kifejtett érveinkre, egyetien egy
mondattal reagalt, az alabbiak szerint: , 4 Felperes a perben nem alperesek kozotti szerz6désbél
eredd kovetelést, hanem a Ptk. 5:81 §-dn alapulo eldévasdrlasi joga megsértésébdl eredd igényt
érvényesitett, erre tekintettel érvénytelenségi kifogas vele szemben nem volt elGterjeszthetd,
annak érdemi vizsgdlatara, tehdt az elséfoku birosag nem volt utasithato.” A Kiria érdemben
tehat semmilyen indokkal nem tudott szolgélni arra vonatkozdan, hogy amennyiben a Felperes
kovetelése nem az Adasvételi Szerz6dés és az abbol eredeztethetd vételi ajanlaton alapul, akkor
miként itélte oda az elévésarlasi joggal nem terhelt Taroldkat és mi alapjan alkalmazta
ingatlanforgalmi szakértd bevondsa nélkiil a mar hatalytalan Adéasvételi Szerzédésben
meghatarozott vételarat.

A 7/2013. (1I1. 1.) AB hatarozat szerint: ,,az Alaptorvény XX VIII. cikk (1) bekezdésében rejlé
indokolasi kotelezettség alkotmanyos kovetelménye a birdésag dontési szabadsagénak abszolut
korlatjat jelenti, nevezetesen azt, hogy dontésének indokairdl az eljarasi torvényeknek
megfeleléen sziikséges szamot adnia. Az indokolési kotelezettség alkotmanyjogi értelemben
vett sérelme az eljardsi szabdly alaptorvény-ellenes alkalmazéasat jelenti. A tisztességes
eljardsbol fakadd elvarés tehdat az eljardsi szabalyok Alaptorvénynek megfeleld alkalmazasa,
ami a jogallami keretek kozott mikodd birosdgok feladata. Az eljarési torvény rendelkezéseire
is figyelemmel, a tisztességes eljaras alkotmanyos kovetelménye a birdi dontésekkel szemben
azt a minimalis elvarast mindenképpen megfogalmazza, hogy a birdsdg az eljarasban szerepld
feleknek az tigy lényegi részeire vonatkozd észrevételeit kellé alapossaggal megvizsgélja, és
ennek értékelésérdl hatdrozatdban szamot adjon. Ennek megitéléséhez az Alkotmanybirdsig
vizsgalja a jogvita természetét, az alkalmazandé eljarasi torvény rendelkezéseit, a felek dltal az
adott Ugyben eldterjesztett kérelmeket és észrevételeket, valamint az tigyben vélaszt igényld
lényeges kérdéseket. (Indokolas [39])

A fentiek miatt sériilt az indokolt biréi dontéshez valo jogunk, mivel sem az elséfoku
birésag, sem a Kiiria nem adta indokat annak, hogy miért tekintette dologdsszességnek
az adasvételi szerzédésben szereplé ingatlanokat.

—A contra legem jogalkalmazds

Az Alkotmanybirosag a 20/2017. (VIL. 18.) AB hatdrozatban megéllapitotta, hogy a contra
legem jogalkalmazas bizonyos feltételek fenndllasa esetén sértheti a peres felek tisztességes
birdséagi eljarashoz valod jogat. (Indokolas [21])

Mint a hatdrozat kifejti: ,, /a/] birdi fiiggetlenségnek nem korlatja, sokkal inkdabb biztositéka a
torvényeknek valé aldvetettség: a birdnak a hatdrozatait a jogszabdlyok alapjan kell
meghoznia. Ha a torvénynek valo alavetettségtél a birésag eloldja magat, sajat
fiiggetlenségének egyik tdargyi alapjdat vonja el. A vonatkozo jogszabdlyokat be nem tarto
birésdg lényegében visszaél sajat fiiggetlenségével, amely adott esetben ezen keresztil a
tisztességes birdsagi eljarashoz valé jog sérelmét okozhatja. Az a birdi itélet, amely alapos ok
nélkiil hagyja figyelmen kiviil a hatdlyos jogot, onkényes, fogalmilag nem lehet tisztességes, és
nem fér ossze ajogallamisdg alapelvével.” (Indokolas [23])

Az adott tigyben a birésag contra legem jogalkalmazasa harom, egymadst erdsitd feltétel
egylittes fennallasa kovetkeztében ért fel az alkotmanyossagi sérelem szintjére, €s sértette az
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inditvanyozé tisztességes birdsagi eljarashoz vald jogat. Egyrészt a birdsdg a tisztességes
birésagi eljarashoz valé jog mint eljarasjogi jellegli alapjog egy aspektusdt, az indokolési
kotelezettséget sérté modon nem indokolta meg, hogy az adott jogkérdésre irdnyado, hatalyos
jogi normakat miért nem alkalmazta. Masrészt, ezzel parhuzamosan, a birésdg dnkényesen jart
el akkor, amikor a jogkérdésre nyilvanvaléan vonatkozoé jogi normékat nem vette figyelembe.
Harmadrészt a birosag onkényesen jart el akkor is, amikor dontését egy olyan birdsagi
joggyakorlatra alapitotta, amelynek alapjaul szolgdlo jogi normékat a jogalkotd az aj Polgéri
Torvénykonyv hatdlybalépésével Osszefuggésben kifejezetten hatdlyon kiviil helyezte.
(Indokolés [29])

A 29/2021. (X. 10.) AB hatdrozatban pedig rogzitette az Alkotmdanybirésag, hogy:
Onmagdban egy contra legem itélet még nem sziikségképpen alaptorvény-ellenes (contra
constitutionem) itélet. Kivételesen, kellden sulyos esetekben azonban egy contra legem
Jjogalkalmazas is felemelkedhet alkotmdnyjogilag értékelhetd szintre, és a biroi dontés
alaptorvény-ellenességének megdllapitdasihoz vezethet. llyen kivételes esetnek tekinthetd
egyebek kbzott, ha a birdsag itélete az Alaptorvény megszabta értelmezési tartomanyt megsérti,
és ezaltal a birdi dontés alaptorvény-ellenes lesz. (Indokolas [28]-[29])

Allaspontunk szerint iigyiinkben is contra legem jogalkalmazasrél beszélhetiink, ami egyben
eléri az alaptorvény-ellenesség szintjét.
A Kuria ugyanis elvi tételéként rogzitette, hogy: ,, Nem sziinteti meg az elévdsdrldsi jogat és
annak gyakorolhatésagat az, ha az elado a Ptk. 6:222. § (1) bekezdése alapjdan mentesiil a vételi
ajanlat kozlésének kotelezettsége alol.”

A Kuria itéletének [41] pontja szerint a masodfoku itélet sérti a Ptk. 6:223. §-at. A Ptk. 6:222. §-
a — ahogy az a Kuria a Pfv.VL.21.723/2019/11. szamu korabban hivatkozott itéletében
ugyancsak kifejtette — kizarolag a kozlési kotelezettségre tartalmaz rendelkezéseket, eldirasai
csak arra terjednek ki. A Ptk. 6:223. § (1) bekezdése alapjan azonban az adasvételi szerzodés
elévasarlasra jogosulttal szembeni hatélytalansdgat a tulajdonos elévasarlasi jogbol eredd
kotelezettségeinek, nem pedig kizardlag a kozlési kotelezettségének a megszegése
eredményezi, ilyen eladdt terheld tulajdonosi kotelezettségnek mindsiil az is, ha az
elévdsarlasra jogosult szabdlyszerlien él eldvasérlasi jogaval, akkor a szerzddés létrejottét
elismerve az teljesitse. Ezen kotelezettség a kizolt ajanlattal 6sszefliggésben a Ptk. 6:222. § (4)
bekezdésében meg is jelenik, azonban az eladdt, ez akkor is terheli, ha az ajdnlat mas modon
Jut az eldvdsarlasra jogosult tudomaésdra. Téves tehat a Kdria szerint a jogerds itéletben
megjelend, a Ptk. 6:222. § (1) bekezdésébdl levont azon kivetkeztetés, amely az elado szamara
kizarolag a kozlési kotelezettség aloli mentesiilés lehetdségét biztositd  jogszabalyi
rendelkezésnek olyan értelmezést ad, amely kizarja a Ptk. 6:223. §-dnak az alkalmazdsat és
ezzel a tulajdonostarsnak a Ptk. 5:81. § (1) bekezdésén, azaz jogszabélyon alapul6 elévésarlsi
joga gyakorldsdnak a megsziintetését eredményezi. A Kiria szerint az Alaptdrvény 28.
cikkével 6sszhangban a Ptk. 6:222. §-anak valamint a 6:223. §-anak helyes értelmezése az,
hogy az elad6t bizonyos koriilmények fennallasa esetén nem terheli a kozlési kotelezettség,
ami jelentds anyagi és idébeli hatranyoktél mentesiti, de amennyiben ez esetben az
elévasarlasra jogosult — a jogveszté 3 éves hataridén beliil — a szerzodéskotésrdl mas
modon tudomadst szerez, az elévasarlasi jogat teljesit6képessége igazolasaval és az ajanlat
teljes terjedelemben valé elfogadasaval, hataridén beliil érvényesitheti. Az eldvasarlasra
jogosult az elévasarlasi joga gyakorldsdra vonatkozd nyilatkozat eladd 4ltali elfogadasanak
elmaradasa esetén, elOvasarlasi joganak megsértése miatt a szerzodés kotésrdél valod
tudomasszerzéstdl szamitott 30 napos, eléviilési jellegli hataridén beliil, az eladé és a vevd ellen
hatélytalansagi keresetet indithat. Alapvetden téves a masodfoku birdsag azon dlldspontja, hogy
a Ptk. 6:222. § (1) bekezdése feltilirja a Ptk. 6:223. §-dnak és az 5:81. §-dnak a rendelkezéseit.
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Alldspontunk szerint minden alapot nélkiiloz a Kiria fentebb ismertetett — a Ptk. elévasarlési
Jjoggal kapcsolatos tobb évtizedig fennalld kovetkezetes birdi gyakorlatat feliilird —, ujként
bevezetett joggyakorlata, amely amellett, hogy ellentétes a Ptk. Kuria altal is hivatkozott
rendelkezéseivel [Ptk. 6:222 §, 6:223. §, Ptk. 5:81 §], de sulyosan Alaptorvénysértd is, sérti az
Alapttrvény Alapvetés B) cikk (1) bekezdését, valamint 28. cikkét.

A Kuria {téletében szandékosan hallgatott, azaz nem alkalmazta az altalunk hivatkozott, a peres
iigylinkre fokozattan irdnyadd Ptk. 6:222. § (2) bekezdésében foglaltakat, ezzel a jogszabalyi
kornyezetbdl kiragadta a Ptk. 6:222. § (4) bekezdését és a 6:223. §-at, amivel feliilirta a Ptk.-
nak a tdrvényhozo dltal egyértelmiien és vildgosan megfogalmazott, fentebb hivatkozott
rendelkezéseit. Ezzel pedig a Kuaria kiliresittette a Ptk. 6:222. § (1) bekezdése szerinti
mentesiilési szabalyt, és lényegében megfosztotta az eladdkat atto! a térvény dltal biztositott
lehetdségtdl, hogy jogszeriien szerzédjenek harmadik személyekkel.

A Kuria maga hivatkozik kiilonosen arra, hogy a Ptk. 6:222 §-a kizardlag a kozlési
kotelezettségre tartalmaz rendelkezéseket, elGirasai csak arra terjednek ki. Ezzel dsszhangban
a Ptk. 6:222. § (4) bekezdése — amely szerint, ,,[h]a az elévasarldsra jogosult a tulajdonoshoz
intézett nyilatkozatdban az ajanlatot elfogadja, a szerz6dés kozottiik jon létre” — is a kozlési
kotelezettséghez tartozik. Ehhez képest a Kuria szerint ,,[e]zen kotelezettség az eladdt akkor is
terheli, ha az ajdnlat mas modon jut az eldvasarlasra jogosult tudomasara”. A kozlés és a
tudomasszerzés azonban két kiilonbdz6 fogalom. A kozlés az elado tevékeny kdzremiikodését,
kozrehatasat feltételezi, kifejezett cselekvést, megnyilatkozast, a vételi ajanlat tudatasat jelenti.
Ezzel szemben a tudomasszerzéshez az eladdnak nincs kzrehatdsa. Amennyiben az eladét —
Jjogszabaly és birdi gyakorlat alapjan — nem terheli kozlési kitelezettség a vételi ajanlat kapcsan,
irrelevans az eldvésarlasra jogosult tudomasszerzése.
Igaza van a Karidnak abban, hogy az eladét a Ptk. 6:222. §-a alapjan nem csak a vételi ajanlat
kozlésének kotelezettsége terheli. A Ptk. 6:222. § (4) bekezdése alapjan az eladonak tovabbi,
de kizarolag a kozolt vételi ajanlathoz kapcsolddo kotelezettsége az is, hogy szabalyos elfogadd
nyilatkozat esetén a szerz6djon az eldvésarlasra jogosulttal. Ez a kotelezettség tehat kizardlag
a kozléshez, nem pedig altaldnossagban a Ptk. 5:81. §-ahoz kapcsolddik. Amennyiben ugyanis
ez nem igy lenne, a torvényhozo a Ptk. 6:222. § (4) bekezdését eleve a Ptk. 5:81. §-a ald rendelte
volna, és ebben, de csakis ebben az esetben allnd meg a helyét a Kuria itéletének azon
megallapitasa, hogy az elado6t szerzddéskotési kotelezettség akkor is terheli, ha az ajanlat més
modon jut az eldvasarldsra jogosult tudomésara. A torvényalkotonak azonban ilyen - a birésag
altal ,,tulajdonitott” — szandéka nem volt.
A Kiria itéletében hallgat a Ptk.-nak az tigy megitélése szempontjabol rendkiviil fontos
Jjelentdséggel bird 6:222. § (2) bekezdésében foglaltakrdl, igy arrdl, hogy "[A]z ajanlat kozlése
a tulajdonos dltal tett eladasi ajanlatnak mindsiil" és arrdl, hogy az ajanlati kotottség ebbdl
fakad. A Kuria tehat kiragadta a Ptk. 6:222. § (4) bekezdését a szévegkdrnyezetbdl, és egyetlen
szt sem ejtett dontésében arrdl, mert nyilvanvaldan nem is tudott magyarazattal szolgdlni,
hogy ha az elad6t nem terheli kozlési kotelezettség a vételi ajanlat kapcsan [a Ptk. 6:222. § (1)
bekezdésébdl fakaddan], és igy eladdsi ajanlat sincs részérdl a jogosultak felé, azaz a torvény
erejénél és a biroi gyakorlat alapjan a koziés aldli mentestilés kovetkeztében jogszerlien kotott
szerzédést a vevovel, akkor utdlag, miutan a Foldhivatal mar a vevé tulajdonjogat bejegyezte
az ingatlan-nyilvéantartasba, az elado:

Adl. arészérdl nem létezd eladasi ajanlatra, milyen elfogadod nyilatkozatnak kell eleget

tennie?

Ad2. hogyan tudja kényszeriteni a vevét az adasvételi szerz6dés felbontésara?

Ad3. hogyan tudné szerzddni az elévéasarlasra jogosulttal?
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A Ptk. 6:223. §-dnak cimébdl [,Az eldvdsdrldsi jog megszegésével kiotott szerzddés
hatdlytalansdga”] is kitinik, hogy ha mar az elad6é megkototte az adasvételi szerzddést — €s 6t
ajogszabdly €s a birdi gyakorlat mentesiti a kozlési kotelezettség aldl —, fogalmilag kizart, hogy
egy a jovoben megérkezé elfogadd nyilatkozat hatalytalanitsa a mar jogszerlien megkotott
szerz6dést. Ezt tamasztja ald a Ptk. 6:223. § (1) bekezdése is, amikor ugy rendelkezik, hogy:
. Ha a tulajdonos az elévasdrldsi joghdl eredd kitelezettségeinek megszegésével kot szerzodést,
az gy megkotott szerz0dés az elévasarlasi jog jogosultjaval szemben hatdlytalan.”

Maga a Ptk. 6:222. § (4) bekezdésének a nyelvtani megfogalmazasa sem véletlen, amikor sz6
szerint Ggy rendelkezik, hogy: "Ha az elGvasdrldsra jogosult a tulajdonoshoz intézett
nyilatkozatdban az ajanlatot elfogadja, a szerzédés kozottiik jon létre." Az sem véletlen, hogy a
Ptk. 6:223. §-a alapjan csak az eldvéasarlasra jogosult érvényesitheti a szerzddés
hatalytalansagabol eredd igényeket. Az eladdnak semmilyen eszkdze nincs arra, hogy eleget
tegyen a Kuria azon kivanalmanak, hogy ,az eldvasarlasra jogosult szabalyszeriien ¢l
elovésarlasi jogdval, akkor a szerzddés 1étrejottét elismerve az teljesitse”.

Egyértelmilen megallapithato tehat, hogy a Kiria itéletével, mikézben szandékosan
hallgatott a Ptk. 6:222. § (2) bekezdésében foglaltakrol, olyan értelmezést adott a Ptk.
6:222. § (4) bekezdésének és a 6:223. §-anak, amivel feliilirta a Ptk.-nak a térvényhozo
altal egyértelmiien és viligosan megfogalmazott, fent hivatkozott rendelkezéseit, és ezzel
nemecsak, hogy kiliresiti a Ptk. 6:222. § (1) bekezdése szerinti mentesiilési szabalyt, de
Iényegében megfosztja az eladdkat attdl a lehetGségtdl, hogy jogszeriien szerzédjenek
harmadik személlyel.

2.2.3. A hatékony jogorvoslathoz valé jog sérelme

Az Alkotmanybirésag kovetkezetes gyakorlata szerint ,a jogorvoslathoz valé jog, mint
alkotmanyos alapjog immanens tartalma az érdemi hatdrozatok tekintetében a mas szervhez
vagy [...] ugyanazon szervezeten beliili magasabb forumhoz fordulas lehetdsége” {5/1992. (1.
30.) AB hatarozat, ABH 1992, 27, 31; 22/1995. (IlIl. 31.) AB hatérozat, ABH 1995, 108, 109;
36/2013. (XII. 5.) AB hatarozat, Indokolds [60]}. Minden jogorvoslat lényegi eleme a
,Jjogorvoslas” lehetsége, vagyis a jogorvoslat fogalmilag és szubsztancidlisan tartalmazza a
Jogsérelem orvosolthatosagét {23/1998. (VI. 9.) AB hatarozat, ABH 1998, 182, 186; 3064/2014.
(1. 26.) AB hatarozat, Indokoléas [15]; 24/2015. (VII. 7.) AB hatarozat, Indokolas [19]}. A
jogorvoslat altal nyujtott jogvédelem hatékonysdgéhoz az sziikséges, hogy ténylegesen
érvényestiljon, és képes legyen a dontés dltal okozott sérelem orvoslasara {ld. 22/2013. (VI.
2013.) AB hatdrozat, Indokolds [26]}. Az Alkotménybirosdg megallapitdsa szerint a
jogorvoslathoz vald jog hatékony érvényesiilését szamos tényezd befolyasolhatja, igy
korlatozast, vagy akaddlyt jelenthet e jog érvényesitésében valamely jogszabalyi eléiras, illetve
a jogorvoslat terjedelme is {2/2013. (I. 23) AB hatdrozat, Indokolas [35], [37]}. Az
Alkotmanybirosag a 14/2015. (V. 26.) AB hatarozataban leszogezte azt is, hogy a
jogorvoslathoz valé jog tényleges és hatékony érvényesiilése nem csupin a jogalkotoval
szemben (a jogszabalyok tartalmat illetGen) fennalloé kovetelmény, hanem az Alaptérvény
28. cikkébol kovetkezden (a jogszabalyok értelmezése soran) a jogalkalmazé szerveket is
kotelezi (Indokolds [32]). Ez utébbi kovetelmény értelmében a jogalkalmazonak az adott
eljarasra vonatkozé szabalyok szerint a jogorvoslati eljarast le kell folytatnia, €s a jogorvoslati
kérelmet a jogszabalyban foglaltak szerint érdemben meg kell vizsgalnia {9/2017. (V. 18.) AB
hatdrozat, Indokolas [21]}.



Esetiinkben az els6fokd birdsdg — Kiria éltal helybenhagyott — itélete emlitést sem tesz a
dologtsszességrol, dontés sincs a kereset dologdsszességre vonatkozd targyaban, igy
fellebbezésiinkben mi sem vitathattuk azt, azaz mar eleve az elséfok birosag dontésével
megfosztott bennilinket attél a lehetéségtol, hogy a dologtsszesség targydban fellebezést
terjessziink eld, amit a Kuria hianyolt. A masodfokd birosag itélete a kereseti kérelemnek, az
ellenkérelemnek és a fellebezésiinknek megfeleléen mar kitért a dologtsszesség kérdésére,
amivel orvosolta az elséfokl déntés eme hianyossagat, &m mivel ez a dontés a szamunkra
kedvezd volt, nem terjesztettlink elé ellene feliilvizsgélati kérelmet, a Karia pedig
megsemmisitett azt az egyetlen birdsagi dontést, amely vizsgalta a dologdsszességet. A Kuria
itélete de iure nem vizsgalta ugyan a dologtsszesség fennallasat, de facto azonban
helybenhagyta az elséfokt birdsag itéletét, amely a Kdaria iratellenes allitdsa szerint
dologtsszeségként kezeite a perbeli ingatlanokat. Mindez azzal az eredménnyel jart, hogy
érdemben nem tudtunk reagédlni arra, hogy a szerzddés targyat képezd harom ingatlan
dologtsszesség-e avagy sem. Ezzel a birosag elvonta a hatékony jogorvoslathoz valé jogunkat,
hiszen nem volt lehetdségiink ennek vitatdsara.

Mindezek alapjan kérjiik a Karia Pfv.V.20.393/2021/11. szam0 itélete alaptorvény-
ellenességének a megallapitasat és a megsemmisitését.

- 2022. augusztus 26.
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