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Tisztelt Alkotmanybirdsag!

A 2017. oktdber 5-én megkiildstt felhivasuknak megfeleléen alkotmanyjogi panaszomat az
alabbiak szerint kiegészitem, illetve tovéabbra is kérem, hogy az Alkotmanybirésagrol sz6lo
2011. évi CLI. torvény 27. §-a szerint allapitsa meg, hogy a Pesti Kozponti Keriileti Birosag
33.P.93.778/2016/8., valamint a Févarosi Torvényszék 44.Pf.632.246/2017/4. sz. itéletei
alaptérvény-ellenesek, és azokat semmisitse meg. Allaspontom szerint e dontések az
Alaptorvény XXVIIL cikk (1) bekezdésében foglalt jogomat (tisztességes eljarashoz valo jog)

sértették. Kérelmemet az alabbiakkal tamasztom ala.

1. Az Alkotmanybirdsag szerint a risztességes eljdrds kovetelménye olyan mindség, melyet az
eljaras egészének és koriilményeinek figyelembevételével lehet megitélni [6/1998. (III. 11.)
AB hatarozat]. A tisztességes eljaras kovetelménye a hatosagi iigyek intézése soran tlmutat
az eljaras legalitasan. Az Alaptorvény XXIV. cikkének érvényesiiléséhez nem elegendd, ha a
hatosagok betartjak az lgy elintézésére iranyadd anyagi és eljarasi jogszabdlyokat, hanem
sziikséges az is, hogy mind az egyedi iigyintézés, mind az arra iranyadé jogszabdlyok segitsék
az digyféli  jogok érvényesiilését. Az Alaptorvény hatdlyba lépését kovetoen az
Alkotmanybirésag a 8/2015. (IV. 17.) AB hatarozatban erdsitette meg, hogy a tisztességes
eljarashoz valé jog ,olyan mindség, amelyet az eljards egészének és koriilményeinek
figyelembevételével lehet csupan megitélni. Ezért egyes részletek hianya ellenére éppugy,
mint az sszes részletszabaly betartdsa dacara lehet az eljaras méltanytalan vagy igazsagtalan,
avagy nem tisztességes.” Allaspontom szerint a jogallamisag és az abbol fakado tisztességes
eljaras kovetelményének nem csak a szabalyozasi szinten, hanem a jogalkalmazo szervek
mindennapi gyakorlatédban is folyamatosan érvényesiilnie kell.

Valamely biréi eljaras tisztességességének sziikséges, de nem elégséges feltétele, hogy a
vonatkozé jogszabélyokat betartjdk. Az eljaras tisztességessége ezen tilmenden megkoveteli,
hogy az érintettek szempontjait figyelembe véve, az eset koriilményeihez igazitva

alkalmazzak a jogot. Ez az alapjog tehat végsé soron az emberi méltésaghoz valo jogot



juttatja érvényre az altal, hogy a birdsagi eljarasban részt vevd személy ne targya, hanem

alanya legyen az eljarasnak.

2. A vitatott biréi dontésekben sem az alperesek, sem a birésdg nem vitatta, hogy az
elévasarlasi jogommal élni kivantam, és arr6l hataridében nyilatkoztam. Az alperes eladé
kérésére tigyvédem dltal készitett szerzGdéstervezet és az eredeti kozotti egyetlen kiilénbség a
vételar megfizetésének hatarideje volt: szemben az eredeti vevd azonnali teljesitésével az
ligyvédem 4dltal kiildott szerzédéstervezet 60 napos fizetési hatarid6t biztositott. Ugyanakkor
az eladé nekem nem jelezte, hogy ilyen feltételekkel az ajanlatot nem fogadja el, és igy
lehet6ségem sem volt arra, hogy ezt kovetden az eredeti feltételeknek megfeleléen azonnal
teljesitsek. Alkotmanyjogilag nem értékelendd, de emlitést érdemel az is, hogy az elado és a
vevo kozott vélhetden egyeztetések elozték meg a szerzddés megkotését, igy a vevonek

valoszintileg joval tobb ideje volt felkésziilni a vételar kifizetésére, mint nekem.

3. A kérdés alkotmanyossagi vetiilete allaspontom szerint a kovetkezs. Az elévasarlasi jog
kapcsan az Alkotmanybirosag rogzitette, hogy ,,[A]z allamnak nincs kételezettsége arra, hogy
a maganszemélyt tulajdonszerzéshez vagy tulajdon élvezetéhez segitse” [a gyakorlatot
legutobb 0Osszegezte: 3214/2015. (XI. 10.) AB végzés]. Az eldvdsarlasi jog tehdt nem
alkotmanyos alapjog: sem a szerzédésen, sem a térvényen alapuld elévasarlasijog-jogosultnak
nincs Alaptorvényre visszavezethetd joga arra, hogy ezt a jogat érvényesitse.

Ugyanakkor az Alkotmanybirdsag azt is leszogezte, hogy az elévasarlasi jognak alkotmanyos
relevancidja van mind az eladd, mind a vevd, mind az eldvasarlasi jog jogosultja
szempontjabdl [3244/2017. (X. 10.) AB hatarozat]. Az eladé oldalardl ez a szerzddési
szabadsag korlatjaként jelenik meg: ha a tulajdonos el akarja adni a tulajdon targyat, akkor
nem annak a személynek ruhdzhatja 4t a jogot, akivel egyébként megegyezne, hanem — a
kapott ajanlattal azonos feltételekkel — az elévasarlasra jogosultnak. Az elovasarlasra jogosult
tehat csak a vevd vételi szandékat képes meghiusitani, és az adasvétel targyat azonos
teltételekkel a maga szdmara megszerezni [17/2015. (V1. 5.) AB hatarozat].

Allaspontom szerint az elévésarlés torvényen alapulo joga ¢és a tisztességes eljarashoz vald
alkotmanyos alapjog azon a ponton kapcsolddik, hogy jogvita esetén a birdsdgnak nem
mechanikusan kell vizsgalnia a szerzodési feltételek .,azonossagat”, hanem az eset
valamennyi koriilményének figyelembevételével, azok gondos mérlegelésével. Ha ugyanis

csak az egyik fél szempontjai jelennek meg, az eljaras nem tisztességes.



Jelen esetben a birdsag egyéltalan nem mérlegelte, hogy elévasarlasi jog jogosultjaként vételi
szandékomat azonnal jeleztem az eladdnak, és vallaltam a vevd altal fizetendd Gsszeg teljes
megfizetését is. Jelen esetben az eladd és az eldvasarlasi jog jogosultja kozti konfliktus nem a
vételi ajanlat elfogadasaban volt, hanem a kettejiik kozott az eldvdsarldsi jog jogosultjanak
szandéka szerinti jogviszony megkitésének modjdaban. Amennyiben ilyen esetben az
elovasarlasi jog jogosultjanak semmilyen felkésziilési id6 nem 4&ll rendelkezésre, az az
elovasarlasi jog kitiresedését jelenti. Ezt a korilményt a birosagi dontések egyaltalan nem
vették figyelembe, hanem — a 2/2009. PK véleményre alapozva — csak a szerzddési feltételek
azonossagara hivatkoztak.

Mindez egy sarkitott gyakorlati példaval illusztralva: ha az elad6 olyan szerz6dési ajanlatot
kap, amely szerint a vevé mar aznap kifizeti egy ingatlan teljes (akar tobb tizmillids)
vételarat, de az eldvasarlasi jog jogosultja ezt csak masnap tudja teljesiteni (mivel ez
feltétlentil banki tranzakciot igényel), akkor az a birdi gyakorlat, amely szerint az elovasarlasi
jog jogosultja nem teljesit ,azonos feltételeket” csak formalisan allja meg a helyét.
Tartalmilag az elad6t nem feltétleniil éri jelentds érdeksérelem egynapos késedelem miatt,
viszont az eldvasarlasi jogot kiliresiti: az aznapi teljesités a lakossag dontd része szaméra nem
lehetséges. Allaspontom szerint a Polgari Térvénykonyv vonatkozé rendelkezésének az
alkotmanyos — Alaptorvény XXVIII. cikkével egyez6 — értelmezése azt koveteli meg, hogy a
konkrét eset koriilményeinek figyelembevételével dontsék el, hogy az eldvasarlasi jog
jogosultja tartalmilag azonos feltételeket biztosit-e, és e mérlegelés sordn mind az eladé, mind

a vevd, mind az elévasarlasi jog jogosultjanak szempontjai jelenjenek meg.
E korilményeket az altalam tamadott birdésdgi dontések egyaltalan nem vizsgaltak, igy

sértették a tisztességes eljarashoz vald jogot. Erre tekintettel kérem a vitatott dontések

megsemmisitését.

Budapest, 2017. november 10.






