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1. 1. Az alkotmánvioai panasszal támadott bírói döntések meaielölése. <;7áma:
a Szentendrei Járásbíróság 3. P. 20. 112/2014/63. számú ítélete.
a Budapest Környéki Törvényszék 4. Pf.20. 184/2017/5. számú ítélete.
a Kúria Pfv. ffl. 22.513/2017/8. számú ítélete.

1.2. Pertörténet és a ténvállás rövid ismertetése

1.2.1. Előzménvek. szerződsskötés

A bírósági gyakorlatban és jogirodalomban is széles körben elfogadott elv,
hogy: "Akár üres tetek beépitése történt, akár már beépített telken végeztektovóbbi
T^effs^tulajdon k letkezésére csak befejezett otyan épütet ad "alapot, ame'ty
rendettetésszerú .hasznólatra műszaki ésjogi szempontból egyaránt alkalmas'" Építési
en9edelyhez ,kötött épület esetén .az építési-. '"etve fennmaradási engedély'vagy
használatbavételi engedély hiánya jogi szempontból alkalmatlanná teszi az épűletet
arra, hogytulajdonszerzésalapjául szolgáljon.

Indítványozó anyagi források hiánya miatt az építmény fennmaradási
engedély elnyerése érdekében a telekingatlant eladásra meghírdette, olyan
befektetót, illetve új tulajdonost keresett, aki a szerkezetkész épületre fennmaradási
en9edélykérése, és.elnyerése. után. az éPitkezést befei^i. A gazdasági világválság
idején ilyen befektetót, illetve új tulajdonost az indítványozó nem talált.

°' v szePtemberében a hírdetésre egy érdeklódő jelentkezett, a perbeni
alperes, aki kijelentette a helyszíni bejárásoa'hogy csak a telekingatlanra van
szüksége családi házánakfelépítésére, a könnyűszerkeztes, favázas felépíÍményre és-a
vasbeton-szerkezetű alépítményre nem tart igényt. Az indítványozó által tervezett és
épitett épitmény építési engedélyének hatályát 2009. ' évben elvesztette.
fennmaradási engedélyt pedig indítványozó nem kérelmezett, és ennek alapjárifelek
az epitmény fennmaradási engedély hiánya, az érdeklódő fenti nyilatkozataÍ alapján
az épitmény elbontásáról szóban döntöttek. Az érdeklódő az ingatlant többszo'r is
megtekintette, indítványozó pedig teljesköróen tájékoztatta őt hogy a hatályos
jogszabályok, valamint az épített környezet alakításáról és védelméról sz'óló 1997/évi
LXXVIIL törvény (a továbbiakban: Étv.) 48/A. § (2) bekezdés b) pontja szerint:
"Amennyiben az építtetó - az ügyben az indítványozó -fennmaradási 'engedély iránti
kérelmét nem nyújtja be, iUetóleg az azzal kapcsotatos követelmménynek nem'tesz
eleget_vagy ° szabóty°5sá tétet. érdekében 'szükséges munkálatok elvégzését'a
kötetezett nem váUalja, úgy az építési törvény szerint az építményt el keítbontani, az
épitési területet az eredeti átlapotnak megfelelően helyre kell állítani:-

Az Etv. hivatkozott jogszabálya alapján felek a szerződéskötés előtt szóban
megállapodtak abban, hogy az Étv. jogszabálya által elrendelt kötelező bontás7oran
^ndítványozó, mint az építmény tervezője és építője, szakszerűen elbontja a favázas

t, a vevö, ^ a perbeni alperes pedig a vasbeton alépítményt bontja el,
munkadíjaként a vevő három millió forintot kért és kapott elore ~a

beépítetlen ingatlan vételárának csökkentésével.

^Indítványozó az építésügyi hatósági eljárás egyszerűsítése és a velejáró
penzügyi^zankció csökkentése érdekében állapodott meg a vevójelölttel, a késóbbi

4, .a teljes építmény elbontásáról, melyet a felek akaratá'tól függetlenűl'az
Etv. kógens jogszabály fr eló, amelyben foglaítak a Polgári Törvénykö^vróT'szóló
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szerkezetkész állapotra pedig használatbavételi engedélyt nem kaphatott a felperes."
Ezen állásfoglalás egyrészt azt bizonytja, hogy az elsófokú bíróság a felperes

kereseti kérelmét a törvény által előírt alapossággal nem vizsgálta, hiszen a vitatott
épitmény jogi jellegét alapvetóen befolyásolta az a tény, hogy az építési engedély
már lejárt és fennmaradási engedéllyel pedig nem rendelkezett. Másrészt a jelen
indítvány 1. 2. 1. pontja szerintijogi érvelés alapján megállapítható, hogy alperesnek a
fódolog (telekingatlan) gazdasági célját a könnyűszerkezetes épület nélkül határozta
meg, amelyet a szerzódéskötés előtt a vevojelölt nyilatkozatai, illetve felek szóbeli
megállapodása is egyértelművé tették.

Az elözmények és a fentijogi érvelés alapján megállapítható, hogy alperesnek
a fődolog (telekingatlan) gazdasági célját saját családi háza megépítésében a
könnyűszerkezetes épület nélkűl határozta meg. A fódolog gazdaság célja egyúttal
kizárja annak lehetőségét, hogy az alperes által nem kívánt, és egyébként tógens
jogszabály szerint is bontásra ítélt építmény a fődolognak, a tulajdonát képező
telekingatlannak az alkotórésze legyen.

A vitatott építmény jogi jellegét a legitim jogalkotói akarat és a hivatkozott
Etv. kógens jogszabálya írja elő, amely egybeesik az alperes telekingatlannal való
gazdasági céljaval, ajogalkotói célkítűzéssel és a közérdek teljesülésével is. A polgári
jog szerint a tulajdon keletkezésére csak befejezett olyan épület ad alapot, amely
rendeltetésszerű, tartós használatra, műszaki ésjogi szempontból egyaránt alkalmas.
A vitatott építményre ezen feltételek, illetve követelmények nem álltak a bíróságok
rendelkezésére. Építési engedélyhez kötött épűlet esetén az építési, illetve
fennmaradási vagy használatbavételi engedély hiánya jogi szempontból
alkalmatlanná teszi az épületet arra, hogy tulajdonszerzés alapjául szolgáljon.

Indítványozó már a kereseti kérelmében kitért az alkotórészi kapcsolat
minősitésére: ".... o szerződés tárgyát képező dolgokon szerez tuladonjogot, azonban
megállapodás hiányában az ingatlan alkotórészeinek, tartozékainak nem minősütő
dolgokon nem. (tü. P. törv. I. 20959/1986. sz. eseti döntés)"

A perben az elsőfokú bíróság felperesi indítványra szakértőt rendelt ki. A
szakértői eljárásban 2015. augusztus 18. napján helyszíni szemlére került sor.
Indítványozó csak akkor szembesült azzal, hogy alperes az alépítményt a szóbeli
megállapodás és a vételár három millió forinttal való csökkentése eílenére nem
bontotta el, hanem saját családi házához használta fel. Indítványozó ennek
megfelelóen a kereseti kérelmétjogalap nélküli gazdagodás és megtévesztés címén
módositotta. A bírósági eljárásban kirendelt szakértó a helyszíni szemlén a
könnyuszerkezetes épületből semmit sem látott, és ennek megfelelóen nyilakozott a
szakvéleményében is, valamint személyes meghallgatásakor is: "...oz általam
összeeállttott szakértői szakvélemény csak hipotézis,..."

Az elsófokú bíróság 2016. szeptember 30. napján meghozta döntését, a
bíróság a felperes keresetét elutasította azzal, hogy a perbeli jogvita lényegét nem a
ereset .alapján' hanem az alperes á"ásfoglalása szerint abban látta, hogy a felek

között létrejött adásvételi szerzódés kitejed-e az inaatlanon már nem"található
konnyűszerkezetes építményre, annak sorsa osztotta-e a föld sorsát, a tulajdonjog
átruházásában a felek megállapotak-e.

Az itélet indoklásában (6. old. 2, és 3. bekezdések) az elsófokú bíróság
hivatkozott a régi Ptk. 95. § (1) bekezdésében foglaltakra a következők szerintV-A
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konnyűszerkezetes építményjogi sorsávat kapcsolatosan a bíróság osztotta az alperes
allasp. o. ntiat'. mely szerint °per tó"?yot képez° éPítm^y - függetienüt attól, rhogy
könnyúszerkezetes - nem minősül ingnnnk. hanem olyan felépitmény, amelyosztjaaz
ingatlan sorsát, ity módon a felek adásvéteti szerzódése erre az épitményre u kiterjedt.
Abvosá9szennt az éP'tményfeléPítményUeltegét igazolja az is, 'hogy építési engedély
köteles vott. Erre mind korábban, mind a 2005-ben az építési enged'ély módositasa
kapcsán kért és kapott a felperes építési engedélyt. A felperes előadósa szerintis
használatbavéteti engedétyt kapott votna a felepttmeny, amennyiben elkészül^
.

A bíróság állásfoglalós szerint a szakértői vélemény is azt tamasztotta alá. hogy a
könnyűszerkezetes építmény nem ingó, fegyelemmel arra, hogy áUagséretem néíküt
meg ^akszerQ bontás esetén sem lett votna teljes egészében'az ingatlanról
eltávoUtható.^ Ugyan nem kizárt, de kicsi az esélye, hogy változtatás nétküt ugyanilyen
paraméretű felépítmény építésénél felhasználható."

^d!!Tyozó állásfo91alása és a törvényi környezet szerint a per tárgya azért ingóság,
mert fennmaradási engedéllyel nem rendelkezett, az ingatlan-nyilvántartásba^a
szükséges használatbavételi feltételek hiánya miatt bejegyzésre n'em kerülhetett,
tehát ingatiannak nem minősíthető. A bíróságok is elismertek, hogy sem jogilag, -sem
műszakilag az épület nem készült el, illetve nem készülhetett el, mivel fennma'radasi
engedéllyel sem rendelkezett, amelynek következményeként az építménytef kell
bontan^ajogalkotóakarata, az Étv. jogszabálya és a köz'érdek érvényesűlése'alapjáa
A felek között létrejött adásvételi szerződés 5. pontja szerint: "Eladó hozzájárulahhoz,
hogy az 1. pontban körülírt ingatianra vevő tulajdonjogát vétel jogcímén, 1/1
aranyban a Fötdhivatal bejegyezze. " Tényszerűen 'megállapíthato, hog/'a
telekingatlan bejegyzésre került a Szentendrei Fölhivatalnál a könnyűszerkezetes
epület bejegyzésére viszont nem kerülhetett sor éppen a szükséges feltetelek hiánya
miatt, ez viszont az elsőfokú bíróság fentiek szerinti állásfoglalasának relevanciáiat
cáfolja.

A6. oldal 5. bekezdése szerint: "A bíróság a szakértöi vétemény alapján a
tenyállasban is rögzítetten azt állapította meg, hogy a per tárgyát kepező
könnyúszerkezetes ^ építmény esetén a szerkezetek, "anyagok fizikai ~ romlasa,
funkc'°nális.. o*/u;oso. ^egáUapítható, az eltelt idóre, 'idójárási ~ körütményekre
tekintettel.. :, ama^ ellenére, hogy a kirendelt szakértő a szeméiyes meghallgatásakor
a következóket nyilatkozta: "Én azt nyilatkozom. hngy tekintett^ ~wra"hoav
semmilyen szerkezeti elem mór nem állt rendelkezésre a szakvéleménv plkwhéwl^r
amit esetlea laborvizsgálati módszerekkel lehrtptt volna vizsaólni n ^nlfsrtW
vélemény mind csak hipotw;:-, valamint " ... rmndgn^e iránvutá toyábbi kérdés
tetiességget felesleqf :"

Az elsőfokú bírósági ítélet indoklása is (7.old. 2. bek.) tartalmazza: "A bíróság
á'!aspont'aszerint az, éP'ttrnényJ09Uellegén nem változtat oz, hogy az építési 'engedeÍy
már lejárt és hasznalatbavételi engedéllyel nem rendelkezik, ez ugyanis abbólodódott,
hogyAmunkak., félbenmaradta'<.' üz en9edéiy ideJ" l^rt, a szerkezetkész'allapotra
pedig használat!3avéteu engedétyt nem kaPhatott a felperes. " Az elsőfokú"bír'osag

.!ele^. u9yben előteriesztett kereseti kérelem folytán a 'kártérítési igény vÍzsgáTatTt
anelküLvé9ezte e1' ho9y a vizs9álat a kártérités okát és a alkotorészi'ka^csoiat
szakjogági, illetve az Alkotmánybíróság kapcsolódó [709/B/2007 AB határozat]
határozatban foglalt feltételek megfelelősségét érintette volna. Az--indítvány^zó
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tulajdonjogának korlátozásának nincs alkotmányosan elfogadható indoka, a bírósági
intézkedések nem voltak képesek a legitim jogalkotói célt megnevezni, azonosítani,
majd minősíteni az Alaptörvény 28. cikkében foglalt rendelkezések megsértése miatt.
Az elsőfokú bíróság döntéseinek indoklása egyértelműen bizonyítja hogy az elsőfokú
eljárásban a bíróság az Alaptörvény 28. cikk rendelkezéseit nem vette figyelembe, a
jogszabályok szövegének értelmezésére nem a jogalkotó céljával és nem az
Alaptörvénnyel összhangban, nem a társadalmi felelősségnek és nem a közérdek
érvényesülésének megfelelően került sor.

1.2.3. Pertörténet. a másodfokú bírósáa ítélete
Indítványozó fellebbezési kérelmét az elsőfokú ítéletben foglaltak cáfolatának

jogi, műszaki és gazdasági én/elései determinálták, az eredeti jogorvoslati kérdés, a
jelen per legitim jogalkotói céljának bemutatására és annak érveléseire nem nyilt
megfelelő lehetöség az elsőfokú eljárásban a komplex vizsgálat elmaradása, valamint
a szóbeli megállapodásról szóló valótlan alperesi állítás miatt. A másodfokú biróság is
elismerte, hogy alperes nem tartott igényt az építményre, de annak
jogkövetkezményeire, a fennmaradási engedély hiányára alapozott, a jogszabály
szerinti kötelező bontás tényszerűségére már nem tért ki. A felperesi fellebbezési
kérelem tartalmát alapvetően és szükségszerúen az elsófokú ítélet indoklásában
foglaltak cáfolatai, azokkal kapcsolatos érvelései jelentették, amelyek főként
részletkérdésekben jelentek meg, így a kényszerbontásra ítélt épület, mint ingóság,
az alperes jogalap nélküli gazdagodása, az alkotórész megállapításának dillemái
határozták meg.

A másodfokú bíróság ítélete az elsófokú ítéletet helyben hagyta mindazon
téves és önkényes állításokkal egyűtt, amelyekről az elsőfokú eljárás leírásában már
szó esett. Az itélet indoklásában (1. old. 6. bek. ) felsorolásra kerültek a felek
nyilatkozatai, valamint ismételten az a híbás megállapitás, amely szerint a
szerződéses vételár tartalmazta a bontásra ítélt építmény árát is. Felek a
szerződésben egyértelműen rögzítették a szerződés tárgyát (telekingatlan és egy régi
téglaépítmény). A XXV. Polgári Elvi Döntés alapján a szerződéses vételár nem
foglalhatta magában a vitatott felépítmény és alépítmény árát, hiszen egyrészt a
szerződés tárgyai nevesítve felsorolásra kerültek, másrészt felek megállapodtak a per
tárgyának az Etv. kógens jogszabálya alapján történó kötelező elbontásáról, sót
indítványozó az alépítmény elbontására vonatkozó alperesi ajánlatra a telekingatlan
vételárát három millió forinttal csökkentette.

Ugyancsak téves birósági állítás került az itélet indoklásába (2. old. 1. bek.)
arról, hogy peres felek között a könnyűszerkezetes felépítményről egyáltalán nem
esett szó, amelyet az ingatlanközvetító cég munkatársai is cáfoltak. Felek között csak
a jogszerűtlenné vált, fennmaradási engedéllyel nem rendelkezó építményről, illetve
annak a jogalkotói akaratnak megfelelő elbontásáról volt szó, de mivel a
szerződéskötés elótt alperes határozottan kijelentette, hogy sem az alépítményre,
sem a felépítményre vevóként nem tart igényt, így indítványozónak az volt a
jogszabály szerinti kötelezettsége, és egyben a felelőssége is, hogy az építmény
kényszerbontásáról intézkedjen, azt megszervezze. Inditványozó, mint az építmény
tervezöje és építóje vállalta, hogy a vevő, a perbeni alperes által megjelölt időben
szakszerűen szétszereli a favázas szerkezetet és elszállítja az ingatlanról, az alperes



pedig vállalta hogy az alépítményt elbontja és az építési terűletet helyre állítja a
kógens jogszabályban megfogalmazottak szerint. Alperes részéról értesítés a bontás
megkezdésére vomnatkozóan indítványozóhoz nem érkezett, annak jogellenes
bontását alperes maga végezte el, és ezzel jelentős anyagi kárt okozott
inditványozónak, hiszen a 340 m2 alapterületű szerkezet újrahasznosítására
indítványozó számított az ingatlan eladásakor. A vevő, a perbeni alperes az
indítványozó által épített építmény elbontásáról nem tájékoztatta az eredeti
tulajdonost, a köttük fennállójogviszony keretei között alperes felelósséggel tartozik.

A fellebbezési eljárásban a szakértői véleménnyel kapcsolatosan (2.old. 4.
bek. ) a kirendelt szakértó egy tényszerű megállapítását tartalmaz: "..... mind csak
hipotézis. ", valamint "... minden erre irányuló további kérdés teljességgel felesleges."

Az építmény sem jogilag, sem műszakilag, sem használhatóság
szempontjából nem volt kész, ingatlan-nyilvántartásba bejegyzésre nem kerülhetett.
A másodfokú bírósági állásfoglalás szerint az építmény minósítése ugyancsak nem
ingó, amelyre állásfoglalása szerint kiterjed az alperes telekingatlanra szerzett
tulajdonjoga annak ellenére, hogy fennmaradási engedély nem volt elnyerhető, és
emiatt a jogalkotói akarat az építményre kényszerbontást rendel el. Alperes, ugyan
jogellenesen és jogosultság nélkül ténylegesen is elbontotta a felépi tményt, ami azt

bizonyította, hogy az alperes a telekingatlan gazdasági célját nem a favázas építmény
megtartásával kívánta elérni, a bontás tényszerűsége pedig ismételten felveti a
rendesbíróságok által felhívott, illetve jóváhagyott jogszabály, a régi Ptk. 95. § (1)
bekeszdés jelen ügyben való alkalmatlanságát, illetve alkalmazhatóságának tilalmát.
Az alperesi nyilatkozatok és a józan ész alapján nyilvánvalóan kollizió áll fenn a
bírósági állásfoglalások és ajogalkotó célkitűzése között, egyszerre nem lehet "tartós
egyesitésról" beszélni, miközben alperes maga, a saját gazdasági céljainak
megvalósítása céljából megszüntette a felépítményt és ezzel a "tartós egyesító
kapcsolatot" a telekingatlan és a könnyűszerkezetes épület között.

A másodfokú bíróság ítéletének indoklásában (8. old. 2. bek. ) rögzítette, hogy
a fellebbezés nem alapos, kijelentette, hogy "Az elsofokú bíróság a tényállást helyesen
áltopitotta meg és abbót megalapozott jogi következtetéseket vont le, ametyekkel a
másodfokú bíróság teljes mértékben egyetért" A másodfokú bíróság ítéletének
indoklásában (8. old. 7. bek.) rögzíti: "A felperes az elsőfokú eljárásban nem tudta
bizonyitani, hogy a könnyúszerkezetes épület tekintetében a peres felek között külön
megáltapodás jött volno létre. " Az inditványozó az elsó- és másodfokú tárgyalások
során arra hivatkozott, hogy a szerzódéskötés előtti alperesi nyilatkozatok, amelyek
szerint alaperes nem tartott igényt a per tárgyát képező favázas felépítményre é's a
vasbeton alépítményre, késztették feleket arra, hogy csak a fennmaradási engedéllyel
nem rendelkező építményről tárgyaljanak a kötelmi jogviszony megkötése elott,
hiszen a felelósség inditványozó felperest, mint építőt, és mint építttetőt terhelte. A
megállapodás nélkűl indítványozónak nem voltjoga aláírni azt az ingatlan adásvételi
szerződést, amelyben szerepel: "Eladó az ingattan mindennemú per, teher és
igénymentességéért fettétíen szavatosságot váltal. " A szerzódést alperes is aláírta, így a
szerződés tárgyát, valamint a jogalkotó akarat szerinti kötelezó bontás feltételeit az
alperes is elfogadta annak ellenére, hogy az elsőfokú tárgyaláson letagadta a szóbeli
megállapodás létrejöttét.

A másodfokú bíróság ítéletének indoklásában (8. old. 8. bek. ) rögzíti: "Az
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atperesi nyilatkozat, mety szerint ai alperes részére a könnyűszerkeztes épűlet nem bír
értékkel, az alperes nem k'wánt érte fizetni, nemjelenti azt, hogy a könnyűszerkeztes
épület tulajdonjogát - figyelemmet annak atkotórészi jellegére - ne szerezte volna meg
oz alperes. " Az alperes a szerződéskötés elótti nyilatkozatai indítványozó számára
egyértelműen azt jelentették, hogy alperes gazdasági céljában nem szerepel sem a
felépítmény, sem az alépítmény, így azokat el kell bontani a fennmaradási engedély
hiánya miatt. Alperes a perben letagadta a törvény szerinti kényszerbontásrólszóló
szóbeli megállapodás létrejöttét, de ennek tulajdonképpen nincs is jelentősége,
hiszen amennyiben alperes ezt letagadja, ettől föggetlenül a jogalkotó érvényesíti
akaratát, elrendeli azt a kényszerbontást, amely egyúttal az elsőfokú bíróság által
felhívott jogszabály jelen ügyben való alkalmazhatóságát tiltja, azaz a felhívott
jogszabály, a régi Ptk. 95. § (1) bekezdés alkalmatlanságát eredményezi, illetvejelenti.
Az indítványozó nem írta volna alá az adásvételi szerzódést a szóbeli megállapodás
nélkűl, hiszen a fennmaradási engedély hiánya egyrészt jogi szempontból
alkalmatlanná teszi az épületetet arra, hogy tulajdonszerzés alapjául szolgáljon,
másrészt kógens jogszabály rendelkezik az alépítmény és a felépítmény sorsáról,
melynek végrehajtása, kapcsolódó felelőssége az indítványozót terheli a mai napig.

A másodfokú bíróság az ítélet indoklásában (8. old. utolsó bek. és a 9. old. 1.
bek.) rögzítette, hogy: "Tekintettel orra, hogy az alperes a könnyűszerkezetes épűtet
tulajdonjogát mint az ingatlan alkotórészét megszerezte, ezért nem lehet alapos a
felperesnek az alperesi tutajdonszerzés hiányára alapított kártérítési igénye, sempedig
o jogatap nélkűli gazdagodás iránti igénye. Továbbá feltűnően jelentős
aránytalanságról sem lehet szó, ahogy az elsőfokú bíróság ítétete sem minősüt az
adásvételi szerződés utólagos módosításának, kiegészítésének."

A másodfokú bíróság itéletének indoklásában: "Rögzítette, hogy az épület sem
jogilag, sem fizikailag nem volt befej'ezve, de ez nem változtat az alkotórész jetlegén,
mert ingó dolognak sem minősül" Ezen bírói állásfoglalás ellentmond a XXV. számú
Polgári Elvi Döntésben rögzített állásfoglalásnak is.

Abban az esetben, amikor az alkotórésznek minósített építmény nem
rendelkezik fennmaradási engedéllyel, tehát "tartós egyesító kacsolattal" sem, az
alkotórész minősítése ellehetetlenül, azaz megszűnik és a jogalkotói akarat és a
közérdek érvényesítése miatt az építményt el kell bontani. Ajelen ügyben alkotórészi
minösités soha nem állt fenn, hiszen a szerződéskötés előtt már kiderült, hogy
indítványozó nem tudja a továbbépítést finanszírozni, 2010 szeptemberben pedig a
vevő jelentette ki, hogy az építményt sem továbbépíteni, sem az indítványizóval
együtt a fennmaradási engedélyt megszerezni nem kívánja, tehát a jogalkotó dönt
ebben a kérdésben is az Étv. kógensjogszabályában foglaltak szerint.

A másodfokú bíróság ítéletében foglaltak is egyértelműen bizonyítják, hogy a
legitim jogalkotói célkitűzés azonosítására, az alkalmatlannak bizonyuló tényállás
miatt nem került sor, a jogszabályok szövegének értelmezésére sem a jogaíkotói
céllal, sem az Alaptörvénnyel összhangban, sem a társadalmi felelősségnek, a
közérdek érvényesülésének megfelelően nem került sor a jogalkalmazás során,
amellyel a rendesbíróságok az Alaptörvény 28. cikk rendelkezéseit sértették meg.
1. 2.4. Pertörténet, a felülvizsaálati eliárás. a felülvizsaálatiitelet

A Kúria ajogerős ítéletet hatályában fenntartotta.



A Kúria a felülvizsgálat alapjául szolgáló, a másodfokú bíróságtól átvett
tényállásában hibásan került rögzítésre, hogy az ingatlan meghirdetett vételárában
szerepelt a 340 m2 alapterületű, fennmaradási engedéllyel nem rendelkező
felépítmény és a 220 m2 alapterületű alépítmény is.
A könnyűszerkezetes épület és annak alépítménye opcióként szerepelt a hirdetésben.
Az erről szóló nyilatkozataikban az ingatlanközvetító cég képviselői is ezt erősítették
meg.. A döntő érvet viszont az Étv. kógensjogszabály szolgáltatja, amelynek alapján
a felek között szóbeli megállapodás is létrejött a vitatott építmény lebontásáról, így a
lebontandó építmények ára/értéke az ingatlan vételárában nem szerepelhettek, mivel
a szerzódés tárgyai nevesftésre kerültek.

A Kúria ítéletének [2] bekezdésben foglaltak ellenére a szerződó felek az Étv.
kógens jogszabály alapján szóban megállapodtak a fennmaradási engedéllyel nem
rendelkező felépítmény és a vasbeton szerkezetű alépítmény elbontásáról, és a
felépítmény szétszerelt állapotban való elszállításáról. Indítványozó tájékoztatási
kötelezettségének tett eleget azzal, hogy a szerzódéskötés elótt tajékoztatta alperest
az indítványozó kényszerbontással kapcsolatos kötelezettségeiról, felelősségéról. A
régi Ptk. 205. (2) bekezdése szerint feleknek nem kell megállapodniuk olyan
kérdésekben, amelyet a hivatkozott Étv. kógens jogszabály rendez. Az adásvételi
szerződés részévé vált a jogszerűtlen építmény kötelezó elbontásáról szóló
követelmény azzal a kitétellel, hogy a felépítményt a tervező és épító indítványozó, az
alépítményt pedig a vevó bontja el. Az alperes bírói kérdésre elismerte, hogy a
szerzódéskötés előtt arról nyilatkozott, hogy nem tart igényt sem a favázas
épitményre, sem az alépítményre, de a szóbeli megállapodás tényét az elsőfokú
eljárásban letagadta.

A Kúria az elsőfokú és a másodfokú ítéletben foglaltaknak megfelelően a [6]
bekezdésben rögzítette, hogy: "A biróság álláspontja szerint a fetperesnek lett volna
lehetősége arra, hogy a szerződés megkötését megetőzően etbontsa és elszállítsa az
ingaüanrói. " Indítványozó egyrészt ezen megállapításnak azért nem tett eleget,
mivel abban bizott, hogy olyan befektető, illetve érdelődó jelentkezik, aki a
jogszerűtlenné vált építmény fennmaradási engedélyét kérelem előterjesztésével
elnyeri, a szerkezetkész építmény építését pedig befejezi. A Kúria fenti állásfoglalása
azt bizonyítja, hogy indítványozó tulajdonjoga:".... o jogosultságának tárgya kellően
meghatározott, és maga a jog kettően megszilárdult, ténylegesen jogszabályok által
elismert módon létezik. " az ingatlan adásvételi szerzódés megkötése előtt. Ezen
megállapítás és a magyar Alkotmánybíróság és a Ember Jogi Európai Bíróság (a
továbbiakban: EJEB) gyakorlata alapján a bírósági döntések alaptörvény-ellenessége
vizsgálat alá vonható a 749/B/ 2003. AB határozatban, a 3021/2014. (II. 11.) AB
végzésben (Indoklás [13]) és a 498/D/2000. AB határozatban foglaltak alapján, a
jelen indítvány 2. 5. 5. pontban foglaltak szerint.

A Kúria sem találta bizonyítottnak felperesnek azt az állitását, hogy az
alperessel megállapodott volna a jogszerűtlen, szerkezetkész felépítmény és
alépítmény késóbbi szétszerelésében es elszállításában annak ellenére, hogy erról
kógens jogszabály is rendelkezik. A Kúria figyelmét szintén elkerűlte az alperes
akarathiányos jognyilatkozataival kapcsolatos, a XXV. számú Polgéri Elvi Döntés I.
pontjában rögzített, az akaratnyilatkozatokra vonatkozó szerződéses követelmény.

A Kúria elfogadta az alkotórészre, a vitatott építményre vonatkozójogszabály
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A Kúria a [11] bekezdésben rögzítette a teljes bfrósági eljárás lényegét, amely
szer nt ingó dolognak csak olyan építmény minősül, aminek eltávolítása, áthelyezése
nehézség nékül lehetséges, pédaként említette a másodfokú bíróság által felhívott
példát, a betontuskóra helyezett faházat. A Kúria megismételte, hogy'a faépítmény a
szilárd alaphoz tartozott, és így alkotott szerkezetkész állapotban egy épületet.
Indítványozó felülvizsgálati kérelmében kifejtette, hogy a szerkezetkész' építmény,
felépítménnyel és alépítménnyel együtt az építési engedély hatályát 2009. évben
elvesztette, a fennmaradási engedély megszerzéséről pedig a kötelező bontás
elrendelése miatt felek lemonndtak, melynekjogi és fizikai következményére, az ezzel
kapcsolatosjogalkotói akaratra sem a rendesbíróságok, sem a Kúria nem reagált.

A Kúria hivatkozott a másodfokú bíróság döntésének egyik érvelesére is,
amely szerint: "Rögzítette, hogy az épület sem jogilag, sem fizikailag nem volt

fej zve' de ez nem változtat az alkotórész jellegén, mert ingó dotognak sem
minősüL" Ezen nyilatkozatok ellentmondanak a XXV. számú Polgári Elvi Döntésben
rögzitett állásfoglalásoknak is, de magának a hivatkozott jogszabályban
megfogalmmazott egyetlen, a "tartós egyesítő kapcsolat" feltételének is,
A jogirodalom és a bírósági gyakorlat rögzíti: "Akár üres telek beépítése történt, okór
már beépített telken végeztek további építkezést, tulajdon keletkezésére csak befejezett
olyan épület ad alapot, amety rendeltetésszerú, tartós használatra műszaki és jogi
szempontból egyaránt alkalmas. Építési engedélyhez kötött épület esetén az építési,
iltetve fennmaradási engedély hiánya jogi szempontból alkalmmattanná teszi az
épületet arra, hogy tutajdonszerzés atapjául szolgáljon."

Az eljáró bíróságok egyező állásfoglalása mellet inditványozó ezen a ponton
kívánja rögzíteni, hogy sem a szilárd alapnak, sem a hozzá tartozó favázas
épitménynek nem volt fennmaradási engedélye, a felek a szerzódéskötés előtt a
fennmaradási engedély megszerzéséről egyöntetűen lemondtak. A bíróságok
illegitimjogalkotói célkitűzésre és az önkényesen felhívottjogszabályra hivatkozással
állapították meg a tényállást, valamint utasították el [12] bekezdésben az
inditványozó kártérítési, az alperes jogalap nélküli gazdagodása" iránti igényét, és a
fellebbezésben hivatkozott feltűnóen nagy értékaránytalanságot is.

A Kúria döntése annak jogi indokai alapján a [17] bekezdésében foglaltak
szennt az inditványozó felülvizsgálati kérelmét alaptalannak minősítette "annak
ellenére, hogy az objektív teleológiai vizsgálatot, valamint az indítványozó kereseti
kérelmének komplex vizsgálatát a bíróságok nem végezték el. 'Indítványozó
fontosnak ítéli meg kiemelni, hogy az elsőfokú birósági eljárásban ilyen típusú
jogértelmezésre nyilvánvalóan nem volt mód, hiszen a bíróság az alperes felvetése
alapján fogalmazta meg a tényállást és annak alapján döntéset. Sem az elsófokú-,
sem a másodfokú biróság bírái nem rugaszkodhattak el a tulajdon fogalmának
értelmezése körében addig a pontig, amelyet az Alkotmánybiróság megtehet.

A [19] bekezdés szerint a Kúria megismételve az elsó- és másodfokú bíróság
önkényes állásfoglalását, amely szerint megállapitotta, hogy: "Ehhez képest a'perbe'n
azt keUet vizsgálni, hogy a felek szerződési nyilatkozataibol következően, az aiperes a
serzódés atapján a kereset tárgyává tett épületszerkezet és annak egyes elem'ei fölött
megszel'ezte~e azokat ° rendelkezésijogosultságokat, amelyek megfelelő szabadságot
biztosítottok számára az épület elbontásáho^ egyes elemei felhasználasóhoz"mas
elemei tekintetében pedig ingatlanról való eltávotítasához. " A Kúria ezenjogi érvelése
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egyrészt bizonyítja, hogy a felülvizsgálati eljárásban a Kúria is mellőzte figyelembe
venni, hogy az adásvételi szerzódésben nem szereplő építmény 2009. év óta nem
rendelkezik hatályos építési engedéllyel, a szerzódéskötés elotti jognyilatkozatok
után pedig fennmaradási engedéllyel sem, másrészt az alperes" "'..... azokat a
rendelkezésijogosuttságokat, amelyek megfelelő szabádságot biztosítottak számára az
épűtet elbontásához.. :; azaz éppen az önkényesen felhívott régi Ptk. 95. § (1)
bekezdésében foglaltakat, a "tartós egyesítő kapcsolat" fennallását cáfolta "a
bontásban testetöltő, szerzódéses szabadság hangsúlyozásával.

A [20] bekezdésben foglaltak az alperes favázas épitményre vonatkozó
jognyilatkozatait is^ felhívja: "...alperes egyértelmúen nyilatkozott a kereset tárgyává
tettfelepitmény számára vató értéktelenségéről, tudomásul véve annak birtokbaiépés
elóttí felperes áltati esetleges eltávolítását, ami nem történt meg... ". A szerződéskötés
előtt ismeretessé vált a vevójelölt, a perbeni alperes szándéka'az indítványozó által
epitett épitményekre vonatkozóan. A vevőjelölt, az alperes nem tartott igényt sem a
felépitményre, sem az alépítményre és emiatt az ingatlan adásvételi szerződésben
sem kerűltek nevesítésre. Az indítványozó teljeskörű tájekoztatása alapján kötöttek
szóbeli megállapodást az épület teljes elbontásáról és annak vételáráról.'

A [21] bekezdés szerint "... o vevo a szerzódéses nyilatkozatok szerínt a
megtekintett átlapotónak megfeletően vásárolta meg az ingattant... " Ez a szokásos,
általános, mindenre kiterjesztó megállapítás tényszerű, az ingatlan az adásvételi
szerődés 1 pontjában foglaltak szerint értelmezi az adásvéteFtárgyát, a 2. pontja
pedig az adásvételt: "Eladó eladj'a, a vevő megvósárolja a fenti 1. pontban körülírt, és
o hetyszínen megtekintett ingatlant, per, teher és ígénymentesen, a jelenleg fennálló
természeti áUapotában ... " Tehát felek a szerződés tárgyát egyértelműen nevesítették
"ajelenleg fennáiló áttapotábarí' amely a XXV. Polgári Elvi Döntés szerint tartalmazza
a megállapított szerzódéses tárgyra vonatkozó csökkentett vételárat a szóbeli
megállapodásban a vevő által elfogadott alépítményi bontással együtt. Eladó tehát
eladja, a vevó pedig megvásárolja az 1. pont szerinti ingatlant, azaz 3594 m2
alapterületű beépítetlen, építési telekingatlant és egy bontási engedéllyel
rendelkező téglaépületet. Ezt meg is tekintették a felek a helyszínen. Ugyancsak
tényszerúen megállapítható az adásvételi szerződésből, hogy: ".... vevő megvásárolja
o fenti 1. pontban körülírt, és a helyszínen megtekintett állapotban tévő ingatlant per.
teher és igénymentesen, a jelenlegi fennálló természetu állapotban.... " Az adásvételi
szerzódés tehát egyértelműen igazolja, hogy az 1. pontban leirtak szerinti ingatlant
yásárolta meg a vevó, amely viszont nem tartalmazza sem a könnyűszerkezetes
felépítményt, sem a vasbeton szerkezetű alépítményt.

Kommentár: "Az alkotárész és a dolog a forgatomban együtt - fizikai és
gazdasági egységben - jelenik meg: a dotog rendeltetésszerú használatához az
alkotórész is szükséges. Ebből pedig az is következik, hogy az alkotórész jogi sors'anem
válhat el adolog sorsátót. Ezen elvi tétel mellett azonban azt, hogy a konktrét esetben
mit kell alkotórésznek tektnteni, sokszor nehéz meghatározni. " Áz építménynek, - az
alkotórésznek, - mivel jogszerűtlenné vált és fennmaradási engedélye nincs^ jogi
sorsát ajogalkotó dönti el az Étv. tógens jogszabálya szerint, nem pedig az alperes
tulajdonjoga, amely a vitatott építmény kötelelező eíbontása során a "tartós egyesító
kapcsolat" megszűnésével csak a tényleges alkotórészekre, mint például az ingatiaon
nevesitésre került régi téglaépületre terjed ki.
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A Kúria XXV. számú Polgári Elvi Döntés egvértelműen rögzíti. hogy_az
ingatlan-nvilvántartásban bejegvezhető vagy abban már beiegyzett épület fizikai és
gazdasági érdek miatt osztia az ingatlan_sorsat. A vitatott épftmény egyrészt a rendes
bíróságok állásfoglalása szerint sem jogilag, sem szakmailag nem volt kész a
szerzódéskötéskor, másrészt 2009. május hóban elvesztette az építési engedély
hatályát, majd a fennmaradási engedély sem volt megszerezhető a felek
jognyilatkozatai és a szerződéskötés előtti akaratukat kifejezó megállapodásuk
alapján.

Indítványozó állásfoglalása szerint a régi Ptk. 95. § (1) bekezdés rendelkezése
a gazdasági és jogi érdekre helyezi a hangsúlyt. A gazdasági érdek az építmény
használhatóságából fakad, amely jelen esetben a szerkezetkész minósítés alapján
kizárt, és a jogi érdek is kizárt, hiszen az építmény sorsát nem a telekingatlanhoz
fúzódó fizikai kapcsolat determinálja, hanem a fennmaradási engedély hiányából, az
épitményjogszerűtlenségéból fakadó kötelező bontás elrendelése.

A [22] bekezdés szerint: "Helyesen utasították el az eljárt bíróságok a keresetet
o Jogatap nélküli gazdagodásra atapított igény tekintetében is. " Az önkényesen
alkalmazott régi Ptk. 95. § (1) bekezdésére hivatkozással került elutasításra az alperes
jogalap nélkül gazdagodására irányuló kérelem. A [23] bekezdés szerint idézett
nyilatkozat valótlan állítást tartalmaz, mivel a vételár három millió forinttal való
csökkentésére éppen az alperes szóbeli ajánlata alapján került sor, és csak ennek
teljesülése alapjén vállalta alperes az alépítmény elbontását. Erről maga az alperes
nyilatkozott a 24. sorszámújegyzőkönyv 3. oldalán a második bekezdésben: "

avasotta, hogy akkor ő elbontja a felépítmény részét és akkor nekunk csak az alapot
kell elbontani" Indítványozó minden alkalommal eként nyilatkozott, de felhívja arra a
figyelmet, hogy az alperesi nyilatkozat csak részben igazolja vissza azt a tényt, mely
szerint felek a szerzódéskötés elótt tárgyaltak az építmény elbontásáról, melyet a
bíróságok következetesen cáfoltak.

A [25] bekezdés szerint: "A fentieknek megfelelóen a másodfokú bíróság a
felütvizsgálatí kérelemben megjelölt jogszabályokat nem sértette meg, azokat az
Alaptörvvény 28. cikkének megfetetően értelmezte és alkalmazta, ezért ítéletét a Kúria
o Pp. 275. 5 (3) bekezdése alkatmazásóvot hatályában fenntartotta. " A fentiekben
megfogalmazott tények alapján sem ajogalkotói célkítűzés nem került azonosításra,
majd minósítésre, sem a józan észnek és a közjónak való megfelelés sem került
bizonyításra, tuladonképpen az Alaptörvény rendelkezéseire utalás sem található a
Kúria által fentartott ítéletek indoklásában.

1.2. 5. A Kúria Joqgvakorló-elemzó Csoport állásfoalalása
A Kúria korábban 2016. EI. IUGY. K. 1 számon Jogyakorlat-elemzó Csoportot

hozott létre "Alaptörvény követelményeinek érvényesülése a bírósági ítélkezésben"
témakörben. A Jogyakorlat-elemző Csoport "Összefoglaló véleménye" szerint az
Alaptörvény 28 cikkben foglaltak, a normaszöveg első mondata tulajdonképpen azt
írja eló a bíróságok számára, hogy a jogszabályok szövegének értelmezése során
oyan jelentést kell azoknak tulajdonítani, hogy a kapott eredmény és a jogszabály
célja között ne legyen ellentmondás, ellentét. Vagyis a jogszabályok szövegét
teleológiai vizsgálat alá kell vetniűk - legalábbis olyan esetekben, amikor ajogszabaly
szövegének értelmezése vita, vagy dilemma tárgyát képezi.
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Indítványozci álláspontja szerint a vita vagy dilemma fennáll jelen peres
eljar^ban is^mivel az alperes állásfoglalása alapjan az elsőfokú bÍróság'altal
o"kényesen.f,elhlvottjo9szabály alkalmazhatósága egy feltétel teljesülésén, a"fődolog
(a telekingatlan) és a fennmaradási engedéllyel nem rendelkező építmény, ~min°t
alkotóresz'^rtós egyesító kapcsolatán" alapul, amely kapcsolat tartóssága a fődolog
és az alkotórész között már a kereseti kérelem előterjesztésekor fikciónak minósült^
vitatott^építmény fennmaradási engedélyének hiánya miatt. A legitimjogalkotási cél
azonositása ajogalkotó (szubjektív) szándékán vagy önálló bírói-jogértelmezésen is
a,apulhaLE IÓbbi esetben a J°Salkotó közvetlenül fejti ki az adottJogszabály, a2Étv.
48/A. § (^bekezdés b) pontja mögötti szándékát, a kötelezó bontas elrendelését
amely egyúttal a közérdek funkdó priorításának érvényesülését is szolgálja, A'jeleri
peres eljárásban^a legitimjogalkotási cél azonosítása helyett az alperesi'álÍásfoglalás
alapján az elsófokú bíróság önálló jogértelmezéssel azonosította a vélelmezett
jogalkotói célt, amely a jelen indítvány 2.2. pontjában rögzített konfliktusokat
indukálta.

Anormaszöveg második része ugyanakkor az Alaptörvénnyel való összhang
biztosításának követelményét is a legmagasabb normatív szintr'e emeli, " ezzel' l
rendszertani értelmezés legalapvetőbb, axiomatikus szabályát alaptörvényi erővel
n^egalkotva. Az Alaptörvény R) cikk (1) bekezdése szerint ugyanis az Alaptörvény
Magyarország jogrendszerének alapja. A teleológiai követelményt tehát az
Alaptörvény értelmezésénél is megfogalmazta az alkotmányozó hatalom, ezzel a
jogrendszer egészére én/ényes értelmezési követelményt meghatározva a bíróságok
és ajogalkalmazók számára.

A Jogyakorlat-elemző Csoport tagjai az "Összefoglaló véleményben"
foglaltakkal egyetértettek abban, hogy a jogszabály-értelmezés hatékonyságát
legjobban a szempontok komplex figyelembe vétele segíti eló.

A Kúria Tanácsa a felülvizsgálati eljárásban a legitim jogalkotó cél
megállapitásában mulasztotta el a Jogyakorlat-elemző Csoport a ^ogszabály-
értelmezés komplexitásának, valamint a közérdek priorításának figyelembevételet,
ami az indítványozó alkotmányos jogának megsértését is eredmenyezte. A Kúria
Tanácsa a felülvizsgálati eljárásban nem véleményezte az elsőfokú és a másodfokú
bíróságok azon mulasztását, hogy egyrészt a jogszabályokat nem azok céljával és
nem az Alaptörvénnyel összhangban értelmezték, valamint a biróságoknak a
jogszabáyok szövegét teleológiai vizsgálat alá kell vetniük, vagyis a jogszabályok
szövegének értelmezése során olyan jelentést kell azoknak tulajdonítani, hogy a
kapott eredmény és a jogszabály legitim célja között ne legyen ellentmondás.
Másrészt a legitim jogalktói cél megállapításának komplexitásat nem igényelte a
rendesbíróságoktól, az adott építmény jogszerűtlenségét, annak fennmaradási
engedélyének hiányát és az ezzel kapcsolatosjogkövetkezményeket teljes mértékben
mellózte annak ellenére, hogy a rendes bíróságok is elismerték, hogy az építési
engedély hatályát elvesztette, valamint alperes gazdasági célját a szerzódéskötés
előtt a telekingatlanon a favázas épület és a vasbeton alépítmény nélkül kívánta
megvalósftani. A Kúria szerződéses alapjog figyelmen kivűl hagyásával nem
véleményezte az alperes azon jognyilatkozatait, amelyek alapján megállapítható volt,
hogy alperes eredendően nem tartott igényt ajogszerűtlennévált építményre.

A Jogyakorlat-elemző Csoport kifejtette, hogy az alapjogias szemlélet
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mindent átitató hatása mellett sem szakítható ki a bíróság az általános jogvédelmi
feladatából, amely az elé vitt jogviták elbírálását jelenti. A viszonyítási pontja ez
marad. Az értelmezés bázisát a Jogyakorlat-elemző Csoport úgy fogalmazta meg,
hogy , A biróságnak mindig az adott jogviszony elbírálására irányodó anyagi
jogszabály szövegébót kiindulva kell a jogvitát eldönteni, ezeket az anyagi
jogszabátyokat kell az Alaptörvény 28. cikke fényében értelmezni. " Az értelmezés
végső korlátját is kijelölte, az Alkotmánybírósággal egyezó módon: , Az értelmezési
szabály sem ad lehetóséget a perben vitás iogosultságokra. kötelezettséaekre
közvetlenül irányadó tételes iogi normák alkalmazásának mellőzésére". Az értelmezési
szabály abban sérült, hogy a bíróságok és a Kúria mellózték a fennmaradási
engedéllyel nem rendelkező építményekre "közvettenül írányadó tételesjogi normo",
az Etv. kógensjogi norma, mint alternatívjogi norma figyelembe vételét.

1. 3.. A ioaorvoslati lehetőséaek kimeritése

Indítványozó kijelenti, hogy a jogorvoslati lehetőségeket már kimerítette. Az
ügyben a Kúria előtt felülvizsgálati eljárás volt folyamatban, Az ügyben indítványozó
nem kezdeményezett perújítást.

1.4. Az alkotmánvioai panasz benyújtásának határideje
A Kúria jóváhagyó ítéletét 2020. február 5. napján kézbesítették a felperest

képviseló Ügyvédi Irodának. Az alkotmányjogi panasz benyújtásának idópontja az
Abtv. 30. § (1) bekezdése szerint a kézbesítéstől számított 60 nap, azaz 2020. április 5.
napja.

1.5. Az inditványozó érintettséaének bemutatása
Az Abtv. 27. §-a szerinti alkotmányjogi panasz befogahatóságának feltétele az

Abtv. 52. § (4) és (6) bekezdésben foglalt indítványozói jogosultság, az éríntettség
igazolása. A bírósági eljárásokban, az F/3, az F/4. és F/5. számú mellékletek szerint
indítványozó felperesként volt érintett fél.

1.6. Az Abtv. 29. §-ában megfogalmazott két vagylaaos feltétel vizsaálata
Az inditványozó határozott kérelmében megállapított alapjogsérelmei a bírói

döntéseket érdemben befolyásolták azzal, hogy az állam akkor nyúlhat az alapjog
korlátozásának eszközéhez, ha másik alapvető jog és szabadság védelme vagy
érvényesülése, illetve egyéb alkotmányos érték védelme más módon nem érhetó el,
valamint szükséges, hogy megfeleljen az arányosság követelményeinek: az elérni
kivánt cél fontossága és az ennek érdekében okozott alapjogsérelem súlya megfeleló
arányban legyen egymással.

II.

2. A2 alkotmányjogi panasz benyújtásának érdemi indoklása
Az Alkotmánybíróság alkotmányértelmezési koncepdójának keretét az al-

kományos szabályozás korlátain belül a 22/2012. (V. 11.) AB határozat állapítja
meg, melynek alapján az Alkotmánybíróság "az újabb ügyekben fethosználhatja azo-
kat az érveket, ametyeket az Alaptörvény hatátybalépése előtt hozott korábbi határo-
zata tartalmazott, feltéve, hogy az Alaptörvény konkrét - az előző Alkotmányban fog-
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lattakkal azonos vagy hasonló tartatmú - rendetkezése és értelmezési szabályai alap-
ján ez lehetséges."

2. 1. Az Alaptörvénv megsértett rendelkezéseinek pontos meaielölése
I. cikk (3) bekezdése: "Az olapveto jogokra és kötelezettségekre vonatkozó

szobályokat törvény áttapítja meg. Alapvetőjog más alapvetőjog érvényesülése vagy
vatamely alkotmányos érték védelme érdekében, a feltétlenül szukséges mértékben, oz
elérni kivánt céltal arányosan, az alapvető jog lényeges tartalmának tíszteletben
tartásával korlátozható."

XIII. cikk (1) bekezdése: "Mindenkinek joga van a tulajdonhoz és az
örökléshez. A tulajdon társadalmi felelősséggeljár."

XXVIII. cikk (7) bekezdése: "Mindenkinekjoga van ahhoz, hogyjogorvoslattal
éljen olyan bírósági. hatósági és más közigazgatási döntés ellen, amely a jogát vagy
jogérdekét sérti."

28. cikk: "A bíróságok a jogalkatmazás során a jogszabályok szövegét
elsősorban azok céljával és az Alaptörvénnyel összhangbon értelmezik. Áz Alaptörvény
és a jogszabályok értelmezésekor azt ketl feltételezni, hogy a józan észnek és o
közjónak megfelelő, erkölcsös és gazdaságos cétt szolgálnak."

2.2. A panasz alkotmánvossági aspektusai, a jelen üay alapjogi konfliktusai.
valamint -a megsemmisíteni kért bírói döntések alaptörvénv-ellenesséaének
bemutatása

2.2.1. A bírósáai döntések mjnősítése

Indítványozó állásfoglalása szerint az alaptörvény-ellenes döntéseket
alapvetően a rendesbiróságok által az Alaptörvény 28. cikk rendelkezéseinek
megsertése, a 28. cikkben foglalt kötelezettségeik teljesítésének mulasztása, a
közjó/közérdek bírósági védelme és azzal kapcsolatos bírósági intézkedés hiánya (a
jogszerűtlenné vált építmények kötelező elbontása), az elsőfokú biróság által
felhívott jogi norma eseti alkalmatlanság vizsgálatának mellőzése a kereseti kérelem
teljeskörú, érdemi vizsgálatának elmaradása, és a Kúria alaptörvényi kötelezettségek
számon kérésének mulasztásai okozták.

a) A bírósági itéleti döntésekben nem érvényesült az Alaptörvény 28. cikk
rendelkezései szerint a legitim jogalkotói célkitűzés azonosítása, majd minősítése, és
annak társadalmi súlyának megfelelő alapjogok birósági védeleme, amely az
Alaptörvény I. dkk (1) bekezdése szerint az állam elsórendű kötelezettsége lenne.

Jelen ügyben módszertani szempontból az a követelmény fogalmazható meg,
hogy a bíróságok minden esetben kötelesek azonosítani a korábban meghatározott
és legitimnek bizonyuló jogalkotói célkitűzés elérésére alkalmas jogkorlátozási
eszközöket, majd a 28. cikk rendelkezése alapján minden esetben kötelesek
minösiteni azokat úgy, hogy az eszközök összehasonlítása során a normatív
értékelésben egymással konkuráló, tartalmi elemek közül a meghatározójellemzőre
alapítsák közbensó döntéseiket, és azok alapján a meghatározó jellemzőnek
megfelelóen jarjanak el. A 28. cikkben foglalt kötelezettségek bírósági teljesítése a
jelen ügyben elmaradtak, az elsőfokú bíróság az alperes állásfoglalása alapján, az
Alkotmánybíróság által is vizsgált olyan jogszabályra alapította a tényállást, amely
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jelen ügyben alkalmmatlannak bizonyul a legitim jogalkotói cél és azt megvalósító
jogkorlátozás eszköz megállapítására, a jelen indítvany 2.5.1. pontban hiwitkozott
Abtvi 31; §, (l)bekezdésben foglaltaktól eltérő alkotmányjogi összefüggés, valaminta

^'tnt
-.

épít^ény^óbeni "statumváltása", mint alapvetó körülmény változás alapján.
A biróság által felhívott jogszabály alkalmazhatóságának egyetlen feltételének,"a
"tartós egyesítés" hiányának vizsgálata során a körűlmények aiapvető megváltozását
nem^ették figyelembe, mivel a bíróságok a komplex vizsgálatot és a 28. dkkben
megfogalmazott alaptörvényi kötelezettségeiket nem végezték el. A jelen ügy
tárgyaként elrendelt építmény építési engedélye hatályát elvesztette 2009. évben.
annak fennmaradási engedély elnyerése pedig ellehetetlenült, mivel felek'a
szerzódéskötés előtt, a vevojelölt, a perbeni alperes nyilatkozatai alapján,
egybehangzóan nyilatkoztak az építmény kötelezó elbontásáról, amelynek jogÍés
műszakikövetkezményeként megállapítható, hogy a fódolog és az al'kotóresz (az
elbontandó építmény) közötti "tartósnak vélt egyesités" megszűnt.

Jelen peres eljárás legitim céljának azonosítása az ingatlan adásvételi
szerződéskötés előtti időpontra, a felek helyszíni szemléjének 'Ídőpontjára esik,
amikor felek között az a dillema állt eló a vevőjelölt nyilatkozatai alapján, hogy a
vitatott építményre a vevőjelölt nem tart igényt és emiatt el kell dönteni, hogy'mi
legyen az építmény sorsa. Indítványozó negyvenéves gyakorlattal rendeikezó
épitömérnökként akkor tájékoztatta vevőjelöltet, a perbeni alperest, hogy
amennyiben nincs igény az építményre, azt az Étv. kógensjogszabálya'szerint el keíl
bontani, az építési helyszint helyre kell állítani. Felek ennek megfelelően állapodtak
meg azzal a kitétellel hogy indítványozó, mint az építmény tervezoje és építoje
elbontja a favázas felépítményt és az ingatlanról a vevő által kért' időpontban
elszállítja, a vevő pedig vállalta, hogy elbontja az alépítményt, de munkadíjként
három millió forint vételár-csökkentést kért és kapott indítványozótól. Az ingatlan
adásvételi szerzódését ennek alapján kötötték meg. úgy, hogy a szóbeli
megállapodás - sajnálatos módon - ugyan nem kerűlt szerzódésbe, de annak
tartalma és alakisága megfelelt a XXV. számú Polgári Eseti Döntésben
megfogalmazott akaratnyilatkozatokra, szerződéses tárgyakra és vételárra vonatkozó
követelményeknek is. A régi Ptk. 205. § (2) beketdése második mondata szerint: "Nem
kell a feleknek megállapodniuk olyan kérdésekben, amelyeketjogszabály rendez.
b) A bírói ítéleti döntéseket jelentósen befolyásoló mérlegelés folyamatában
nemjelent meg az Alaptörvény értékrendszerű hatása, konkrétan nemjelentek meg
az Alaptörvény 28. dkk rendelkezéseinek erkölcsi, morális irányadó útmutatásai. Á
körülmények és a jogalkotói célkitűzések vizsgálata során a bírói tevékenységek
folyamatában egyértelműen nem lelhetó fel az az alkotmányossági szempontból igen
fontos aktus amely a legitim jogalkotói célnak megfeleíő, az elkerüíhetetlenség-
vizsgá at eredményeként a bírói döntések alaptörvény-ellenességének lehetóségét
kizárnák. [11/1992. (ffl. 5.) AB határozat]
c) Az ítéleti döntések alkotmányossága azért is megkérdojelezhetó, mert nem a
közjó és a közérdekkel összefüggő, nem a jogszerűtlen építmények kötelezó
elbontásával összefüggó, nem a legitim jogalkotói célkitűzések és nem az alapjogok
védelme körében, hanem a tényleges jogviták elmaradása miatt a hipotetikus
szabályozási állapot között, magánjogijogvitábanjelenik meg a bírói mérlegelés.
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2.2.2. Keret a joaértelmezé-; 'zámára

a) Minden bírói ítéleti döntés szükségszerú és kötelező eleme az indoklás, az
egyes tényállási elemeket, valamint a releváns körülményeket értékeló érvelés. Az
indítványozói kereseti kérelem elutasításának indoklása 'nem tartalmaz érvelést a
kártérítési igény okára vonatkozóan, hiszen az okot a bíróságok elmulasztották
vizsgálati úton feltárni és elemezni a ténylegesen legitim'jogalkotói akarat
rendelkezése, a fennmaradási engedéllyel nem- rendelkezó ép'ítmények kógens
jogszabály szerinti kötelezó elbontás elrendelése alapján. A bírósagi itéletek
indoklásában csak a kereset okozatára, a kártérítés"elutasításának''Szűkkörű
indoklására került sor úgy, hogy a releváns körülmények nem kerültek nevesítésre.
b) Mindenjogalkalmazói ítéleti döntés egyúttaljogértelmezést is feltételez, ami
természetesen valamennyi bfrói döntés elengedhetetien kelléke. Jelen ügyben a
bírósági döntéseket megalapozó jogszabály alkalmazhatóságának kérdéséról
felperestereseti kérelmében állásfoglalt. A fódolog (telekingatlan)es a fennmaradási
engedéllyel nem rendelkezó építmény (alkotórész) közötti ̂'tartós egyesítés" az Étv.
kógens jogszabály alapján az épitmény kötelezó elbontásának eirendeléséveí a
szerződéskötés előtt fikcióvá vált, mivel ugyanaz a helyzet állt elő jelen űgyben,
mintha az építésügyi hatóság csak ideiglenesen engedélyezte volna a vÍtatott
épitmény fennmaradását. A rendes bíróságok és a Kúria ezen kérdéskör vizsgálatát,
mint alternatív jogkorlátozási eszköz vizsgálatát elkerülték, illetve önkényesnek
bizonyuló döntéseikkel a jogalkotói célkitűzés vizsgálatát, az alapjogi tesztek
keretében elvégzendőtartalmi vizsgálatok leszűkítéséveí, mellőzték.

A 20/2014. (VII. 3.) AB határozat (Indoklás [154]) megerósített azt is, hogy a
kozerdek és a tulajdonkorlátozás arányossága vizsgálatánál az Alkotmánybíróság
általában is megállapíthatja azokat az ismérveket, amelyek a beavatkozás
alkotmányosságát eldöntik. A bíróságok által felkínált, az Alaptörvény Xffl, cikk (2)
bekezdes szintjén alkalmazott tulajdonkorlátozás viszont nem tartalmaz sem közjó,
sem közérdek, sem közrend vonatkozású összefűggést. Ennek jelentősége
meghatározó az alapjogi tesztek további lépései, így a jogkorlátozás eszközének és
hatásának vizsgálata szempontjából. A jogkorlátozás lehetséges eszközének
értékelésére vetítve a szabályt egy jogkorlátozó intézkedés abban az esetben
elfogadható, ha más (alternatív) szabályozás nem tudja anélkül hatékonyabban
szolgálni az elérni kívánt célt, hogy egyidejűleg ne korlátozná jobban más
alkotmányos érték megvalósításának lehetóségét. A vizsgált módszer tehát az
a .ern.ativ J09korlátozási eszközök összehasonlításán alapul, és közülük ajogalkotói
célkitűzés - a konkuráló alkotmányos érték - elérésére egyaránt alkalmas eszközök
közül az érintett alapjog szempontjából legkevésbé korlátozó választását állítja
mérceként.

,. A PJOgi. konfliktusok eldöntése, így az alapjogi teszt keretében elvégzett
vizsgálat mértékadó leírása ezzel összhangban két lépésre bontja a jogkorlátozás
eszközének minősítését: annak meghatározása, hogy léteznek-e a céi elérésére
alkalmas alternatív eszközök, valamint annak értékelése, hogy az alternatív eszközök

seb^' vagy na9yobb mértékben korlátozzák-e az érintett alapjogot. A jogalkotói
célkitűzések azonosításának elsődleges követelménye, hogy az eszközök alkalmasak
legyenek a korábban meghatározott és legitimnek bizonyuló jogalkotói cékitúzés
elérésére. Az eszközök összehasonlftását az teszi lehetővé, ha azok a vizsgált
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jogkorlátozási eszközzel pontosan megegyezó fogalmi keretbe helyezhetók. Ebben a
vonatkozásban az összehasonlítás alapjául szolgáló célfogalomnak is az alapjogi teszt
keretében korábban azonosítottjogalkotói célkitűzéssel megegyezőnek kell lennie.
d) Ezt követi az átláthatóság biztosítása, az érvelés strukturálásának biztosítása
(érvek és ellenérvek vonatkozásában), egyes alapjogi konfliktusokat eldöntó, vagy a
döntéshez vezető értékválasztások tekintetében. Az alapjogi konfliktusok
vizsgálatára, az alapjogi tesztekre, a legitim jogalkotói célkitűzések azonosítására és
minösitésére alapított átláthatóság biztositására, az értékválasztás mérlegelésére
jelen peres eljárásban nem került sor az Alaptörvény 28. cikkben foglaltak mellőzése,
a biróságok alaptörrényi kötelezettségeinek mulasztása miatt.

2.2. 3. Osszeazés

a) A jelen ügyben a bírói döntésekben a hipotetikus megállapításokra alapított
tényálláson kívül nem jelentek meg a normatív értékelő érvek, a norma szövegén túl
a rendesbíróságok nem tértek ki ajogalkotó legitim célkitűzéseire sem, mivel azokkal
konfliktusban voltak a felek szerzódéskötése előtt, a fennmaradási engedély hiánya
alapján már kötelezó bontás elrendelhetósége miatt.
b) A bíróságok ugyancsak nem tértek ki az alapjogok korlátozásának mértékére,
mivel abban is konfliktusban voltak az alapjog-korlátozási klauzulák alapján. Az
alapjog-koriátozás klauzulák kettős funkciót töltenek be: lehetóvé teszik a fennálló
normakollizió feloldását és iránymutatást adnak az alapjogkorlátozás
megengedhetóségének vizsgálata számára úgy, hogy figyelembe veszik a másik fél
alapjogi érintettségét is, bár az ügyben az alperes tulajdonszerzéshez valójoga nem
minősithetó alapvetójogként.

A legkevésbé korlátozó eszköz választásának követelménye az alapjogi teszt
klasszikus megközelitésének tekinthető. Lényeges, hogy a művelet keretében nem
tényvizsgálatról van szó, mint a cél és az eszköz közös kapcsolati elemzése során,
hanem normatív értékelésről. A bírói gyakorlatban olyan döntési helyzet is
elófordulhat, amelyben a vizsgált intézkedés meghatározott jellemzők tekintetében
enyhébbnek, másjellemzók esetében pedig szigorúbbnak minősül.
c) Igy maradt a bíróságok által felhívott norma szövege, ami a jelen jogvitát nem
oldotta fel, hanem az alkotmányossági aggályok és az alapjogi korlátozások
tényszerúsége miatt kiszélesitette, elmélyítette a jogvita kereteit azzal, hogy az eljárt
biróságok döntéseikben pédául a vitatott építményt "nem ingóságnak" minősítették,
viszont az épitmény jogi, műszaki és gazdasági feltételeinek hiánya miatt
"ingatlonnak" sem minősíthető.

d) Ajogalkotói célkitűzések figyelmen kivül hagyása tettenérhetó az Alaptön/ény
és a hivatkozott jogszabályok rendelkezéseivel ellentétes, hipotetikus jogszabályi
értelmezéseknél, amelyek szerint a jogszerűtlenné vált építmény alépítménye és
felépítménye, amelyek nem rendelkeztek az adásvételi szerződés megkötése előtt
sem épitési, sem fennmaradási engedéllyel, a birói döntések önkényesen a földrészlet
alkotórészének minósítették a felhívott norma, a régi Ptk. 95. § (1) bekezdés
hipotetikus értelmezése alapján. A hipotetikus értelmezés abban ölt testet, hogy a
fennmaradási engedéllyel nem rendelkező építmény nem minősíthető a
telekingatlanhoz "tartósan egyesített" alkotórésznek, hiszen a jogalkotó ilyen
esetekben a közérdek érvényesítése céljából kógens jogszabályban rendelkezik az
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épitmény elbontásáról, hatósági bejelentési kötelezettség elrendelése mellett. A
szerzódés aláírása előtt indítványozó és a vevojelölt csak az épitmény elbontásáról
tárgyaltak, egyeztettek, majd szóban meg is állapodtak. Az adásvételi szerződést a
kötelezó bontásról szóló szóbeli megállapodás alapján írták alá.
e) A legitim jogalkotói cél jelen űgyben a normaszöveg rendelkezéseinek
értelmezésén túl a fődolog (a földrészlet) és az alkotórész (az építmény) hipotetikus
jogviszonyára is ad választ azzal, hogy kimondja a fódolog és a jogszerútlen volta
miatt elbontásra ítélt, vélelmezett "alkotórész" közötti jogi, fizikai és gazdasági
kapcsolat létrejöttének lehetetlenülését. Az Alaptörvény 28. cikk rendelkezése szerint
az Alaptörvény és a legitim jogalkotói akaratot kifejező kógens jogszabály
rendelkezései szolgálják és védik az indítványozó alapvető jogait, a közérdek
érvényesülését a releváns alkotmánybírósági gyakorlat, az AB határozatai és az EJEB
döntései alapján ajelen beadvány 2. 5.4. pontjában foglaltak alapján.
f) Az Alkotmánybíróság a jelen ügyhöz szorosan kapcsolódó, az építésügyi
eljárásokban foganatosított szankciók szabályozásának alkotmányosságát vizsgálta a
tulajdonhoz és a jogorvoslathoz való jog függvényében és kimondta, hogy: "[.... ] a
tutajdonhoz valójog az állam közhatalmi beavatkozásával szemben védi a tulojdonost,
de nem biztosít védelmet a jogszerútten, közérdeket veszélyeztetó magatartás
jogkövetkezményeiért viselendő fetetősség alóL" (498/D/2000. AB határozat, ABH
2003, 1202, 1207. ), azaz indítványozó tulajdonjogát az Alaptön/ény védelembe
részesiti az adásvételi szerzódéskötés alatt és után is, de a közérdeket veszélyeztető,
jogszerútlen magatartásjogkövetkezményeiért, ajogszerűtlenné vált építménnyel - a
fennmaradási engedély hiánya miatt - kapcsolatos felelősséget az építtetőnek, jelen
peres esetben az indítványozónak kell viselnie. Ennek jogkövetkezményeként a
kereseti kérelemben megfogalmazott "kártérítési" ügyben a kártérités megítélésének
jogalapját az Alaptörvény XIII. cikk (1) bekezdésének sérelme szolgáltatja.

A jogalkotó a jogkorlátozó eszközzel, az Étv. kógens jogszabályával a
közérdeket helyezi előtérbe: "Ha az építményt, épitményrészt jogszerűtlenül vagy
szakszerútlenül valósitották meg az építésügyi hatóság elrendeli, ha az építmény
fennmaradása az (1) bekezdés atapján nem engedélyezhetó - a tebontását". Az
Alaptörvény 28. cikk rendelkezései alapján azt kell feltételezni, hogy ajogalkotó ezzel
a döntésével a közérdekkel együtt a jogszerűséget helyezi előtérbe és egyúttal
kijelenti, hogy mindez a "józan észnek és a közjónak megfelelő erkötcsös és
gazdaságos célt szolgálnak."
g) A jogszerűség előtérbe helyezésével a bíróságok által preferált normaszöveg
értelmezése is logikai úton egyértelműen következik, amely szerint a fódolog, azaz a
telekingatlan és a kógens jogszabály alapján megszüntetendő, használhatósággal
nem rendelkezó, jogszerútlenné vált építmény közötti kapcsolat ideiglenes, így
alkotórészi "tartós egyesító kapcsolat" nemjöhet létre. a kapcsolat ielen üqvben csak
ideiglenes lehet. Ennek bizonyítéka, hogy a felépitmény már megszüntetésre került, a
a kötelező elbontásra itélt, jogszerűtlenné vált alépítményt a szerződéskötés előtti
jognyilatkozatai ellenére az alperesjogellenesen nem bontotta el, hanem saját családi
háza építéséhez felhasználta.

h) Ezen indítvány elkészítésének oka éppen a folyamatot kívánja befolyásolni,
hogy az inditványozó egyetlen lehetőségét felhasználva rávilágítson a bírói ítéleti
döntések Alaptörvény-ellenes és az ezekkel összhangban lévő jogszabály-ellenes
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mivoltukra is.

Megállapítható, hogy a jogalkotói célkitűzés elérésére alkalmas alternatív eszközök
összehasonlítása és a legkevésbé korlátozó eszköz kiválasztása komplex
megközelítést igényló érvelési feladat. A nehéz esetek kezelése azonban nem
indokolja más módszer alkalmazását az alapjogi teszt elvégzése során.

2. 3. A megsemmisíteni kért bírói döntések alaptörvény-ellenesséaének indokolása
az Alaptörvény 28. cikkben foalaltak szerint

2. 3. 1. Rendszerszintú értelmezés. jogalkalmazói kötelezettséa
A rendszertani értelmezés alaptörvényi szintű megfogalmazását jelenti az

Alaptörvény 28. cikkének az a rendelkezése, amely szerint a jogszabályokat az
Alaptörvénnyel összhangban kell értelmezni. Az alkotmánybírósági döntések alapján
megállapitható, hogy: "[a] bírói döntések alkotmányossági felülvizsgálatát lehetóvé
tevő alkotmányjogi panasz (Abtv. 27. §) az Alaptörvény 28. cikkének érvényesülését
szolgálójogintézmény. " (3/2015. (II. 2. ) AB határozat, Indoklás[18]; 13/2016. (VII.
18. ) AB határozat, Indoklás[30]} "A 28. cikk szerint a iogszabály Alaptörvénnyel
összhangban történő értelmezése a bíró számára nem csak ioa. hanem kifeiezett
kötelesséq: amennviben a biró a joaszabály szövegét az értelmezés seaítséaével az
Alaptörvénnyel összhangban tudia alkalmazni. annviban ennek meafelelően köteles
eljárni" (28/2013. (X. 9. ) AB határozat, Indoklás [29]}

Az Abtv. 27. § szerinti alkotmányjogi panasz alapján az Alkotmánybíróság a
bírói döntésben foglaltjogértelmezés Alaptörvénnyel való összhangját vizsgálja, azt,
hogy a jogszabály alkalmazása során a bíróság az Alaptörvényben biztosítottjogok
alkotmányos tartalmát érvényre juttatta-e. Ha a bíróság az előtte fekvó, alapjogilag
releváns ügy alapjogi érintettségére tekintet nélkül járt el, és az általa kialakított
jogértelmezés nem áll ősszhangban e jog alkotmányos tartalmával, akkor a
meghozott bírói döntés alaptörvény-ellenes" (3/2015. (II. 2.) AB határozat, Indoklás
[18]; 13/2016. (VU. 18. ) AB határozat, Indoklás [30]} Az Abtv. 27. §-a szerinti
alkotmányjogi panasznak az Alkotmánybíróság tehát akkor ad helyt, ha a bírósági
jogértelmezés ésjogalkalmazás egyértelmű következménye valamely Alaptörvényben
biztosított jog sérelme. Jelen ügyben az indítványozó Alaptörvény XIII. cikk (1),
valamint a XXVffl. cikk (7) bekzdésében biztosítottjogai sérültek.

A normával a jogalkotó mindig egy kitűzött célt kiván elérni, a norma azért
születik, hogy erre a célra irányuljon. Ha a célját meghatározzuk, a normát arra
alkalmazzuk, amire létrejöttének oka szerint való. A teleológiai értelmezés ezt a célt
kivánja megragadni. A kialakult megkűlönböztetés szerint a szubjektiv teleologikus
értelmezés esetében a jogalkotó történetiségében megragadható (tervezetek
szövege, miniszteri indokolás, parlamenti jegyzőkönyvek szövege stb. ) konkrét célja
az értelmezés alapja. Az objektív teleologikus értelmezés ezzel szemben abból indul
ki, hogy ha egy adott értelmezést tulajdonitunk a szövegnek, az milyen objektív
hatást fejt ki a társadalomra, és milyet, ha egy másik értelmet tulajdonitunk neki. Az
egyik vagy másik értelem szerinti hatást kell valójában az Alaptörvény 28. dkkének
második mondata szerint mérlegre tenni és azt az értelmezést választani, amelyik
objektíve megfelel ajózan észnek, a közjónak, valamint erkölcsös és gazdaságos célt
szolgálnak. A fentiekben jelzett dillemával kapcsolatban kijelenthetó, hogy a
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jogalkotói cél elérésére egyaránt alkalmas eszközök összahasonlítása során a
normatív értékelésben egymással konkuráló tartalmi elemek közül a meghatározó
jellemzőre kell a minósítéstalapítani.

Jelen ügyben a szerzódéskötést megelőzően felek már döntöttek arról, hogy
az építményt el kell bontani annak jogszerűtlenségének feloldása, az Étv, kógens
jogszabályának alkalmazása érdekében, amely indítványozó állásfoglalása szerint
egyúttal biztosítja a meghatározó minősítést és a közérdeket képviselő megoldást is.
Az Etv. kógensjogszabálya ugyan rendelkezik az építmény kötelező elbontásáról, de
egyúttal megállapítható az is, hogy ezen jogszabály szerint érvényesül legkevésbé
alapjogi korlátozó eszközként.

A Kúria ítéletét a régi Ptk. 95. § (1) bekezdésére alapította, amely szerint "A
tulajdonjog kiterjed mindarra, omi o dologgat olyképpen van tartósan egyesítve,
hogy..... ". A tulajdonjog kiterjedését biztosító "tartós egyesítés" a telekingatlan
(fődolog) és a vitatott építmény (alkotórész) között már a felek szerződéskötése előtt
fikciónak bizonyult, hiszen az Étv. kógens jogszabálya szerint a "tartós egyesítés"
fennállásától függetlenül, a jogalkotói cél alapján a jogszerűtlen építési
tevékenységgel megvalósitott felépítményt és alépítményt el kell bontani, az építési
helyszint pedig helyre kell állítani. Az Alaptörvény 28. cikk rendelkezései alapján az
alkalmazottjogszabályok szövegét elsősorban azok céljával, ajogalkotói akarattal és
az Alaptörvénnyel összhangban kell értelmezni. A régi Ptk. 95. § (1) bekezdésének
szövegét sem a jogalkotó céljával, sem a Alaptön/énnyel összhangban az eljárt
bíróságok nem értelmezték és kijelenthető, hogy az Alaptörvény 28. cikk második
mondata szerint a jogszabályban rögzített "tartós egyesítés" a "józan ész" alapján
már a szerződéskötés előtti időszakban sem létezett az építményre vonatkozó
fennmaradási engedély hiánya miatt, és ennek értelmében ugyanez áll arra az esetre
is, amikor az építésügyi hatóság csak ideiglenesen engedélyezi az épitmény
fennmaradását. A felek az építmény elbontásáról állapodtak meg szerzódéskötés
előtt, hiszen azt a jogalkotói akarat, az Étv. kógens jogszabálya írja elő, amelynek
végrehajtását hatósági eljárás kezdeményezése során az építésügyi hatóság, az
épitésfelügyeleti hatóság is, szankciók kivetésével együtt rendeli el.

2. 3. 2. Bíróságok alapjogi kötelezettségei
Az Alaptön/ény a benne foglalt alapvetöjogok tekintetében szükségképpen

azoknak csak lényegi tartalmát, egyes alapjogok védelmének irányát, biztosítékait,
illetve az állam ezekkel kapcsolatos - intézményvédelmi és más, a jogok
érvényesülését biztosító - kötelezettségeit tartalmazza. Az alapjogok gyakorlati
érvényesűlését alapvetóen az egyes anyagi és eljárási jogokat tartalmazó
jogszabályok biztosítják. E jogszabályoknak az Alaptörvény rendelkezésével
összhangban történő értelmezése és alkalmazása az Alaptörvény 28. cikke
értelmében a bíróságok feladata.

Az Alkotmánybíróság a bíróságok ítéleteit csak akkor bírálhatja felűl, ha azok
az Alaptörvény megszabta értelmezési tartományt megsértik és ezáltal a bírói döntés
alaptörvény-ellenes lesz [2085/2015. (V.8.) AB végzés]. Ez utóbbi értelmezési
segédlet azt várja el, hogy ajogalkalmazó bíróság, ha egyébjogértelmezési módokat
is használ, ne jusson észszerűtlen, a közjóval ellentétes, erkölcstelen vagy pazarló
eredményre. Ezért feltételezni kell a jogalkotó jóhiszeműségét és a köz érdekében

22



^ols elte ?A2"A!ko.tmánybíróság a 3/2015- (". 2-) AB határozatban (Indoklás
^;'"a"/2T(v"- l8-)ABhatározatában  dokíás-[30D'rÖ^;1^^
wl" d ek. alkotmányossogi fetülvizs9ál^t lehetővé \ev6'al^tmanyjog?panla'slz
(Abtv. 27^)wAlaptörvény 28. cikkének ervényesütését szotgá'ló~jogintézmjényy. 'r

.

^A!ap,t°n/_ény28'-cikke nem alaPjo9' rendelkezes, hanem'a'bíró'ságoknak
CMm"ze. ttjo9értelmezesi se3édszabályttartalmaz, amely nem tekinthetó [hasonló'an'az'
S^LB ' . °kL(l). bekezdése . szerinti J°9bia°"ság"eiS"^

 

plwnlbelbKtMhott jognak' ame^nek ^elTOre"alap?tva^l^o^á^g;
panasszal lehetne fordulni az Alkotmánybírósághoz. Az Alkotmánybírósáa"a2"eJ Z2^'
^ol!toLa"aspon^át^ 3059/2015- (IIL31-)'AB végzésbenúg^h^a ^

Y^Maptörvény28: cikkére°^agoban alkotmónyjogi panasz nem" alapíthat'o,
LT,<S>f a. bíróságok .számára fo9atmoz me9 J°gértelmezési'~követelm^az
indttvanyoz6krészw AtaPt°^nyben biztosított jogot nemtartatmaz~':0sszefw^
^e9a"ap'thatótehá.t'. ho9ya. b'róságoknakaJOSVita eldöntésére7ranyad'ó'jog^'^
A'lptö7eny., 28:. cikke szerint ke" értelmeznie és az"ebben'"meghataarozoutt

/os követelményt érvényrejuttatva kell alkalmaznia.

2.3.3. Alkotmánybírósáa viz.igálata a 28. cikkben fnglaltak alanjár
"-. -AZA'aptorvény 28' cikke me9követeli, hogy a bíróságok a jogalkalmazás

soran ajogszabályok szövegét az Alaptörvénnyel összhangban értelmezzéfc',^-2&
m szemt a jogszabály Alaptörvénnyel összhangban történő értelmezése "a bíró

szamara nem csak jog, hanem kifejezett kötelesség: amennyiben a biró a joaszabáb
sove9etaz értetmezés se9^égévei az Alaptörvénnyel összhangban tudja alkalmazni.
annyiban ennek megfelelően köteles eljárni" (28/2013. (X. 9.) AB hatarozat}.'""""""

-AZ.AIkotmanyblróság azAbtv- 27-§-ában szabályozott hatáskörében'eljárva az
28. dkkében^foglaltak szerint a bírói döntésekben foglaltjogszabályok

szove9eti. annal<, cé'jával és az AlaPtörvénnyel összhangban vizsgálja/azt, -hogy'a
jogszabály alkalmazása során a bíróság az Alaptö'rvényben~'yztosÍtott"Íc

tartalmát érvényrejuttatta-e.
A^entiekben foglaltak alapján megállapítható, hogy az inditványozó által

épített 220 m2 alapterűletú alépítmény és a 340 m2 brutto'alapterületű. ketszintw
!z!rklzetkész épl tmény Alaptörvényben biztosított tulajdonjogának'aÍkotmányo's
tartalmát, az elsőfokú bíróság által felhívott jogszabaly alkalmazása"soran,7''a

^nem tudták érvényrejuttatni, mivel annak lényeges tartalmát, magánjogi
közötta közérdek érvényesítése és kártalanitás'nelkül, az AlaptörvenyXm.

cikk (2) bekezdés szerinti szintjen korlátozták, és ezzel az indítványozotulaic
valójogát megsértették.

Az Alaptörvény 28. cikk szerinti nevesített birósági kötelezettségeket a rendes
bírosagok nem teljesítették, az Abtv. 29. § és a 31. § (1) és (2) bekezdéseiben foglaltak

a mulasztasukkal megsértették az Alaptörvény 28. dkkben foglalt
rendell<ezéseket' A. l<úria J099yakorlat-elemző Csoport "Összefoglaló véleményeben';
rö9ZLtett. a"ásfo91alá.sa szerint a. Kúriának egyértelműen arra kell törekednie; hogy
erösitse, illetve kiépítse azt a gyakorlatot, amely a bíróságok ítélkezési gyakorlatában
meghonositja, illetve erósíti az Alaptörvény szellemet, mivel az aíkotmanyozó
hatatomnak is az volt az egyértelmű célja azAlaptörvény 28. cikkében rögzített'elv
megfogalmazásával.
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A Joggyakorlat-elemző Csoport "Összefoglaló véleményében" rögzített
állásfoglalása alapján megállapítható, hogy a felülvizsgálati eljárásban a Kúria
Tanácsa elmulasztotta a bírósági ítélkezési gyakorlatában "meghonosítani", illetve
"megerösiteni" az Alaptön/ény szellemét, valamint megkövetelni a rendes
bíróságoktól az Alaptörvény 28. cikk szerint a jogszabályok Alaptörvénnyel
összhangban történó értelmezését, és amennyiben a bíró a jogszabály szövegét az
értelmezés segítségével az Alaptörvénnyel összhangban tudja alkalmazni, annyiban
ennek megfelelően köteles az eljárásban eljárni, döntését meghozni. Az Abtv. 27. 6-a
szerinti alkotmányjogi panasznak az Alkotmánybíróság akkor ad helyt, ha a bírósági
jogértelmezés ésjogalkalmazás egyértelmű következménye valamely Alaptörvényben
biztosítottjog sérelme: "Ha a bíróság az etőtte fekvő, alapjogilag releváns ügy alapjogi
éríntettségére tekintet nélkul járt el, és az áltata kialakított jogértelmezés nem áll
összhangban e jog alkotmányos tortalmával, akkor a meghozott bírói döntés
alaptörvény-ettenes" (3/2015. (II. 2.) AB határozat, Indoklás [18], 13/2016. (VU.
18.) AB határozat, Indoklás [30]}. Az indftványozó állásfoglalása szerint a Kúria
Tanácsa jelen peres eljárásban a Joggyakorlat-elemző Csoport állásfoglalása és
elvárása ellenére alaptörvény-ellenes döntéseket hagyott jóvá, azok érvényben
tartásáról szóló döntésével pedig nem erósítette a fentiek szerint a bírósági
gyakorlatot.

2. 3.4. Alkotmánybíróság gvakorlata. panaszügvben hozott döntések
Az indítvány I. fejezetében foglaltak és a bírósági ítéletek alapján tényszerűen

megállapítható, hogy a rendesbíróságok az előttük fekvó, alapjogilag releváns ügy
alapjogi érintettségére tekintet nélküljártak el, és az általuk kialakítottjogértelmezés
nem áll összhangban a felek által előterjesztett jogosultságok és kötelezettségek
alkotmányos tartalmával, és emiatt sérültek az Alaptörvény 28. cikkben
megfogalmazott értelmezési szabályokban foglalt kötelezettségek is, amelyek viszont
felvetik a meghozott bírói döntések alaptörvény-ellenességét. "Ha o bíróság az előtte
fekvő, alapjogilag releváns ügy atapjogi érintettségére tekintet nélkül járt el, és az
áttala kialakított jogértelmezés nem áll összhangban e jog atkotmányos tartolmával,
akkor a meghozott birói döntés alaptörvény-ellenes. ' {3/2015. (U. 2.) AB határozat,
Indoklás [18] 13/2016. (VII. 18. ) AB határozat}, Indoklás [30]}

A fentiekben foglaltak alapján tényszerűen megállapítható, hogy a rendes
bíróságok döntései sértik az Alaptörvény 28. cikk rendelkezéseit, mivel a bíróságok
egyáltalán nem mérlegelték az Alaptörvény I. cikk (3) bekezdés. a XIII. cikk (1)
bekezdés, valamint a XXVIII. cikk (7) bekezdés rendelkezéseinek lehetséges
megsértését, valamint az Alaptörvény B. cikk (1) bekezdése szerinti jogbiztonság,
valamint azon belül az alperesijognyilatkozatok érvényesülésének elvét sem.

Az értelmezés bázisát a Kúria Joggyakorlat-elemző Csoportja úgy fogalmazta
meg, hogy: "A biróságnak mindig az adott jogviszony etbírálósára irányadó anyagi
jogszabály szövegéből kündulva keU a jogvitát eldönteni, ezeket az anyagi
jogszabólyokat kell az Alaptörvény 28. cikke fényében értelmezni. " Az
Alkotmánybíróság rendszerint arra hegyezi ki végkövetkeztetését, hogy csak az
értelmezési tartomány alkotmányos kereteitjelölheti ki, A Kúria az értelmezés végső
korlátjat is kijelölte az Alkotmánybírósággal egyezó módon: , faz értelmezési szabály
sem ad lehetőséget a perben vitás jogosuttságokra, kötelezettségekre közvetlenül
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^anrdotétetesjog'. normák o"fo'mozos°"°<- meUózésére-, azaz a rendes bíróságokat
D^kereseti kérelemben megfogalmazott legitim jogalkotói cél'vizs'gal^ának

az alapjogi értelmezési szabályt sérti meg.
-Az Alkotmánybírósá9 annyiban tett további megszorítást, hogy ha a

^a9°k. '^ az, Alkotmónybíróság autentikus ataptörvény-értetmezését figyelmen
hagyiak', akk°'' ez önma9óban ^ot adhat az ityen rendes bírósa^ döntés

alkotmánybírósági megsemmisítésére. - Az Alaptörvénynek megfeleló"ertelmezés
?y^°riatiatü'tetéseterén. azAlkotmányblrósá9eiismerte. ho9y''Í.. ^^^^

'lex feladat, nem nélkulözi a szintaktikai '(nyetvtani), a rendszertanÍ'módszerek
sze,mpo1tjait sem' az°nbon "[-]. az irányadó Jogi normákat [... ] nemcsak egymásra

>i hanem ojogalkotó cétjára és az Alaptörvényre figyelemmel is értékelnikell
a-k°nk''ét_ugyben'. '. Ennek a módját ls me9határoztaaz'AÍkotmánybiróság:'~""['.. J"'o
bíróságnak^ a döntése szempontjait, indokait kellő részletességgeíkeU'bem^totma'az
indokolásában".

Elvileg kétféle módon lehet a tartalom feltárása alkotmány-konform:
aL,.. az értelmezés során a b"'°sag megvizsgálja a jogszabály célját és az ic;
kialakított eredményt összeveti az Alaptörvénnyel;
b) a-i értelmezés során igénybe vett módszertól függetlenül csak annak
eredménye vizsgálandó, mégpedig abból a szempontból, hogy'az az Alaptörvér
megfelel-e.

Ez utóbbi esetben tehát sem a (szubjektív, illetve objektív) teleológiai
modszerLsem más értelmezési mód nem Játszik szerepet, csak az' alkotma^y-
konformitás megléte. A valódi alkotmányjogi panasz léte'önmagában"is"külső
kontrollkénttud működni, látens módon befolyásolhatja a jogalkalmazótaz a tény,
hogy az Alkotmánybíróság egy későbbi Ídőpontban a meghozott döntést
megvizsgálhatja és megsemmisítheti, hogyha alaptörvény-ellenesnek találja azt. A
hatás nem áll meg ezen a ponton, az Alkotmánybiróság törvényi felhatalmazássaíbír
arra^hogyh^a jogszabály által előírt feltételek az alkotmányjogi panaszügyben
fennállnak, bármely bírósági ügyben a bírói érdemi döntés, illetve a bíróságieÍárást

fejező, e9yéb döntés alaptorvény-ellenességét megvizsgálja, mégpedig ugy, hogy
"a bírói döntésben foglaltjogértelmezésAlaptörvénnyel vaíó összhangját vizsgáija, azt,
hogy . a jogszabóly alkatmazása során a bíróság az Alaptörvényben biztosífottjogok
alkotmányos tartalmót érvényrejuttatta-e".

A közigazgatási tárgyú bírói döntések alkotmánybírósági felűlvizsgálata során
a testület különbözó alapjogok bírósági itéletekben való érvényesülésével
összefüggésben tett megjegyzéseket, és felrótta, ha a bíróság az Alaptörvény 28.
cikkben foglaltakatfigyelmen kívűl hagyta. Az Alkotmánybíróság az alapjogok
fokozott védelméből kiindulva a bíróság részéről alapos és körültekintő vizsgáiódást
követelt meg, valamint annak elötérbe helyezését, hogy adott alapjog lehetóség
szerint gyakorolható legyen.

Az Alkotmánybiróság konkrét ügyekben megállapította, hogy adott itélet sérti
az Alaptörveny 28. cikkét, ha a bíróság egyáltalán nem mérlegefte az Alaptörvény
adott rendelkezéseinek a lehetséges megsértését.

2.4 A megsemmisíteni kért bírói döntések alaptörvény-ellenesséaének indoki
az Alaptőrvénv I. cikk (3) bekezdése szerint:

25



"A...közérdek,. és. a tulaJdonkoriátozás arányossága vizsgálatánál az
Ai'ikotmánybrosá9. altalában me9határ°^atja azokat az"is-merveket, a"amdyek ^
alla^beavatkozás alkotmányosságát eldönti'k. Ezzel ellensúlyozha^aart a'kén'yTze^Ű
veszteseg^ a.m!'yet. a-JO?blztonság közérdek szükségességé'nek feíülvizsgálata miatt
szenved. (20/2014. (VH. 3.) AB határozat, Indoklás [154], [189]}

^"-AZ"A"<otmányb"'ósá9 kétévtizedes gyakorlata szerinr "(64/1993. (VII. 3.) AB
)zat 'JaJzalkotmányi tulajdonvédelemköre és módja nem szükséqképpen koveti

a^polgári fogalmakat. A szűkséges és arányos korlátozásnakjlletve'a^u'laid'onic
len.ye?es.. tartalmának ,ugyanis nincs P019ári J09j megfelelője. "U'Aza7ap^gkJénat
^ediett"-!u'ajdon.... tartalmát. a. mindenkori (alkotmányos) közjogi 'és'mSgi
I<o,'1a,tokka'-e9yu. t.t. l<e". érteni-- [-]A tulaJdon társadalmi é7g^dasági"^er^;
kulonosen az e9yes szabályozó intézkedések - jeleni ügyben'a ̂ ogsz^le^e^
epitmény fennmaradási engedélyének hiánya " beilleszkedése' adott
gazdaságpolitikai feladatokba, egyébként is sokkal'nehezebbéteszra ~s~zukséaesséc
vagy elkerűlhetetlenség megállapítását, mint más alapjogok esetében.

"A"l"AZAIkotmánybirósá9 elvl jeleggel mutatott ra: "Az óllam akkor nyúlhat az
' korlátozasán^ eszközéhez, ho mósik alapvetőjog és szabadság ~védeime\

érvényesülése, illetve egyéb alkotmányos érték védelme más módon nem érheto et'Az
ogkorlátozásának alkotmányosságához tehát önmagában nemelegendo,

^mástk alapjog vagy szabodság védelme vagy egyéb 'alkotmányos céíérdekébm
torter"h hanem szüksé9es' hogy megfeleljen az arányosság követelményének: azeTérni

alfontossága és azannak érdekében okozott alapjogsérelem súlya megfelelő
arányban tegyen egymással. " [ABH 1992, 167, 171.]

A korlátozás akkor tekinthetó alkotmányosnak, ha kényszerítő okból történik,
valamint^ az elérni kívánt cél fontossága ' és az ennek érdekében'okozott
alapjogsérelem súlya összhangban áll egymással. A törvényhozó a korlátozás'soran
koteles az adott cél elérésére alkalmas legenyhébb eszközt kiválasztani Ha az
^k.a'.maz°tt. l<orlátozás a cél .elérésére alkalmatlan; az alapjog sérelme megállapítható'
[20/1999. ^ (X.4.) AB határozat, ABH 1990, 69, 71.] "A' bíróságok dönteseiben

ok nélkűl alkalmazták az indítványozó tulajdonjogát korlátozó eszközt,
ígyafentiek szerint a korlátozás alkotmány-ellenesnekminosíthető, de az ügyben'a
korlátozás megengedhetósége, illetve a jogkorlátozó eszköz alkalmatlanTága" is
felmerül, Ennek megfelelően az alapjog korlátozásának megengedhetóség'emTnd'Íg a
onkrét-szabályozástó1 fű99ően állapítható meg. [27/2002. (VI.28.) AB határozat,

ABH 2002, 143, 147. ], [36/2007. (VI. 6.) AB határozat, ABH 2007, 446^447.]
Az Alaptörvény elsőbbséget élvező katalógus rendelkezéseit az alapjog

korlátozását megvalósító döntésekkel, az abban hivatkozott normákkal''l'k^
összevetiu Az alapjogi teszt másik sajátossága, hogy az alapjog korlátozásának
megengedhetőségéról szóló döntés mindig csak adott'kontextusban értelmezhetó. a
vizsgalat kimenetelét egyrészt jelentós mértékben a körülmények határozzákmeg^
másrészt adott alapjog korlátozása többféte célkítűzésre tekintettel más-más módon^
pédául alternatívjogkorlátózási eszközök alkalmazásával telj'esűlhet.

A támadott rendelkezésekkel összefüggésben azt kell megvizsgálnia az
Alkotmanybíróságnak, hogy amennyiben azok a tulajdonhoz való jog korlátozását
valósítják meg, akkor e korlátozásra - az Alaptörveny I. cikk (3) bekezdésében
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irtaknak megfelelően - más alapvetójog érvényesülése vagy valamely alkotmányos
érték védelme érdekében, a feltétlenül szűkséges mértékben, illetve a közérdek
védelnne érdekében került-e sor, s a korlátozás arányossága megállapítható-e.

2.4.2. Alapjogvédelmi teszt, a iogalkotói és a iogalkalmazói kötelezettséaek
Az alapjogok közötti összeűtközés esetére az Alaptörvény parancsot állít fel a

jogalkalmazók számára. Lehetóvé teszi egy alapvetó jog korlátozását, amennyiben
más alapvető jog érvényesülése vagy valamely alkotmányos érték védelme
érdekében, a feltétlenül szükséges mértékben, az elérni kívánt céllal arányosan, az
alapvetó jog lényeges tartalmának tiszteletben tartása mellett került sor egy másik
alapjog koriátozására. Ajogalkotó - és ajogalkalmazó - a korlátozás során köteles az
adott cél elérésére alkalmas legenyhébb eszközt alkalmazni (30/1992. (V. 25.) AB
határozat).

Az Alaptörvény 28. cikkben foglaltak szerint: ".... o bíróságnak a jogszabátyok
adta értetmezést mozgástér keretein belül azonosítania kell az elé kerülő ügy atapjogi
vonatkozásait, és a bírói döntésben alkalmazott jogszabályokat az érintett alapjog
alkotmányos tartatmára tekintettel kell értelmeznie", a jelen ügy releváns
körülményeinek és adottságainak megfelelően. A bíró tehát nem tekinthet el az ügy
alapjogi aspektusaitól (jelen esetben a tulajdonhoz való jogra és a jogorvoslathoz
valójogra vonatkozóktól) pusztán azért, mert egy szakjogági szabályt öelen esetben
a fennmaradási engedély nélküli építményre vonatkozót) kell alkalmaznia. A szabály
alkalmazása során:

(a) azonosítania kell az érintett alapjogot és
(b) az adott jogi kérdés megítélése során tekintettel kell lennie az alapjog
(Alkotmánybíróság által kimunkált) alkotmányos tartalmára.

Az Alaptörvény I. dkk (3) bekezdése alapján az arányossági teszt
... mindenekelótt a Jogalkotót kötelezi, ugyonakkor hatáskörükhöz igazodva a

jogatkalmazókkal szemben is alkotmányos követelményt fogalmaz meg. " Az
alkalmazandó módszer tekintetében: "..... o biróságoknak az a kötetezettsége adódik,
hogy ha olyan jogszabályt értelmeznek, amely vatamely alapjog gyakorlósát
korlátozza, akkor ajogszabály engedte értelmezési mozgástér keretein belül az érintett
alapjog korlátozását kizárótag a szűkséges és arányos mértékú beavatkozás szintjére
szorítsák" Az Alkotmánybíróság 34/2015. (XII. 9. ) AB határozatban megállapitotta,
hogy az a tulajdonkorlátozás, amely a tulajdonos jogi autonómiáját annak
beleegyezése nélkül egyoldalúan úgy korlátozza, hogy az a kártalanítási igény
érvényesitésére vonatkozó jogalap keletkezését kifejezetten megtiltja, aránytalanul
tulajdonkorlátozó. Jelen ügyben a bírósági döntésekben ugyan tiltásról nem esik szó,
de a felhívott, a jelen ügyben alkalmatlannak minősített jogszabályra történő bírói
hivátkozások eredményeként megállapítható, hogy a tulajdonjog korlátozás szintje
az Alaptörvény XIII. cikk (2) bekezdése szerinti kisajátatás szintjével azonos.

Az Alkotmánybíróság lényegében az arányossági teszt alkalmazására szólítja
fel a bíróságokat, lényeges azonban, hogy ezt a jogszabály alkalmazásának
kontextusában kell megtenniük. A bíróságok tehát nem tehetik félre az alapjogokat
esetlegesen a szűkséges és arányos mértéken felül korlátozójogszabályokat, ha ilyen
helyzettel szembesülnek, akkor az eljárás felfüggesztése mellett egyedi
normakontrollt kell kezdeményezniük.
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^többségi döntésből^- és az alkotmányos kontextusból - az arányossáqi
teszt alkalmazására vonatkozóan a következő tézisek olvashatók ki:
W Alaptörvény I. cikk (3) bekezdés a jogalkotót minden körülmények között köti.

A bírónak azonosítania kell az eldöntendő ügy alapjogi vonatkozásait
icL"-Amennylben a b."'ónak. nyilvánvalóan alaptörvény-ellenes jogszabályt kell

a, úgy az eljárás felfüggesztése mellett egyedi normakontrollt kell
lie az Alkotmánybíróságnál.

(cl,L. Amen"yiben az alkalmaza"dó jogszabály nem bizonyul alaptörvény-
^nek, de van alapjogi érintettsége, úgy a bírónak a jogvita eldöntéset

mege'ozoen. az a.rányossági. teszt alkalma"sával kell megállapítania. 'hogyaz'adott
l^érvényesulésének adott kontextusban hol van az aíkotmányos hatara.

(e) Ezt követően e megállapítás (nem kizárólagos) figyelembe véteíével kell a
^eldöntenie a jogvitát, a szakjogági szempontok alapján, -az"iránvado

jogszabályok biztositotta mérlegelési mozgástéren belül.
(l. -., -A. bíró természetesen az arányossági teszt elvégzése után is juthat arra a

e, hogy az alkalmazandó jogszabály alaptörvény-ellenes - ih
esetben is egyedi normakontrollt kell kezdeményeznie.

A feniek alapjan kijelenthető, hogy legfontosabb érv minden bizonnyal az
; alapjogyédelem teljességének biztosftása. Ezt a megközelítést támasztja

a....,. a.z-a, _me9,á"aprtás. is'. amely szerint ".... ° í"'ró( d°"^ alkotmányossagi
tehetőve tevő atkotmányjogi panasz (Abtv. 27. S) az Alaptörveny 28.

cí^eT^e^é"yesü'"éfsz°. /9.0tóy°9'"tézme"^''Aikotmánybírósá9^fe^^^
sz,ü_ksé9képpen ki ke"terjednie arra a kérdésre is' howa bíró - az^ányossági-mérce

- helyesen ítélte-e meg az alapjog érvényesülésének kereteit.

2.4.3. Szükségesséa - aránvosság vizsgalata
Az alperes tulajdonszerzéshez való joga nem minósül alapjognak, az

Alaptorvény I. cikk (3) bekezdésben foglaltak szerint csak az alperes aiapvetöjoga
ve eto. össze. az indítványozó alapvetó jogának érvényesülése vagy valamely
alkotmányos érték védelmének érdekében.

Jelen esetben a bírósági döntések magánjogi keretek között az indítványozó
alapvetó jogát egy más, az alperes nem alapvetó jogának érvényesítésével, a
szukséges mérteket meghaladóan, az indítványozó 'alapvető jogának lényeges
tartalmát is érintóen a kisajátítás szintjén, az Alaptörvény XIII. cikk (2) bekezdésében
megfogalmazott ^mértékben korlátozták, a társadalmi felelősség, a közérdek
ervényesitésének figyelembe vétele nélkül. Az alapjogként védett tulajdon tartalmát a
mindenkori (alkotmányos) közjogi és magánjogi korlátokkal együtt kell érteni. 'Az
alkotmányos tulajdonvédelem terjedelme mindig konkrét, függ a'tulajdon alanyától
tárgyától és funkciójától, illetve a korlátozás módjától is. {20/2014. (VII. 3.) AB
határozat, ^ Indoklás [189]} Ugyanez a határozat kimondta: "Az alapjogi
tulajdonvédelem^ sajátosságai miatt az állami beavatkozás atkotmányossága
megítélésének súlypontja, az alkotmánybírósági értékelés voltaképpeni tere a cél és oz
esz/röz, o közérdek és a tutajdonkorlátozás arányosságának megítélése lett. [.... ] A
tulajdon társadolmi és gazdasági szerepe, különösen az egyéb szabályozó intézkedések
beleilleszkedése adott gazdaságpoUtikai feladatokba, egyébként is 'sokkal nehezebbé
teszi a szükségesség vagy elkerülhetettenség megótlapítását, mint más alapjogok
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esetében, ahol inkább lehetséges általános érvényű viszonyítás. A törvénnyel
érvényesitett közérdek alkotmánybírósági vizsgátata nem a törvényhozó vólasztásónak
fennállására irányut, hanem a szükségesség-arányosság ismérveit alkalmazza, arra
kell szorítkoznio, indokolt-e a közérdekre hivatkozás, Uletve, hogy a közérdekű
megotdás nem sért-e önmagóban is vatamely más alkotniánnyosjogot. [.... ] A közérdek

° tulaJdonkc"'látozás arányossága vizsgálatánál viszont oz Alkotmánybiróság
általában meghatározhotja azokat az ismérveket, amelyek a beavatkozás
alkotmányosságát eldöntik. Ezzel ellensúlyozhatja azt a veszteséget, amelyet a
jogbiztonság közérdek szükségességének korlátozott felülvizsgátata miatt szenved.
Aránytalannak tekinti például az Alkotmánybíróság a tulajdonkorlátozást, ha annak
időtartama nem kiszámítható. [... ] Más esetekben a tutajdonkorlátozás arányosságához
szükséges lehet a kártalanítás."

Jelen ügyben a közérdek abban ölt testet, hogy az Étv. jogszabályai
elóírásaiban szó szerint megjelennek az épített környezet közérdekból fakadó
védelmi kötelezettségei. Az indítványozó által tervezett és épített szerkezetkész
épitmény sem jogilag, sem szakmailag nem volt kész a szerzodéskötés elótt, sőt
jogilag már nem is létezett, mivel fennmaradási engedélyt sem kaphatott, amelynek
alapján a jogalkotói akarat az érintett építményt kötelező measzüntetésre ítéli a
közjó és a közérdek fenntartása céliából. A kötelező bontás pedig a "józan ész"
alapján egyértelműen rögzíti, hogy a fődolog (telekingatlan) és az érintett építmény
között "tartós egyesítés" nem állhat fenn. Ennek következményeként megállapítható,
hog a régi Ptk. 95. § (1) bekezdésében foglaltak szerint: a tulajdonjog csak arra terjed
ki, ami a dologgal tartósan egyesítve van, jelen ügyben pédául a szerződésben is
említett régi téglaépítményre kiterjed. Megállapítható tehát, hogy az inditványozó
által épített, fennmaradási engedéllyel nem rendelkező építményre nem tejedhet ki
az alperes tulajdonjoga, a telekingatian és a vitatott épitmény közötti egyesító
kapcsolat ideiglenessége miatt. Sem az elsőfokú, sem a másodfokú bíróság az
Alaptörvény 28. cikkében foglaltaknak megfelelően a jelen ügyben alkalmatlannak
bizonyuló jogszabályt nem értelmezték annak céljával és az Alaptörvénnyel
összhangban a körülmények kontextusában, emiatt egyrészt a biróságok a polgári
jog leszűkített keretei között hozták meg Alaptörvény-ellenes döntéseiket, másrészt
az Alaptörvényben biztosított jogok alkotmányos tartalmát nem a legitim jogalkotói
célnak, hanem a szerződéskötés során már megszüntetésre ítélt építményre
vonatkozó, kizárt célkitűzés alapján állapították meg.

Az Alaptörvény I. cikk (3) bekezdés második mondata szerint: "[.... ] Alapvető
Jog más alapvető jog érvényesülése vagy valamely alkotmányos érték védelme
érdekében, a fettétlenül szükséges mértékben, az elérni kívánt céllal arányosan, az
otapvetőjog lényeges tartalmának tisztetetben tartásával korlátozható. [... ] Az alapjogi
tulajdonvédelem sajátosságai miatt az óUami beavatkozás alkotmányossága
megitélésének súlypontja, az alkotmánybírósági értéketés voltaképpeni tere a (legitim
jogalkotói) cél és az Qogalkotói célkitűzést szabályozójogszabályi) eszköz, a közérdek
és a tutajdonkorlátozás arányosságának megítéiése lett."

Legfontosabb érv a fentiek szerint az Alaptörvény- és az alapjogvédelem
teljességének biztosítása. Ezt támasztja alá az a megállapítás is, amely szerint "...o
birói döntések alkotmányossági felülvizsgálatót lehetővé tevö alkotmányjogi panasz
(Abtv. 27. 5) az Alaptörvény 28. cikkének érvényesütését szolgáló jogintézmény. " Ha
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tehát az alapjogvédelem intézményrendszerében rendelkezésre áll az alapjogot
korlátozó bírói döntés alkotmányosságát vizsgáló alkotmányjogi panasz, az
alkotmánybírósági felülvizsgálatnak szükségképpen ki kell terjednie arra a kérdésre is,
hogy a bíró - az arányossági mérce alkalmazásával - az alapjog érvényesülésének
kereteit helyesen ítélte-e meg. Jelen peres ügyben nem állapítható meg olyan
alapvetójog vagy alkotmányos érték, amelynek védelme az igényérvényesítés ilyen
nagy mértékű korlátozását indokolná. Az Alkotmánybíróságnak azt kell vizsgálnia,
hogy a XIII. cikk (1) bekezdésében biztosított alapjog korlátozását mi tette indokolttá,
és a korlátozás mértéke arányban áll-e az alkotmányos céllal.

Az indítványozó állásfoglalása szerint a birósági döntések az ún. kisajátítás
szintjével azonos, a szükségesnél jelentősebb mértékben korlátozzák az eredeti
jogosultat alkotmányos alapjogának gyakorlásában azáltal, hogy a fennmaradási
engedéllyel nem rendelkezó építményjogi, fizikai és gazdasági sorsát nem a legitim
jogalkotói célnak megfeleló Étv. kógensjogszabálya alapján, hanem az ügy kontextus
vizsgálata szerint alkalmatlannak minősülőjogszabály, a régi Ptk. 95. § (1) bekezdése
alapján korlátozzák úgy, hogy a vitatott építmény felépítmény része a bíróságok által
megállapitott "tartós egyesítő kapcsolat" ellenére már eltűnt az ingatlanról az
inditványozó tudta és engedélye nélkül. Megállapítható továbbá, hogy a felek által
aláírt adásvételi szerződéshez kapcsolódó jogbiztonság nem áll arányban azzal a
jogsérelemmel, amelyet az eredeti jogosult szenved el, amikor önhibáján kivül nem
tudja érvényesiteni a kereseti kérelemben megfogalmazott tulajdonhoz valójogát, Ez
az alapjog ugyanis az Alkotmánybíróság gyakorlatában sokkal kiterjedtebb védelmet
kapott, mint a tulajdonjog, vagyis a tartalma jelentősen eltávolodott a polgári jogi
digmatikától. Az Alaptörvényt csak az Alkotmánybíróság értelmezheti, és minden
rendes bírósági értelmezés csak egyfajta "közvetett értelmezés" lehet. Természetesen
az észlelés elmaradása aggályos akkor, ha a problémára a felek kifejezetten felhívják
a figyelmet.

Az indítványozó állásfoglalása szerint az alperes oldalán nem állapítható meg
olyan alapvetőjog vagy alkotmányos érték, amelynek védelme az igényén/ényesítés -
különös tekintettel a perben elhangzott hamis nyilatkozatra, amelyben alperes
letagadta a szóbeli megállapodás tényét - ilyen nagymértékű, a tulajdonjog
koriátozását indokolná, megakadályozva az építmény alépítménnyel kapcsolatos
jogalap nélküli gazdagodás tárgyában is, hogy lehetőség nyiljék a jogvita
rendezésére.

Az Alkotmánybíróság következetes gyakorlata szerint az alapvető jog
korlátozása csak akkor marad meg az alkotmányos határok között, ha a korlátozás
elkerülhetetlen, azaz más alkotmányos alapjog, valamint alkotmányos érték védelme
vagy érvényesűlés, illetve az Alaptörvényból következő feladat megvalósítása más
módon nem biztosítható, továbbá, ha az elérni kívánt cél fontossága és az ennek
érdekében okozott alapjogsérelem súlya arányban áll egymással. [30/1992. (v. 26.)
AB határozat]: "...arányos korlátozására alkotmányos cél elérése érdekében általában
akkor kerülhet sor, ha azt a korlátozással érintett jogsértő cselekménye vagy
magatartás, illetőleg kényszerítő ok vagy nyomós közérdek alátámasztja, Uletve
indokolja. " Inditványozó állásfoglalása szerint ilyen feltételek hiányában, mint az a
jelen ügy szükséges vizsgálata alapján bizonyságot nyer, az Alkotmánybíróság az
alapjog korlátozását általában alkotmányellenesnek tekinti. [13/2003. (IV.9. ) AB
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határozat)

A fentiek alapján megállapítható, hogy a rendesbíróságok és a Kúria az
Alapton/ény I. cikk (3) bekezdésében foglaltakat is megsértették azzal, hogy'a
fentiekben megfogalmazottAlaptörvény- és alapjogvédelem intézményrendszerében
nem ervényesitették a szükségesség és arányosság elvét, valamint nem vizsgálták a
per tárgyának, a fennmaradási engedéllyel nem rendelkező épitményjogi státuszával
.
apc!olatos'. B közerdel<et_érvényesít° és határozatban foglalt alkotmánybÍrósági

állásfoglalást sem. [498/D/2000. AB határozat, ABH 2003, 1202, 1207. ].

. éaének indokol;2. 5. A megsemmisíteni kért bírói döntések alaptörvény-ellenes'
az Alaptörvénv XIII. cikk 11) bekp7ripse szerint

2. 5. 1. Tulajdonjoa, tulajdnnhoz való jog. tulajdonszerzéshez valójor)
Atulajdonjog a legteljesebb dologijog, a "legfóbb hatalom" a dolog fölött.
"A tulajdonhoz vaió jog - azon belül a tulajdonjog részjogosítványainak -

korlátozása akkoratkotmányeUenes (Ataptörvéby-ellenes), ha az etkerülheteten, tehát
kényszerítő ok nélkül történik, továbbá, ha a kortátozás súlya a korlátozással e'lémi
kivánt céthoz képest aránytalan. Az állam egyfetől kötetes tartozkodni a magón-'vogy
jogi személyek tutajdonosi szférájába való behatolástól, másfelől köteles megteremteni
azt ajogi környezetet, azt az intézményi garandát, omely a tulajdonhoz való jogot
dlszkrimináció nélkül múködóképessé teszi. " {3009/2012. (VÍ. 21. ) AB' határizat, Indoklás
[50]} "Mindemellett az Alkotmánybiróság megállapította, hogy alapjogi védelem illeti
meg azt is, akinek a tulajdonszerzéshez kétségtelen jogcíme van. A jogcím akkor
kets_égtelen, ha az egyértelmű" (3387/2012. (XII. 30. ) 'AB végzés, Indoklás'[16];
3171/2014. (VI. 18.) AB végzés, Indoklás [24]}

Jelen ügyben az alperes jogtíme kérdéses, hiszen a szerzódéskötés elótti
nyilatkozatai alapján nem tartott igényt a jogszerűtlenné vált építményre, a
telekingatlan gazdasági sorsát az építmény nélkülhatározta meg, ígyjogcímet sem
szerezhetett. A felek között létrejött adásvételi szerződésbe felek'nem szerepeltették
a szerződéskötést megelőzó szeban történt megállapodást, mint ahogy a vevőjelölt
jognyiatkozatait sem. A bíróságok döntéseikben elismerték, hogy alperes a
szerzódéskötés előtt arról nyilatkozott, hogy a fennmaradási engedéllyel nem
rendelkezo építményre nam tart igényt. A feleknek nem kell megállapodniuk olyan
kérdésben, amelyet jogszabály rendez, a jogszerűtlen épület kötelező elbontását
jogszabály írja eló, emiatt arról feleknek külön nem kellett írásos nyilatkozatot tenni.
Az adásvételi szerződés tartalmi és alaki szempontból is megfelelel a XXV. számú
Polgári Elvi Döntésben foglaltaknak az akaratnyilatkozatok, a szerzódés tárgy
vonatkozásában. Az építmény sem építési-, sem fennmaradási engedéllyel nern
rendelkezett és emiatt a legitim jogalkotói célt megvalósító, az Étv. kógens
jogszabálya szerint a közjó érdekében el kell bontani, ami a fődolog és a vélelmezett
alkotórész, a jogszerűtlen építmény közötti "tartós egyesítés" lehetetlenűlését
eredményezi. Ajelen űgyben a pertárgy, a vitatott építményjogszerútlensége esetén
a magyar Alkotmánybíróság és az EJEB gyakorlata alapján, a 2. 5.4. ponban'foglaltak
szerint az eredeti tulajdonjog dominál.

2. 5. 2. Az Abtv. 31. § 11} bekezdés értelmezése ielen panaszos üqyben
Az atkotmányos tulajdonvédelem jogi természetét vizsgálva nyilvánvalónak
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látszik, hogy az alkotmónynok a tulajdont védó rendelkezései nem magánjogi jogot
alapitanak, hanem a szemétyeknek az állammal szembeni szabadságát biztosítjak. Az
Ataptörvény tehát nem magánjogi alanyijogon, hanem közjogi alanyi jogon alapuló
igényt biztosít a jogolanyok számára, mósként fogalmazva a tulajdonos polgárnak
közjogi alanyijoga van ahhoz, hogy magánjogi alanyijogo legyen."

Az Abtv. 31. § (1) bekezdése szerint:

Ha alkotmányjogi panasz vagy bírói kezdeményezés alapján az alkalmazott
jogszabáty vagy jogszabályi rendelkezés Alaptörvénnyel való összhangjáról az
Alkotmánybiróság már döntött, ugyanazon jogszabátyra, illetve jogszabályi
rendelkezésre és ugyanazon Alaptörvényben biztosított jogra, valamint azonos
alkotmónyjogi összefüggésre hivatkozás. sal - ha a körulménvek alapvetően nem
változtak meg - nincs hetye az alaptörvény-etlenesség megáltapítására irányuló
alkotmányjogi panasznak, vatamint bírói kezdeményezés ataptörvény-etlenesség
megáltapítására irányuló vizsgálatónak."

A jelen peres ügyhöz hasonló esetekben az egyes jogalanyok érdekeinek
mérlegelésére, az eset körülményeinek komplex vizsgálatára és a körülmények
egyedi értékelésére van szükség.

2. 5.3. Alkotórészi kapcsolati célkitűzés kizártsáaa. iogkorlátozási eszköz vizsaálat
A 709/B/2007. AB határozat azt vizsgálta, hogy a régi Ptk. alkotórészre

vonatkozó rendelkezése sérti-e az Alkotmány által védett tulajdonhoz valójogot. Az
Alkotmánybíróság szerint a régi Ptk. 95. § (1) bekezdése semmiképpen sem
értelmezhető úgy, hogy az "ingyenes tulajdonszerzést" tenne lehetővé. Amennyiben
ugyanis az alkotórészi kapcsolat be-, rá- vagy túlépítés következménye, ennek
jogkövetkezményeit a régi Ptk. erre vonatkozó speciális szabályai (109-110. §, 136. §,
137-138. §) alkalmazásával állapítja meg a bíróság.

Jelen peres ügy alapvetően kűlönbözik az Alkotmánybíróság által vizsgált
esetkörtől, és emiatt elsősorban a kizárt célkitűzéseknek megfeleló, az egyes
jogalanyok érdekeinek mérlegelésére, az eset körülményeinek komplex vizsgálatára
és a körűlmények egyedi értékelésére van szükség az Abtv. 31. § (1) bekezdésben
foglaltak és az alábbiak alapján:

Jelen ügyben a körülmények alapvetően különböznek a 709/B/ 2007. AB
határozatban vizsgált ügytól egyrészt abban, hogy az "ún. vélelmezett alkotórész
kapcsolat" nem a be-, a rá- vagy a túlépités következménye. Indítványozó a vitatott
épitményt saját ingatlanán, saját anyaggal és saját munkájával valósította meg, a
vltatott épitmény minősitését meghatározó körülmények alapvetóen megváltoztak.
Az építmény 2009. évben elvesztette az építési engedélyének hatályát, 2010. évben
pedig az építmény fennmaradási engedély megszerzésének lehetőségét is elvesztette
azzal, hogy indítványozó felperes anyagi forrás hiánya miatt nem tudta folytatni az
épitést, a vevő, a perbeni alperes pedig az ingatlan gazdasági és funkcionális célját a
könnyűszerkeztes felépitmény és az alépítmény nélkül határozta meg a telekingatlan
adásvételi szerzódéskötése előtt. Inditványozó a vitatott építményt jogszerűtlenül
valósította meg, az építményre felek, a szerződéskötése elótti döntésével az Étv.
kógens jogszabálya szerint fennmaradási engedélyt nem kívántak szerezni, a
jogalkotói akarat szerint: "Ha az építményt. építményrészt ioaszerűtlenul_vggY
szakszerútíenül valósították meg az építésügyi hatósáq elrendeli, ha az építménv
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lahfennmaradása az 11) hekezdés alnpján nem enaedélvezhető - a Iphnntn^f "
épitrnényt, e' l<e"bontanL amelynek következményeként a fődolog és az alkotórész-(a
jogszerűtlen építmény) között a "tartós egyesító kapcsolat" is'megszúnik. 'azaz'a
biróságok által preferáltjogszabály, a régi Ptk. 95. § (1)'bekezdés, alkafmatlannavalt a

, alapjául szolgáló célkitűzés, a legitimjogalkotói célkitűzés nevesítésére.
illeve értékelésére. " ' ' --.. -. -. --. ^,

A 31'§ (1) bekezdésében foglaltak és az alapvetően megváltozott
alapján megállapítható, hogy a jelen alkotmányjogi panasz alapján

a"<almazott J09szabély' az Étv-.48/A- § <2)'bekezdés b) pontjaAlaptörvennyel^aló
összhangjáról az Alkotmánybiróság még nem döntött azAlaptörvénybenbiztosított
-!09ra^érvényesü10 alkotmányj°9i összefüggésre hivatkozással, amely szerint a
töru!^nyeLalapvet6/áltozása miatt van he'ye az alaptön/ény-eíre nesség
megallapítására irányuló alkotmányjogi panasznak, az alapjogi tesztek"siajáto^
vizsgálati módszer és érvelés keretei között a legitim jogaikotói célkitűzés~Jes'a
jogkorlátozásieszköz (a szükségesség szempontja) azonosítasára, minősítésére é7az
átláthatóság biztosítására.

Ajogszerűtlenné vált építmény jogalkotói akarat alapján lebontásra kerűl, a
tírosagok által felhívott régi Ptk. 95. 6 (1) bekezdés alapján'azonosított'jogalkotói
célkitűzés önmagában tilosnak minósül, azaz kvalifikációra,legitimi''tasának
vizsgálatára nincs szükség az alapjogi teszt alkalmazása során, mert az adott cél eleve
kizártnak tekintendő.

A bírói gyakorlat egységes atekintetben, hogy a tulajdonszerzésnek be-, rá-
és túlépités esetén nemcsak az a feltétele, hogy az építtetó az építmény létesítéséhez
szükséges engedélyeket beszerezze, hanem az is, hogy az épitmény'tartós
fennmaradásra alkalmas legyen. Az építési-, illetve a használatbavételi engedéíy
megléte fontos feltétel az AB határozatban foglalt jogkövetkezményekre is, abban
rögzitett jogszabályok vonatkozásában is. Ugyanez áll arra az esetre is, ha az
épitésügyi hatóság csak ideiglenesen engedélyezte az épület fennmaradását,
mindkét esetre vonatkozik, hogy a fődolog és az "alkotórész" (építmény) közötti
kapcsolat nem biztosít tartós egyesító kapcsolatnt. A bíróságok által önkényesen
felhívottjogszabály alkalmatlan jelen ügyben a legitim jogalkotói cél azonositására
annak minősítésére, valamint a jogkorlátozó eszköz nevesítésére is. Az önkényesen
felhivott jogkorlátozó eszköz alkalmazhatóságának kizártsága nem vet fel alperesi
oldalon sem alapvetójog és szabadság védelmének, illetve egyéb alkotmányos érték
védelmének szükségességét, mivel a magyar Alkotmánybiróság és az EJEB állandó
gyakorlata szerint az Egyezmény csakis a már megszerzett tulajdont védi, s nem
vonatkozik a tulajdon megszerzésére. A Magas Szerződő Felek kifejezett akarata volt,
hogy az Egyezmény csakis a megszerzett tulajdont védje s nem vonatkozik a tulajdon
megszerzesére, azaz az államnak nincs semmiféle kötelezettsége arra, hogy a
^!<!lá.^s.zJLT!lyt-'_az a'Perest' tulajdonszerzéshez vagy tulajdon élvezetéhez segÍtse.
[159/B/2003. AB határozat, ABH 2005, 1156.]

A 709/B/2007. AB határozatban foglaltak szerint az elsőfokú bíróság által
felhívott jogszabály nem alkalmazható, mivel egyrészt az alkotórész kapcsolat nem
be-, rá- vagy túlépítés következménye, hanem a dolgon másnak - ielen esetben az
inditványozónak - fennálló dologi ioaának qvakorlása véaett történtsaiát inaatlanái
sajat anyaaaal és saiát munkáiával. és amelynek létrejötte során az, éDÍtmenv. mint
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Az alkotórészi kapcsolat megítélése során a jelenlegi bírói gyakorlat - a réqi
ptk;, _miniszteri lndokolása. által is alátámas2tottan - funkcionáiÍs'szemponto^t

^Az alkotórészi kapcsolat döntó motívuma, hogy a szoros kapcsolat
végleges vagy idóleges céllal történt-e, de a"tartós kapcsolat'nem

pus?-anafiz'kai, rö9zítettse9tól és an"ak módjától fűgg. A minősítés soranazalperes
9azdasa9'.-érdeke , is döntó szerepet kap- . )ere n Ü9yben a vevő, a-perbenTalpere^
<e9yertelműe. n.,és határozottan nyilatkozott a szerzódéskötés előtt-ar7ól, hogy'a
tödoto?:.ate-'eki,n_gatlanjogi és 9azdasá9i sorsát nem a vitatott favázasépitmén'nyel

meg, hanem hagyományos szerkezetű "saját családi háza" felépítéséveL A

 

vo'e'o't. abban is e9yetértett 'ndítványozóval, hogyajogszerűtlennévált^épitmenyt
^bontani, amelyet az Étv. jogszabálya is efoír. Felek csak erről-tárgya[tak''a

szerz°deskötés., előtt', maid meg is á"aPodtal< a kényszerbontás teljesítésében^
a.me'yn_ektö, vetkezmén.yeként az in9atian vételárát három millió forint'osszeggeris
csökkentették az alépitmény elbontásáért, a vevó által kért és "kapott'munTad'ÍÍ
ellenértékeként.

^Felek egybehangzó döntéseiket a szerződéskötés előtt meghozták, az
adásvételi szerződésüket ennek megfelelően állították össze, amelyból'kimaradt az
enbontásra ,ltélt'-io^zerűtlen építmény tényleges ára, illetve eszmei e'rtéke. ArégiPtk.
205;. -§, (2), bekezdés második m°ndata szerint: -Nem kell a feleknekmegó^podni
olyan kérdésekben, amelyeket jogszabóly rendez:', jelen esetben az Étv. 48/A~T
bekezdés b) pontja rendez.

2. 5.4. Alkotmányos tulajdonvédelem

A tulajdon mint emberi alapjog nem azonos a polgári jogi tulajdonnal. A
tulajdon mint emberi.-i°9 els6dleges fogalmi kiindulópontja az, hogyha'valamelyjog
a jogosultjának egzisztenciális helyzetét biztositja, akkor az vagyona részenek"
kovetkezésképp az Egyezmény értelmében tulajdonának tekinthetó. A tulajdonnak
e^-T-, a. felfo9ásába". a. tulajdon elválaszthatatian a gazdasági tevékenyseg
végzésének szabadságától és a szerzódési szabadságtól.

Jelen ügyben az alperes eredeti elképzelése szerint tulajdonjogot szerzett a
telek'n9atla"°n', a. családi háza feléP;tése érdekében gazdaságf tevékenysegét
sza^ado. nvé9ezheti'. amelynel<. alapját a felek adásvételi szerződésükben rögzftették.
Vevójelölt a szerzódéskötés előtt kijelentette, hogy nem tart igényt semTfavázas
fdépítményre' sem"a"nak vasbeton alépítményére. A polgári'Jogi sérelem, '~ameíy
egyúttal sérti az indítványozó Alaptörvényben foglalt alapvető j'ogat is abból fakad,
hogy a magyar Alkotmánybíróság és az EJEB állandó gyakorlata szerint az
Alaptörvény és az Egyezmény a már megszerzett tulajdont védi, amely szerint az
a'k°tm.anyos, tulajd°nvécfelem. az. indltványozó által terve^tt és saját anyagbol. 'sajat
munkájával épített favázas felépítményre és a vasbeton alépitményre, mintere'deti
tujajdonra. v°natkozil<' Az indítványozó tehát jogalappal formált jogot az"ingat~lan
adásvételének aláírása után a fennmaradási engedéllyel nem renddkező
alépítményreés a felépítményre is, amelyekről felek és'a jogalkotóiis úgydontott"
ho9y. el. ke"bontani az. Étv-48/A;§ W'bekezdés b) pontja"alapján. -Az=epftm'ényt

ozo saját ingatlanán, saját anyag felhasználásával, saját munkajával hozta
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létre, de az építését anyagi fedezet hiánya miatt nem tudta folytatni, a vevójelölt
pedig nem tartott rá igényt. Az építmény 2009. évben elvesztette az építési engedély
hatályát, majd a szerződéskötés elótt a fennmaradási engedély megszerzésének
lehetóségét is, mivel egyik fel sem vállalta, hogy az építésügyi hatósághoz forduljon
fennmaradási engedély kérelmével úgy, hogy az építést nerritudja folytatni, illetve az
epitményre nincs is szűksége. Indítványozó 2014. januárban terjesztette eló kereseti
kérelmét az alperes által elbontott felépfténnyel kapcsolatosan, később pedig azt
módosította, amikor szembesűlt azzal, hogy alperes az inditványozó által a saját
ingatlanán, saját anyaggal és saját munkával megvalósított alépítményt alperes a
szóban kötött megállapodás szerint nem bontotta el, hanem saját családi háza
részére felhasználtajogalap nélkül.

Az Alaptörvény által a dologi jogi szabályozással szemben támasztott
kovetelmények középpontjában a tulajdon alkotmányos védelme áll, Az Alaptörvény

(1) (2) bel<ezdéseiben foglaltak a tulajdonhoz való jog alkotmányos
biztosításának a kiindulópontja és alapja. A tulajdonnak az Alaptörvény által
biztosított védelme kétirányú: egyrészt védelemben részesíti az egyes tulajdonosok
konkrétjogait, másrészt biztosítja a magántulajdon mintjogintézmény fennállását. Az
Alaptörvény a tulajdont elsősorban az egyéni lét és önkifejeződés materiális
alapjainak ajog eszközével való elosztását a piacgazdaság keretei között megvalósító
Jogintézményként védi. A tulajdon az, ami az egyéni teljesítmény és egyéni
kezdeményezés alapján biztosítja és lehetővé teszi azt, hogy a javak termeléséról,
forgalmazásáról és felhasználásáról való döntések a piacgazdaság elvei szerint, a
magánautonómia adta szabadsággal élve szűlessenek meg. Az Alaptörvény tehát
nem magánjogi alanyi jogon, hanem közjogi alanyi jogon alapuló igényt biztosít a
jogalanyok számára. Az alkotmányos tulajdonvédelem az államra ró kötelezettséget,
nem a polgárokra. Az állam ezt a kötelezettségét egyrészt a tulajdont védő
jogalkotás útján, részben pedig a tulajdon állami elvonása korlátainak tiszteletben
tartásával teljesíti.

Jelen peres eljárásban a rendesbiróságok és a Kúria döntéseikkel
megsértették az indítványozó tulajdonjogát, amelyet Magyarország Alaptörvénye
alkotmányos védelemben részesít, az alkotmányos tulajdonvédelem pedig biztosítja
vagyonjogi téren a jogosultak, jelen ügyben az indítványozó, valamint az alperes
egyéni mozgásterét. A jelen peres ügyhöz hasonló esetekben az egyes jogalanyok
érdekeinek mérlegelésére, az eset körülményeinek komplex vizsgálatára és a
körűlmények egyedi értékelésére van szűkség.

A jogbiztonságra alapított állásfoglalás szerint indítványozó kijelenti, hogy
jelen peres eljárásban az ügy körűlményeinek komplex vizsgálatára nem kerűlt sor, az
eljárt bíróságok a körülmények egyedi értékelését az önkényesen, az alperesi
állásfoglalásra hivatkozással egy olyanjogszabály alapján, az Alaptön/ény 28. cikkben
foglaltak figyelmen kívül hagyásával értelmezték, amelynekjelen indítvány vizsgálata
során bemutatásra került, hogy a legitim jogalkotói cél (a kötelező bontás) és a
bíróságok által kiválasztott eszköz (a régi Ptrk, 95. § (1) bekezdés) között nincs
összefüggés, ez önmagában is alkalmas a vizsgált szabályozás alkotmány-
ellenességének megállapítására.

Annak megítélése során, hogy a jogalkotó a tulajdon tartalmát és korlátait
alkotmányosan határozta-e meg, elsősorban azt kell vizsgálni, hogy a jogalkotó az
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énntettek védelemre érdemes érdekeit igazságos módon mérlegelte-e és a
szabályozásbanarányosanösszhangba hozta-e. Ezt az arányosság kritériuma sze'rin't

^megitélni. Már meglévő tulajdonosi pozícióba való beavatkozás (korlátozás)
alkotmányos lehet akkor, ha az arányosság követelményére tekintettela közérdekkel
atótámasztott, es ha a közérdek adott helyzetben olyan nyomós, hogy előnyben keli
reszesiteni az állampolgárnak, jelen esetben az alperesnek, a tulajdona valtozatlan

vetett bizalmához fűződő érdekével szemben. A korlátozás
a- otmány°san me9en9edett mértéke az érvényesítendő közérdek súlyától függ Az
ervényesitendó_ közérdeket, amely a jogszerűtlenné vált építm'ény kötelezó

az Etvjogszabálya szerint irja eló, az eljárt bíróságok dontéseikben
mellőzték figyelembe venni, mivel ajogvitát magánjogi keretek köze szűkitettek,'

^. ?lk°tmányos. tulaJdonvédelem biztosításának fontos eleme a tulajdon
tá^adalmi kötöttsége. A közjogi alanyi jogon alapuló igény jelen peres ügyben'a
legitimjogalkotói akaratban ölt testet, amely szerint a fennmaradási engedéiryel'nem
rendelkező, jogszerűtlen magatartással létre hozott építményeket el kellbontam'a
közérdek érvényesítése céljából, az Étv. 48/A. § (2) bekezdés bj'pontja alapján^

A biróságok által felhívott jogszabály, a régi Ptk. 95. § (1) bekezdésében
foglalt rendelkezés viszont alkalmatlannak bizonyul az alkotmányos tulajdonvédelem
és a társadalmi felelelósséggel járó tulajdon, a közjogi igény biztosítá'sára, mivel a
bírósági döntésekben megfogalmazott magánjogi aspektus nem rendelkezik
tavlatilag sem közérdekkel való kapcsolattal, és-a fentiekben foglaltak miatt
alkalmatlanok az autonóm és mellérendelt jogalanyok egymással szemben álló
érdekeinek kiegyenlítésére, az érdekkonfliktusok feloldása'ra. Ha az összemért
érdekek nem egyaránt érdemesek védelemre, ajogalkotó akkorjár el alkotmányosan,
ha az érdekeket a kevésbé védendő érdeket hordozó jogalany'háttérbe szorítasávaL
a védelemre érdemes közérdekjavára, és a már megszerzett tulajdon védelmében, az
indítványozójavára dönti el.

, perben kire"delt szakértó az adott épület elbonthatóságát
szakvéleményében visszaigazolta, annak megállapítása, hogyaz épitmény elbontható
vagy véglegesen egyesült a telekkel, jelen ügyben már nem szakértői ké'rdés, nem az
alperesi állásfoglalás alapján meghozott bírósági kérdés, hanem a fentiekben
foglaltak szerint jogalkotói kérdés. Az építmény szerződéskötés elótti jogi helyzetét
ugyan a bíróságok nem vizsgálták, ajogalkotói akarat és a közérdek érv'ényesűl'ését a
biróságok mulasztásai nem befolyasolhatják.

Az Alkotmánybíróság tulajdonvédelmi felfogása összhangban van az Európai
Emberi Jogi Egyezményével (a továbbiakban: Egyezmény) és az Emberi Jogok
Európai Bírósága (a továbbiakban: EJEB) ítélkezésével. Az Egyezmény eredetileg nem
vette fel a jogok és szabadságok közé a tulajdont. Az EJEB határozatából is kitűnik.
hogy a vagyoni értékű jogok esetében tulajdonvédelemnek helye van akkor, ha a
jogosultság tárgya, az indítványozó által saját anyaggal, saját'anyagi forrásokkal
epitett, de fennmaradási engedéllyel nem rendelkező felépitmény es alépitmény
kellően meghatározott, és maga a jog kellően megszilárdult, ténylegesen
jogszabályok által elismert módon létezik.

Az Alkotmánybíróság hivatkozott a 20/2014. (VII. 3.) AB határozatában
(Indoklás [189]) foglaltakra, és arra a következetes alkotmánybírósági gyakorlatára,
amely szerint a tulajdonhoz való jog a jogszerű gyakoríását korlátozó állami
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közhatalmi beavatkozással szemben védi a tulajdonost, nem biztosít azonban
védelmet a jogszerűtlen tulajdonosi magatartás jogkövetkezményeként alkalmazott
közigazgatási jogi szankciókkal szemben. Az Alaptörvény XIII. cikk (1) bekezdésében
biztosított alapjoggal kapcsolatban a 3009/2012. (VI. 21.) AB' határozatban
(Indokolás t50]-[51]) az Alkotmánybíróság az alábbiakat rögzítette: , A tulajdonhoz

Jog ["'1 alaPvető .i°9- Az alkotmányi tulajdonvédelem köre és módja nem
szükségképpen követi a polgári jogi fogalmakat. [...} A tulajdon >eÍvonása<
alkotmányjogi értelemben nem feltétíenül a polgárijogi tulajdonjogetvesztése [...]. Az
Alkotmány 'szerinti tulajdonvédelem köre tehát nem azonosítható az absztrakt polgári
jogi tutajdon védelmével; azaz sem a birtoktás, használat. rendelkezés
reszjogosítvónyaivat, sem pedig negatív és abszolútjogként való meghatározásával. Az
alapjogként védett tulajdon tartolmát a mindenkorí (alkotmányos) közjogi és
magánjogi korlátokkal együtt kell érteni. < (ABH 1993, 373, 379-380. ) A tulajdonhoz
való jog alapjogi jellegét vizsgálva a 481/B/1999. AB határozat'ban az
Alkotmánybíróság azt is kimondta, hogy az "[... ] nem a tényleges tulajdonszerzést, a
tutajdonhozjutósjogát, a tulajdon értékcsökkentéstől mentes és végleges megtartását
garantáija, hanem az állam számára ír elő kétirányú köteiezettséget. Áz állam egyfelől
- az otkotmányos kivételek lehetőségétől eltekintve - kötetes tartózkodni a magán-
vagy jogi személyek tulajdonosi szférájába való behatotástól, másfelől köteies
megteremteni azt ajogi környezetet, azt az intézményi garanciát, amety a tulajdonhoz
való jogot diszkriminódó nélkül múködőképessé teszi. "(ABH 2002, 998, 1002. ) "A
kifejtettek szerint a tulajdonhoz vatójog alapjogként az óllammal szemben garantál
otyan közjogi igényt, amety atapján az állam - alapvetően, főszabátyként, az
Alaptörvényből következő kivétetektől eltekintve - köteles tartózkodni az alapjog
alanyának tulajdonosi pozíciójába történő behatolástól."

2. 5.5. Az Alkotmánvbírósáq és az EJEB gyakorlata. az alkotmánybirósági építésügyi
dontesei

A bírósági döntések alaptörvény-ellenessége a magyar Alkotmánybíróság és
az Emberi Jogok Európai Bíróság hivatkozott gyakorlata alapján válaszolható meg:
a) Az EJEB állandó gyakorlata szerint az Egyezmény csakis a már megszerzett
tulajdont védi, s nem vonatkozik a tulajdon megszerzásére. Ez ugyanis nem garantál
többet, mint mindenki jogát arra, hogy saját tulajdonát békésen élvezze,
következésképpen csakis a személy meglévő tulajdonára alkalmazandó, és nem
biztosít jogot tulajdon megszerzéséhez akár törvényes öröklés, akár akarati aktus
folytán. A Magas Szerzódó Felek kifejezett akarata volt, hogy az Egyezmény csak a
tulajdont védje, s ne terjedjen ki a tulajdonhoz való jogra, azaz az államnak nincs
semmiféle kötelezettsége arra, hogy a magánszemélyt tulajdonszerzéshez vagy
tulajdon élvezetéhez segitse. " [749/B/ 2003. AB határozat, ABH 2005, 1156.],
b) A tulajdonhoz való jog - azon belül a tulajdonjog részjogosítványainak -
korlátozása akkor alaptörvény-ellenes, ha az elkerűlhetetlen, kényszerítő ok nélkül
történik, továbbá, ha a korlátozás súlya a korlátozással elérni kívánt célhoz képest
aránytalan. A bírósági döntésekkel kotlátozott indítványozói tulajdonjog korlátozása
a bírósági döntések szerint kényszerító ok nélkül történik, mivel a 20/2014. (VII. 3.)
AB határozat (Indokolásának [189]) úgy értelmezte a tulajdonhoz valójogot, hogy a
tulajdon alkotmányjogi fogalma nem azonos a tulajdon polgári jogi definíciójával,
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annáltágabb, és az alkotmány a tulajdonjogot mint az egyéni cselekvési autonómia
hagyományos anyagi alapját részesíti alapiogi védelemben:'"AzAlkotmánybírúsáa
tutajdonvédelmifelfogása összhangban van oz'Egyezmény M az WSÍtéik'eze'swT'Z
EjEla. aandőgyak, ortataszerint az E9yezmény "°*" ° mar megszerzettt'u'lajdontvéd'i,
s""em'wnatkozik ° t"to/A'"me^zerz&ére. & ugyanis nem garantál tobbet, 'mint
mlndwkijogátarra, hogy saját tulajdonát békésen 'etvezze. következésképpen^küa
szemelLmeglévó . tu. lajdonára alkalm^dó, és nem biztosít'jogot'' tulajdon
megszerzé.séhez akár törvényes o^lés, akár akarati aktus fotytán. A Magas Szewdő
[elekkifejezetta_karatavolt'h°9yazE9ye^énycsakatuiajdon^^^^

.

a. tulajd°nlwz valóJ°91'a- maz az allomnak nincs semmiféle köteíezetísége~aj rr'a,
^magánszemélyt tulajdonszerzéshez vagy tulajdon élvezetéhez 'seaitse."

Z49/B/2003-AB határozat-ABH 2005' 1156'] "~AZ ^yezmény eredetíle'gnem'vette
a jogok és szabadságokközé a tulajdont. Az UEB határozatábót is kitúnik, hoQv'a

vagyoniértékújogok esetében tulajdonvédelemnek helye van akkor, ha a ioaosuüsác
tárgyo^ kellően^ meghatározott, és maga a jog kelloen megsnlárdult, tér
jogszabályok áltat elismert módon létezik."

Ajjologi jogok - mindenekelőtt a tulajdonjog - egyik sajátossága a hozzájuk
odoviszonylagos állandóság. Atulajdonjog és a dologijogok állandóságaba

vetett bizalom kiemelkedő jelentőségű nemcsak gazdasági' szempontból-draz
e9yén.ek_sz.emp°ntiábó1 is' mert atulaJdonJ°9 már nem tekinthetó pusztán'gazd'asági
tón^ezőnek. A tulajdonjog emberijogi és alkotmányos védelme, ésennek kapcsán'az
*EJf-B.és-a_magY^A!k°tmánybírósá9. 9yakorlatában leszűródő elvek is jelzik" ho'gy'a
tulajdonjog gazdasági szerepe mellett absztrakt értelemben egyúttal az emberi
minoseg más vonatkozásainakjogi védelmében is központi szerepetjátszik.
_,. . /z E9yezmény e rendelkezésének első bekezdése lényegében a tulajdonhoz

való jogot garantálja, amelynek egyik alapvetó és általánosan elfogadott eíeme a
tulajdonnal való szabad rendelkezés joga. A rendelkezés második- bekezdese
ugyanakkor felhatalmazza az Egyezmény Szerzódó Államait arra, hogy olyan
jogszabályokat alkossanak, amelyeket szükségesnek tartanak' a "tulajdon
használatának a közérdekkel összhangban lévő korlatozására. A tulajdon elvonásataz
Elsó Jegyzókönyv 1. cikkelye nem tiltja, azonban csak kártalanitás ellenében tartia
jogszerűnek.

,. Az. Alkotmánybíróság megállapította, hogy az alkotmányos tulajdonvédelem a
meglévő tulajdonra, tulajdonjogra vonatkozik, viszont a tulaj'donhoz'való jog nem
biztosítjogot a tulajdonszerzésre (3021/2014. (II. 11.) AB végzés, Indokolás[13.
A^ tulajdonjog és a dologi jogok állandóságába vetett bizalom kiemelkedó
jelentóségű nemcsak gazdasági szempontból, de az egyének szempontjából is, mert
a_tulajcfonj09 már nem tekinthetó Pusztán gazdaság'i tényezónek. A tulajdonjog
emberijogi és alkotmányos védelme, és ennek kapcsán az Európai Emben Jogl
Birósag és az Alkotmánybíróság gyakorlatában leszűrődó elvek is jelzik, hogy"a
tulajdonjog gazdasági szerepe mellett absztrakt értelemben egyúttal az emberi
minöség más vonatkozásainak jogi védelmében is központi szerepet játszik. Ebből
következik, ^ hogy a korábban tulajdonként megszerzett (és így az alkotmányos
tulajdonvédelem alatt álló) vagyonijogi igényeket védi az Alaptörvény XIII. cikke. Ezt
ero_s'tette"me9 a .3048/2013-. ("- 28-) AB határozat (Indokolás [39]) is, amely
rámutatott, hogy a korábbi jogviszonyokkal összefűggő esetben továbbra is fennáíl
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a,L;aIk,ot.many^ td.ajdonvédelern'. kie^észítésként megállapításra került, hogy a
. valójognem biztosít jogot a tulajdonszerzesre'{3021/20Í4'"(ÍI. 'll^AB

végzés, Indokolás [13]}. ' .--, -,. >... ^.,

eL. i"AZ"A'kotmanybíróság az ,éPítésü9yi eljarásokban foganatositott szankciók
S2abalyozásána!< alkotmány°"ágát vizsgalta a tulajdonhoz e7aijogorvosla^aÍÓ
^S^m, ?^w^; how. "['-]. ̂ ulajdonho. ^'^^
^otó^6TO ^OSO'o/szembe";éd( ofu'o^on0^^
^Srtel, tólróeteLl lMzé/yezfető ma9^ás jogkövetkezmenyeiért ̂ Í^ndŐ
felelősségalol. - 

[498/D/2000. AB határozat, ABH 2003J 1202,"Í20'7. ]y
^Az^Alkotmánybíróság a tulajdon alkotmányos tartalmának kibontásával

:ban hangsúlyozta, hogy az "a saját vagyonnal vagy értékteremtó'munkavor
^', ^sszefu9gesben', AZ inditványozó ̂ edetiteg, saját^ngatlaná^"érókte^6
;m^nka^LS 2erle tttulaJdonjogát az Ala. P.törvény vedi, de a kö^r'deket veszelyezt'e^
JOSt'en_magatartás :. az éPítési és ^nnmaradási engedeíyerh iányla1

"'

^St kezmenyerert. a , felelősséget az építtet6nek;-jelen";pe^'"eset^°az
!ndlwanyozonak ke" viseln'e-. A kereseti kérelemben megfogalmazott 7k7rtérítés°i:
U9.yben.-l kártérítés me9itélésének jogalapját az AlaptÖn/eny"Xffl''"cik'k"'séreTm'e
LZO'9al!atja:-.T'vel az indítványozó jogosu'ltsága a Jelen"per' tárgyar'a teiÍŐe^
^e9hatóroMttL és_ma^a, a jog. kellően megszilardult, tényleges' jogsazab'ályok"aítcal
dismertmódon, az jngatlan adásvételi szerzodés kötése'eíőtt'es u'taanTsuleyteik°'^
mndítvanyozó tulajdonjogát az Alaptörvény védi, de a közérdeket'veszelveztetó^
J09szerútlen ma9.atartás Jogkövetkezményeiért a felelősséget az-építt'etónek"ielen'
peres esetben az indítványozónak kell viselnie. ' -,---.. -..,

°""" .AZ^tolm Ín^írósa9. a "közi9azgatásijogi szankció" tárgykörében kimondta,
ho9LaL3°9/B/2007- AB határozata' "eri'nt'az alkalmazan3do"szankctó" [".'.]" ^
^^ésel'otó &sé9érl/e/yes'fesen^mó?<'o-"AJ09sértő. akógensJogszabály
szenntjogszerótlen magatartásért. a 2009. év óta tartó építési- Mmaid~2oÍO.
"eptembe.r_ota a .fennmaradási engedély nélküli állapotért az 'indítvánv^n ̂ "t
epl ttetö " fRlplrls; tehátJden esetben az indítványozótterheliTszankdótí^Ttert^
a^apotért valófelelősség. Ennek megfelelóen tárgyalt inditványozo~a"s~zerzódésk'ötéls
e!otta_vevője'ölttel és csak a szóbe'i megállapodas és annak'feketelen"ek,Tv3
."°!<kentése. után lrta aláaz 'ngatlan adásvéte'ii TTdést. A tulajdonpg"ésa doloq'i
jo9^á"andóságába vetett bizalom kiemelkedó jelentóségű'nem^a^qazdas^Í
"e^ponlb o.''_le /z e9yének "empontjából is; mert a'tulajdonjog' S^Te^
tek,inthetópusztán ga2dasági tény^°"ek. 'A tulajdonjog emberi'JogT'és'^otümár
v"edeim !'/s, ennek kapcsán az EJEB és a rn3War AÍko'tmánybíro'ság"gyakoriaró'ba'n
le!zurodóelvek, is Jelzik' hogy a tulajdonjog'gazdasági szerepe"^eÍ;etTa'b°sz°tr"a°kt
ertelemben_e9yúttalaz emberi minósé9 más v°"atkozásainak7ogil védelméb'en"?s
^p0^ szerepet, ^átszik' ^nálatos"ród°" az alperes"a'biróságFeöá^ba^
IS!ta' ̂9y^leklszerzódéskötés ̂ lőtt megáltepodtak"a Jogs^t^F^lt
epl tmény.kötelezó bontásban- .A2^épitmény kötelező elbontásátJaJ'o"galkotóÍ"aka'rat
kógens-jo9szabályban rendezL 'syaz a'peresi "yilatkozato'k "rel^an'cÍa^r^e^

gL^A..tulajdonhoz valójog az egyet'en °'yan alaPJ°9. amelyet a közérdekre
h^vatkozvalehet korlátozni- ezt az Alkotmánybíróságmájr2012e is ki^meIt'eTe^
ezt a sajátosságot a korábbi Alkotmányhoz 'képest az "Alaptö^y" meg
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ha.n/9snulrs abbá teszi a.zaltal ho9y elólrja: "[a^tulajd°" társadalmi felelósséggel jár"
{25/2015. (VII. 21.) AB határozat, Indokolás [59]} A támadott~b7roi:"d0ntes

az Alkotmánybíróság e mindenkori korlátok között ítélte mea. és
ennek soránjutott ajelen következtetésre. --- . -.- ...-y,

^Jejen ügybem a közérdek teljesülése abban ölt testet, hogy a jogszerótlen
magatartás^övetkezményeként megvalósult építményt a jogalkotói'akarark ötelező

itéli az Etv. kógensjogszabályának alkalmazásával.

2. 5,6. Statumváltás w az idő

A polgárijog szerint a tulajdon keletkezésére csak befejezett olyan épűlet ad
3Lamely rendeltetés"erű, tartós használatra, műszaki 'és jogi'szem'pontbol

egy-aram, alkalmas'A vitatott építményre ezen feltételek, illetve kovetelmények nem
^abíróságokrendelkezésére. Építési engedélyhez kötött épület esetén'azepítesi,'

N!etve. !ennmaradási vagy használatbavételi engedély hiánya pgi'"s2emp^ntbó!
itesziaz épületet arra, hogy tulajdonszerzés alapjául szolgáljon.

^Az elsőfokú bíróság ezen megállapítást ítéletének indoklásában (6. old. 3.
beke_zdés). a következók .szerint értelmezte: "A bíróság osztotta'azon alperesi

'f, hogy ha egy építmény épttési engedélyköteles, majd használatbavételi
engedély kell rá, az a föld sorsát osztó felépítmény, 'mely az ingatlannyilvánta'rtásban
" rettuntetésre kerüL Ezzel szemben az in9Ók nem építési és használatbavételi
engedélykötelesek és azmgó azingatlannyil.vantartásba nem kerül bejegyzésre'"'

^nditvanyozó állásfoglalása szerint az idő az, ami miatt az elsofokú bíróság és
az-a'peres. á"ásf°91alása.r'ern. fog helyt Az idő az' ami miatt az alkalmazandop'g
megváltozhat, és az időmúlás okán más szabály alkalmazandó késóbb,"min°t
korábban, és ez a változás eltérőjogi eredményhez vezet. Ez a változás a tényállásnak
lk_afls?lódó., szabá1^ me9határozó slemét kell, hogy éríntse (például az ingódolog
mínösités időbeni változása, stb. ). Az időbeliség az, ami miatt'a korábbi status mar
nem vehetó alapul, és amely kizökkenti a tényállítást az eredeti állapotból.

Jelen^ügy jó példa arra, hogy az elsőfokú bírósági érvelés figyelmen kívül
hagyta az idő kérdését hiszen az ingóság és az ingatlan megállapítása azért bizonyul
döntő szempontnak, mivel a jogszabály az ingatlan tulajdonjog-átruházáshoz szigorú
alaki és tartalmi felteteleket ir eló, amig az ingóságok átruházásának viszonylatában a
jogszabály egyszerúbb feltételeket ír eló. Ugyancsak az idő határozza meg'az építési
engedély hatályvesztés idópontját is, amelynekjogkövetkezményei szerin^mintjelen
ügyben is, nem a használatbavétel engedély megszerzése a következő lépcső, hanem
az^épitmény fennmaradásának kérdése, amelyról felek a szerződéskötés előtt annak
hiánya miatt állapodtak meg a vevőjelölt, a perbeni alperes jognyilatkozatai és
akarata alapján. Tehát nem a bírósági vélelmek valósultak meg az építés során,
hanem a jogalkotói akarat döntött az építmény kényszerbontásároí, a jogszerűtlenné
vált építmény statusváltásáról.

2. 5. 7. Osszeazés

Jelen ügyben az egyes jogalanyok, a felek érdekei a szerződéskötés elótt
egybeestek, felek egyetértettek abban, hogy a per tárgyát a fennmaradási engedély
hiánya miatt el kell bontani, az épitési helyszint helyre kell állítani. A kötelező
bontással az alkotórészi kapcsolat is megszűnik, így ugyanaz az eset áll fenn, ha az
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epitesi hatóság ideiglenesen engedélyezi a jogszerűtien építmény fennállását. A
jog_alkotói cél az építmény elbontása, "melynek megvalósulását'biztosító

..az_Ety;. kó9ens, jogszabálya:. A régi ptk-95'5 <y bekezdés jogszabályárol
amelyetaz Alkotmánybíróság korábban megvizsgált, bizonyossá valt," hoqy'jelen
pereseljarásban alkalmatlan a felek közöttijogviszony rendezese tárgyában^alamint
jelen indítványban^hivatkozott alkotmánybírosági végzések és'határozatok,'vaiam'Ín't
azE9yezmény!:>en fo91altak ésaz EJEB döntései és Syakorlata alapjanmegáilapítható,'

' a rendesbíróságok és a Kúia döntései alaptörvény-ellenesek..

2.6. Alaptörvénv-ellenesssgének indokolása Alaptörvéni
bekezdése. a bírósághoz fordulás és ajogorvoslathoz valc

YV\/ 'm.

Az Alaptörvény XXVIII. cikk (7) bekezdésében foglaltak szerint: "Mindenkinek
j°9a_vanahhclz- ho9y Jogorvostattal étjen az olyan'birósógi, hatósági ésmás

tási döntés ellen, amely ajogát vagyjogos érdekét sérti"
^jogszerűtlenné vált építmény ügyében a kereseti kérelem elmaradt komplex

vlzsgalatának a közérdeket képviselő építéshatósági eljárásban volt helye, 7gyr 'az
indrtványozónak a bíróságok által önkényesen, maganjogi tényállásra'alaptott
döntéseivel szemben a felperesi jogorvoslati igénye \" közéróeket" képv7s~elő
eprtéshatósá9; eliárásban lett volna előterjeszthető és elbírálható. Indítvanyozo
kereseti kérelmében az alperes jogellenes és szerződésszegó-'mag'atartása"a
fe'építmeny,. elbontása és. eltűntetése miatt kárpótlási ígén^fogarm a20tt~meg^
amelynek jogalapját a jogalkotói cél explicit azonosítása, az indítványoz'o
tulajdonjogának Alaptörvényben megfogalmazott védelme és a jogszerűtlenné vált
epitmény kötelező bontásának elkerűlhetetlensége jelentette. 'A'bíróságok által
felhívottjogszabály alapján a tödolog (telekingatlan) és az alkotórész (azelbontandó
épitmény) között előírt "tartós egyesító kapcsolat" helyett a legitimjogalkotói akarat,
az ún. alkotórészi építmény kötelező elbontása miatt az alkotórészi'kapcsolat csak
ideiglenesnekminósül és emiatt az építmény nem követi a fődolog, a telekingatlan
sorsát. A vevojelölt, a perbeni alperes is ezen tényállással összhangban nyilatkozott
az adásvételi szerzódés aláírása előtt, melyet a bíróságok is elismertek.

A bírósági eljárásokban (is) alapvető fontossággal bír, hogy az abban
résztvevo S2emélyek, űgyében eljáró szervek, az eljárásuk során az'Alaptörvény
szellemében, a vonatkozójogszabályi keretek között folytassák tevékenységüket. 'Ez
az_A!aptörvény B) cll<.l<ébő1 is következő, ajogállamiság elvével szorosan'összefűggő
jogbiztonsag követelményéből is fakad. Az Alkotmánybíróság gyakorlatába^a
kezdetektól fogva kitűnik, hogy a jogállamiság nélkülözhetetlen elemének tekinti a
jogbiztonságot.

Indítványozó a szerződéskötés előtt az építéshatósági eljárás egyszerűsítése
es a pénzügyi szankció csökkentése érdekében állapodott meg alperessel az
épitmény elbontásáról, melyet a felek megállapodásától függetlenül kóc
jogszabály is előír.

A rendes bírósagok további, tartalmi, az inditványozó egyéb igényének
felteteleire is kiterjedo elbírálásának az elutasítása sértette az indrt ványozó
tisztességes bírósági eljáráshoz való jogát, ezen belűl a hatékony bírói jogvédelem
követelményét, és azt az alkotmányos igényt, hogy a perbe vitt jogróYa'tíroság
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ld^beLdon_thessen; Me9á"a.Pítható tehát, hogy a bíróságoknak a jogvita
eldöntésére irányadó jogot az Alaptörvény 28. ' cikke'szerint"kel'í:érte'l"mez°nieT'a^

1 meghatározottalkotmányos követelményt éi^ényrejuttatva kell~alka'ímaznia.^
...^A,b'rósá9,hoz.fordul'"jo9ábó1 az a kötelezettség'hárul az állam'ra. 'hoav'a

jo?"vitakdbírálására blrói utatbiztosíts°n. A bírósági úthoz, a bírós7galt~ali"dönté^
TOIÓj,ognakszerves része az eljárás mi"°^ge: ez adja a bírósághoz7oi:duiás"értZ

as^tisztességességének önmagában nem elegendő feltétele a bírósáai út
^enybe'/ételének lehetóvé tétele-az csak akkor biztosított, ha a'bírósag''érde^ben
reagalt^ (dönt) a^ perben elóterjesztett kérelmekre, amelyre az"iróftv7nyozo
allasfoglalása szerint _jelen ̂ ügyben az érdemi és komplexvizsgálatok'elma'r'adTsa
m^att nem. kerü. 'ts°r'Incfltványozó számára sokkoló körülménynek bizonyult'pétíauL

^amásodfoku bíróság a tárgyaláson az iratismertetés elott adta ét'felperesnek
az_. alperes, valótlansá9okat tartalmazó fellebbezési ellenkérelmét,"
me9sertették^ a , jogi kéPviseló "élkül eljáró indítványozó jognyilatkozat
meg.ismerhetősé,gérál és válasz J°gny"atkozat-tételéról szóló jogát, ígyaz'okra"csak'"a

^eljárásban volt lehetőség, nyilvánvalóan következmények nélküL
cafoh.LA -7/2013;. l-) AB határozatba" (ABH 20l3, 293y'--"a, r, iely"eg'^a
^aph. ata. rmatnak'''s, tek'"thető-azAlkotmánybírósá9me9tere^
arra, hogy felülvizsgálja a bírósági döntések indokolását, es ekképpen'ellenórizzra
3U-ÓI ̂rvelés minőségét. Az alkotmánybírósági gyakorlat alapján 'az indokolt'bÍ'rói

való jog azt az általános elvárást fogalmazza meg, hogy "o íx'rósog oz
szereplő feleknek az ügy lényegi részeire vonatkozó é'szrevételeit keltó

alapossaggal megvizsgálja, és ennek értékeleséről határozatában számot adjon:'
Ajogorvoslathozvalójogaz ügyfélijog érvényesítésének egyik legfontosabb

garandája, ^ltalános jelleggel áll fenn, azonban gyakoriása feítételhez kötött.
Tekintettel kell lenni arra, hogy ne csak formálisan valósuljon meg'ajogorvoslat
lehetősege^hanem az ténylegesen is alkalmas legyen arra, hogy betöltse szerepét a
J09rendszerben;"AZ AlaPtörvény megköveteli, hogy a jogon/oslati jog nyuj'totta
J09.vedelem hatékony le9yen. vagyis ténylegesen ervényesuljön és kepes legyen"a
döntés által okozott sérelem on/oslására.

Mindenjogorvoslat lényegi, immanens eleme ajogorvoslás lehetősége vagyis
ajogorvoslat fogalmilag tartalmazza ajogsérelem orvosolhatóságát. Nem kovetkezik
mindebből azonban az, hogy a jogorvoslatot elbiráló szervnek a'kérelemnek minden
törulmények között helyt kell adnia, az azonban feltétele, hogy az eljárási'szabályok
által meghatározott keretek között a jogorvoslati eljárást lefolytassák és a
jogorvoslati kérelemben írtakat a jogszabályban fogialtak szerint érdemben
megvizsgálják. Ajogorvoslati út igénybevételének nem előfeltétele továbbá valamely
jog - esetleg alapjog - tényleges sérelmének a bekövetkezése, elegendő, ha az
érintettjelen esetben az inditványozó, megítélése szerintjogát üogos éróekét) sérti a
támadott döntés. A jogorvoslathoz való jog, mint alapjog'sér'elme tehát ak'kéntis
m.gvalósulhat, hogy más (alap) jogi sérelem esetieg nem állapítható meg.
Ertelemszerűen azonban csak egy már lefolytatott eljárás és ennek'alapjan'
meghozott döntés vonatkozásában mérlegelhető az a ké'rdés, hogy egy esetleges
eljárási jogszabálysértés az ügy érdemi megítélését befolyásolhatta-e és ha ic
milyen mértékben.

A bírói utólagos normakontroll alapvető célja, hogy a perbe vitt jogviták
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eldöntése kapcsán értelmezett/alkalmazott jogszabály jogrendszerbe illeszkedését,
alkotmányos minőségét értékelje egy másik, az igazsagszolgáltatáshoz kapcsolócló^
az alkotmány védelmére hivatott alkotmányos szerv. 'ameíy értékelés aíapvetóen
-et!rn, linálja a b"'ól.j°9értelmezést és ezzel a jogvita eldöntését. Az Alaptörvény

rendelkezése értelmében a bíró a "törvénynek", azaz a jogrendnek, közelebbróf az
alkotmanyosjogrendnek alárendelten hozza ítéleteit. A b'írotehát nem hozhatolyan
rteleti döntést, amely az Alaptörvénnyel ellentétesjogszabályonjogi normán alapul.
Miye l az alaptörvény-ellenesség megállapítására az Alkotmánybíróság a
felhatalmazott, ezért a bírói kezdeményezés az az intézmény, amely megteremti az
általános hataskörű bíróság és az Alkotmánybíróság közötti kapcsolatot, a'dialógust

A bíróijogfejlesztés egyik fontos megnyilvánulása az ajogintézmény, amely a
tényálláshoz kötött jogértelmezést összeköti a tényálláshoz az esetek töb'bségében
kevésbé kötött, absztrakt alkotmányértelmezéssel. A bírói kezdeményezés az ügyben
eljáró bíró szempontjából - még ha a kezdeményezés érdemi vizsgálat keretében
elutasításra is kerűl -, jelenthet egyfajta támpontot az ügy eldöntése szempontjából.
A bíró megnyugtatóbb módon és az Alkotmánybíróság határozatára, adott esetben
az Alkotmánybíróság határozatának indokolásbeli érvelésére támaszkodva döntheti
el az ügyet, amely az alkotmányossági oldalról mindenképpen legitimálja a bírói
ítéletet. tgy amennyiben a bfrónak az előtte lévő ügyben alkalmazott norma
alkotmányosságával kapcsolatban kétsége merül fel, - még az elutasítás terhe mellett
is - célszerű az Alkotmánybíróság eljárását kezdeményezni. A kezdeményező bíró
szakmai felelőssége körébe tartozik ugyanakkor annak biztosítása, hogy az
Alkotmánybíróság a indítványról érdemi döntést hozhasson, tehÍt a
kezdeményezésnek meg kell felelnie azoknak a formai és tartalmi követelményeknek,
amelyeket az Abtv. valamint az alkotmánybírósági űgyrend meghatároz.

Az indítványozó állásfoglalása szerint a rendesbíróságok nem
kezdeményeztek ilyen eljárást, mint hogy az Alaptörvény 28. cikkben foglalt
kötelezettségeiket sem teljesítették, azaz a bírói döntésekben foglalt jogszabáfyok
szövegét a jogalkotó céljával és az Alaptörvénnyel összhangban nem vizsgálták, az
adottjogszabály alkalmazása során az Alaptörvényben biztosított jogok alkotmányos
tartalmát nem érvényesítették.

Az elsófokú bíróság a szakértői eljárás lezárásával a felperes kereseti
kérelmével kapcsolatos vizsgálatokat is lezárta, az alperes által javasolt jogszabály
alapján a jogvita szűk keretek között folyt, például a jogszerótlen építményingóság
vagy ingatlan, a jogalap nélküli gazdagodás és a szóbeli megállapodás szerinti
vételárcsökkentés kérdéseinek lokális jogvita keretében. Az eísőfokú bíróság a
kereseti kérelem vizsgálatának lezárásával elzárta a XXVffl. cikk (7) bekezdésében
foglalt jogorvoslathoz való jog érvényesítése előtt azt a bírósági utat, amely az
indítványozó további igényeinek, jogosultságainak (a jogalap nélküli gazdagodás,
szerzódésszegésből származó károkozás, stb. ) érdemi vizsgálata helyett az
önkényesen felhívott jogszabályra alapított hivatkozással elutasító döntését egytől
egyig rövid úton elrendelte.

A bírói döntések ellen benyújtott alkotmányjogi panasz nem tekinthető a
további jogorvoslattal nem támadható bírósági döntések általános felülvizsgálati
eszközének, mivel az Alkotmánybíróság az alkotmányjogi panaszon keresztül Ís az
Alaptörvényt és az ebben biztosított jogokat védi. Az Alkotmánybíróság a bírói

43



döntést azonban megsemmisítheti, ha a bíró az alkotmányossági szempontból
meghatározó összefűggéseket helyesen értelmezte ugyan, de a konkrét 'űgyben
tévesen alkalmazta őket. Jelen peres ügyben a bíróságok által felhívottjogszabályról
Hjntén elmondható, hogy a 709/B/2007. AB határozat azt vizsgálta, hogy a régi
Ptk. alkotórészre vonatkozó rendelkezése sérti-e az Alkotminy által védett
tulajdonhoz valójogot.

Jelen ügyben az alkotórésznek minősített építmény az előzmények és a
körülmények komplex vizsgálata alapján egyedi minősítést igényel, hiszen a legitim
jogalkotói cél alapján, ami azonos a felek egybehangzó szerzódéskötés előtti
döntéseivel is, a fennmaradási engedéllyel nem rendeíkező, jogszerűtlenné vált
epitményt indítványozónak el kell bontani. A jelen perben indítványozó saját
ingatlanán, saját anyaggal és saját anyagi eszközökkel, hatályos építési engedéllyel
valósította meg a szerkezetkész, rendeltetésszerű használatra alkalmatlan építményt.
Az adásvételi szerződéskötés elótt az építési engedély hatályát vesztette, a vevojelölt
pedig a szerződéskötés elótt kijelentette, hogy az építményre, így sem a
felépítményre, sem az alépítményre nem tart igényt, és emiatt az építményre
fennmaradási engedély kiadását az építésűgyi hatóság elutasítja. Indítványozó
vevójelölttel megállapodott az építmény kötelező elbontasról, amelynek
következményeként megváltozott a fődolog és az alkotórész közötti kapcsolat
minösitése is. Az alperes állásfoglalása alapján az elsőfokú bíróság által felhívott
jogszabály atkalmazhatósága az alkotórészi kapcsolat minősítésétől fűgg.
Inditványozó állásfoglalása szerint, amennyiben az alkotórésznek minósített építmeny
elbontásra kerül - a felépítményt maga az alperes bontotta eljogosultság néíkül -, az
alkotórészi kapcsolat is megszűnik létezni, tehát egyrészt a "tartós egyesító
kapcsolatról" ajelen ügyben a bíróság által felhívottjogszabály alkalmasságáról nem
beszélhetünk, másrészt a fennmaradási engedély hiánya jogi szempontból is
alkalmatlanná teszi az építményt arra, hogy tulajdonszerzés alapjául szolgáljon. Az
indítványozó ügyében a kereseti kérelem elmaradt vizsgálata alapján a közérdeket és
a közrendet képviseló építéshatósági eljárásnak volt helye, igy ebben az esetben az
inditványozónak a bíróságok által önkényesen, magánjogi tényállásra alapított
döntéseivel szembeni jogorvoslati igénye a közérdeket képviselő építéshatósági
eljárásban lett volna előterjeszthetó és elbirálható.

III.

3. Eavéb nyilatkozatok

3. 1. Indítványozó kijelenti, hogy nem kezdeményezte a bíróságon az
alkotmányjogi panasszal támadott bfrósági ítélet végrehajtásának felfűggesztését.
3.2. Indítványozó kijelenti, hogy nem hatalmazott meg jogi képviseletre ügyvédet.
33. Indítványozó kijelenti, hogy az Abtv. 52. § (4) bekezdés szerinti érintettséget
alátámasztó dokumentumokat ajelen indítványához mellékelte.

Budapest, 2020. március 25.

Ti
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