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mint

tovabbiakban: Abtv.) 27. § alapjan az alabbi

alkotményjogi Panaszt
terjesztem eld:

Térvényszék, mint mésodfoky birésag 4.P£.20.184/2017/5 szamu itéletének, valamint
a Kdria, mint feiijlvizsgélé bl'réség va.HI.22.513/2017/8. szamt itéletének
Alaptorveny~ellenességét, és az Abtv. 43, § (1) bekezdésben foglaltaknak megfeleléen
semmisitse meg azokat az Alaptdrvény 24. cikk (1) bekezdés és ; 24. cikk (3)
bekezdés b) pont rendelkezései alapjan, mivel azok sértik az AlaptSrvény 1. cikk (3)
bekezdés, a xi cikk (1) bekezdés, a XXV cikk (7) bekezdés, valamint az
Alapt6rvény 28. cikk rendelkezéseiben foglaltakat.

Kérem a Tisztelt Alkotménybiréségot hogy a fent; kérelem alapjan a
megsemmisitésrél hozott érdemi hatarozataval egyutt biralja el a jelen inditvanyt az
Abtv. 43, § (3) bekezdése alapjan, dontson a megsemmisités utan megismétlendé
eljarasban kévetends iranyvonalrél és a szlikségszer(ien felmeriilg kérdésekben az
Abtv. 65. § &5 az Ugyrend 57.8 (1) és a 64. § (2 bekezdéseiben foglaltak szerint, igy
az inditvanyozé Alaptérvény XIIr: cikk (1) bekezdésére alapitott, az inditvanyozé
kereseti kerelmében megfogalmazott kartéritési igénye, a teljes épitmény
elbontasardl sz6lg megallapodas megsértése, 3 tévedés, illetve megtévesztésre
alapitott, a vételar cs6kkentésbdl szarmazé vagyoni érték( igénye, az alperes Jjogalap

felpereskéntjértam el.
Kérelmem indoklasaként az alabbiakat adom elé:

L

L Az inditvany benyujtasanak térvényi és formaj kéivetelményei
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11. Az alkotmanyjogi panasszal tdmadott birdi déntések megjeldlése, szdma:
- a Szentendrei Jarasbirdsag 3.P. 20.112/2014/63. szamu itélete,

- a Budapest Kérnyéki Térvényszék 4.Pf.20.184/2017/5. szamu itélete,

- a Kdria Pfv.I1.22.513/2017/8. szam( itélete.

1.2, Pertorténet és a tényallas rovid ismertetése

12.1. Elézmények, szerz6déskdtés

A biréséagi gyakorlatban és jogirodalomban is széles kérben elfogadott ely,
hogy: "Akdr (ires telek beépitése tértént, akdr mdr beepitett telken végeztek tovdbbi
épitkezést, tulajdon keletkezésére csak befejezett olyan épiilet ad alapot, amely
rendeltetésszerd haszndlatra mdszaki és jogi szempontbol egyardnt alkalmas." Epitési
engedélyhez kotott éplilet esetén az épitési-, illetve fennmaradasi engedély vagy
hasznalatbavételi engedély hiénya jogi szempontbdl alkalmatlanna teszi az épliletet
arra, hogy tulajdonszerzés alapjaul szolgaljon.

Inditvanyozé anyagi forrasok hianya miatt az épitmény fennmaradasi
engedély elnyerése érdekében a telekingatlant eladasra meghirdette, olyan
befektetét, illetve Uj tulajdonost keresett, aki a szerkezetkész épliletre fennmaradasi
engedély kérése és elnyerése utan az épitkezést befejezi. A gazdasagi vilagvalsag
idején ilyen befektetét, illetve tulajdonost az inditvanyozé nem talalt.

2010. ev szeptemberében a hirdetésre egy erdekl6dé jelentkezett, a perbeni
alperes, aki kijelentette a helyszini bejarason, hogy csak a telekingatlanra van
sziksége csaladi hazanak felépitésére, a konnylszerkeztes, favazas felépitményre és a
vasbeton-szerkezet( alépitményre nem tart igényt. Az inditvdnyozd éltal tervezett és
épitett épitmény  épitési engedélyének hatalydt 2009. évben elvesztette,
fennmaradasi engedélyt pedig inditvanyozd nem kérelmezett,, és ennek alapjan felek
az épitmény fennmaradasi engedély hianya, az érdeki6dd fenti nyilatkozatai alapjan
az épitmény elbontasardl széban dontsttek. Az érdekl6édd az ingatlant tobbszér is
megtekintette, inditvanyozé pedig teljeskériien tajékoztatta 6t, hogy a hatéalyos
jogszabélyok, valamint az épitett kérnyezet alakitasarél és védelmérdl sz6l6 1997. évi
LXXVIL torvény (a tovabbiakban: Etv) 48/A. § (2) bekezdés b) pontja szerint:
"Amennyiben az épitteté - az ligyben az inditva nyozd -fennmaraddsi engedély irdnti
kérelmét nem nydjtja be, Uletéleg az azzal kapcsolatos kévetelmménynek nem tesz
eleget vagy a szabdlyossd tétel érdekében sziikséges munkdlatok elvégzését a
kdtelezett nem vdllalja, Ggy az épitési térvény szerint az épitményt el kell bontani, az
épitési terliletet az eredeti dllapotnak megfeleléen helyre kell dllitani."

Az Etv. hivatkozott jogszabdlya alapjan felek a szerzédéskotés eldtt széban
megallapodtak abban, hogy az Etv. Jogszabalya altal elrendelt katelezé bontas soran
inditvanyozé, mint az épitmény tervezéje és épitdje, szakszerlien elbontja a favazas
felépitményt, a vevs, a perbeni alperes pedig a vasbeton alépitményt bontja el,
melynek munkadijaként a vevé harom millié forintot kért és kapott elére a
beépitetlen ingatlan vételaranak csokkentésével.

Inditvényozé az épitésiigyi hatésagi eljarés egyszerisitése és a velejaro
pénziigyi szankci6 csokkentése érdekében allapodott meg a vevgjeldlttel, a késdbbi
alperessel, a teljes épitmény elbontasardl, melyet a felek akaratatdl figgetlenul az

s

Etv. kdgens jogszabaly ir els, amelyben foglaltak a Polgari Torvenykodnyvrél szold
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1959. évi IV. térvény (a tovabbiakban: régi Ptk) 205. § (2) bekezdése szerint: "Nem
kell a feleknek megdlapodniuk olyan kérdésekben, amelyeket jogszabdly rendez."

Alperes a szerz6déskitést kéveten a kételezé bontassal kapcsolatos szébeli
megallapodast megszegte, az nditvanyozé ltal épitett felépitményt szakszeratlentil
elbontotta, a kinyert épitési anyagokat értékesitette, az alépitményt a szdbelj
megallapodés és a vételar csOkkentés ellenére nem bontotta el, hanem csaladi haza
épitéséhez felhasznalta. A vevs, a perbeni alperes, sem a favazas felépitmény
bontasérél, sem az alépitmény felhasznalasarol inditvanyozot nem értesitte, ezzel
megseértette a régi Ptk. 4. § (1) és (4) bekezdésében foglalt egylittm(ikodési és
tajokoztatasi kételezettségérdl szolo klauzula rendelkezéseit is.

122, Pertérténet, tényallitas az elséfokd birdsagi eljarasban, itélet

A jelen per targyanak épitését az inditvanyozé a sajat ingatlanan, a sajat
anyagi eszkozeivel és sajat munkajaval valésitotta meg 2005. és 2009. évek kozott, a
tulajdonjoga, "...a Jogosultsdgdnak targya kellGen meghatdrozott, és maga a jog
kelléen megszildrdult ténylegesen Jogszabdlyok dltal elismert médon létezik."

Inditvanyozé 2013. december 1. napjan szembestilt azzal, hogy az é&ltala
épitett favazas felépitmény az ingatlanrdl eltiint, az éplletet a vevg, a perbeni alperes
szerzédésszegé médon, szakszerGtlenil elbontotta, a helyszinré| elszallitotta, és a
kinyert épitési anyagot pedig a perbeli nyilatkozatai alapjan értékesitette,

Inditvanyozé 2014. januér 29. napjan F/2. szamon mellékelt kereseti kérelmet
terjesztett el a Szentendrei Jarésbirésagon, melyben az inditvanyozs felperes az
€pitési- és fennmaradasi engedéllyel nem rendelkezé épitmény eltiintetése kapcséan
karanak megtéritését kérelmezte, keresetében hivatkozott egy mindsitett eseti
ugyben hozott alkotdrész kapcsolatra vonatkozo birésagi allasfoglalasra. A térvény
szerint a karokozasok Jigszabaly Altal meghatérozott esetkdreiben kartalanitas jar, a
kérdés megitéléséhez a birésafok "szakjogi" érvelését is vizsgéini kell. Kartéritési
igénye az Alaptdrvény XIIL. cikk (1) bekezdésén alapul.

Felek az F/1. szamon mellékelt ingatlan adasvételi szerzédést 2010. oktdéber
25. napjén irték ala. A szerzdés targyaként felek a 3594 m?2 alapteriletd foldteriletet
és a 2001. évben kiadott bontasi engedéllyel rendelkezd tégla épitményt
nevesitették. A per targyanak elbontasarél felek az Etv. Jjogszabalya alapjan
dontottek, emiatt ing6sagként nem keriilt az ingatlan adasvételi szerédésbe. A Kdria
XXV. szaml Polgéri Elvi Déntése az ingatlan-atruhazasi szerzédés érvényességérdl
rendelkezik, amely eldirja, hogy "..g felek személye mellet qz ingatlan

tulajdonjogdnak dtruhdzdsdt célzs akaratnyilvdnitdsuk kitdnik." Az akaratnyilvanitas a

tett jognyilatkozatok alapjan, annak a szébeli megallapodas szerinti elbontasa miatt.

Az elséfoku birdsag allasfoglalasa szerint a jogvita arrél sz4lt, hogy az alperes
altal elbontott épitmény alkotérésze-e a telekingatlannak, vagy nem. Ennek
hangsllyos kifejezése az elséfokd birdsagi itélet indoklasa is (7.0ld. 2. bek.)
tartalmazza: "A birésag dlldspontja szerint az épitmény jogi Jellegén nem viltoztat az,
hogy az épitési engedeély mdr lejirt és haszndlatbavételi engedéllyel nem rendelkezik
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szerkezetkész dllapotra pedig haszndlatbavételi engedélyt nem kaphatott a felperes."

Ezen allasfoglalas egyrészt azt bizonytja, hogy az elséfoku birosag a felperes
kereseti kérelmét a torvény éltal el6irt alapossaggal nem vizsgalta, hiszen a vitatott
épitmény jogi jellegét alapvetéen befolyasolta az a tény, hogy az épitési engedély
mar lejart és fennmaradasi engedéllyel pedig nem rendelkezett. Masrészt a jelen
inditvany 1.2.1. pontja szerinti jogi érvelés alapjan megallapithato, hogy alperesnek a
fédolog (telekingatlan) gazdasagi céljat a konnylszerkezetes épllet nélkil hatdrozta
meg, amelyet a szerz8déskotés elbtt a vevdjeldlt nyilatkozatai, illetve felek szébeli
megallapodasa is egyértelm(vé tették.

Az elézmények és a fenti jogi érvelés alapjan megallapithato, hogy alperesnek
a fédolog (telekingatlan) gazdasdgi céljat sajat csalddi haza megépitésében a
koénnylszerkezetes épiilet nélkiil hatarozta meg. A fédolog gazdasag célja egydttal
kizarja annak lehetGségét, hogy az alperes &ltal nem kivant, és egyébként kogens
jogszabaly szerint is bontéasra itélt épitmény a fédolognak, a tulajdondt képezd
telekingatlannak az alkotérésze legyen.

A vitatott épitmény jogi jellegét a legitim jogalkotéi akarat és a hivatkozott
Etv. kdgens jogszabalya irja el6, amely egybeesik az alperes telekingatlannal val6
gazdasagi céljaval, a jogalkotoi célkitiizéssel és a kozérdek teljestilésével is. A polgari
jog szerint a tulajdon keletkezésére csak befejezett olyan épiilet ad alapot, amely
rendeltetésszer(, tartés hasznalatra, mészaki és jogi szempontbdl egyarant alkalmas.
A vitatott épitményre ezen feltételek, illetve kévetelmények nem alltak a birésagok
rendelkezésére. Epitési engedélyhez kotott épllet esetén az épitési, illetve
fennmaradasi vagy hasznalatbavételi engedély hianya jogi szempontbdl
alkalmatlanna teszi az épiiletet arra, hogy tulajdonszerzés alapjaul szolgaljon.

Inditvanyozé mar a kereseti kérelmében kitért az alkotédrészi kapcsolat
mindsitésére: "...a szerzédés tdrgydt képezé dolgokon szerez tuladonjogot, azonban
megallapodds hidnydban az ingatlan alkotérészeinek, tartozékainak nem mindsiilé
dolgokon nem. (Id. P. térv. I. 20959/1986. sz. eseti dontés)".

A perben az elséfoku birésag felperesi inditvanyra szakért6t rendelt ki. A
szakertSi eljarasban 2015. augusztus 18. napjan helyszini szemlére kerilt sor.
Inditvanyozé csak akkor szembesiilt azzal, hogy alperes az alépitményt a szdbeli
megallapodas és a vételar harom millié forinttal valé csokkentése ellenére nem
bontotta el, hanem sajat csalddi hazihoz hasznalta fel. Inditvanyozé ennek
megfelelen a kereseti kérelmét jogalap nélkiili gazdagodas és megtévesztés cimén
modositotta. A birésagi eljarasban kirendelt szakérté a helyszini szemlén a
kénnylszerkezetes épliletbél semmit sem latott, és ennek megfeleléen nyilakozott a
szakvéleményében is, valamint személyes meghallgatasakor is: "..az dltalam
osszeedllitott szakértéi szakvélemén y csak hipotézis,..."

Az elséfokl birésag 2016. szeptember 30. napjan meghozta doéntését, a
birdsag a felperes keresetét elutasitotta azzal, hogy a perbeli jogvita lényegét nem a
kereset alapjan, hanem az alperes allasfoglalasa szerint abban latta, hogy a felek
kbzott létrejott adasvételi szerzddés kitejed-e az_ingatlanon mér nem talalhatd
konnylszerkezetes épitményre, annak sorsa osztotta-e a féld sorsat, a tulajdonjog
atruhazaséaban a felek megallapotak-e.

Az itélet indoklasidban (6. old. 2. és 3. bekezdések) az elséfokl birdsag
hivatkozott a régi Ptk. 95. § (1) bekezdésében foglaltakra a kovetkezék szerint: "A
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kénnydszerkezetes épitmény jogi sorsdval kapcsolatosan a birésdg osztotta az alperes
dlldspontjdt, mely szerint a per tdrgydt képezé épitmény - fuggetlentl attél, hogy
kénnydszerkezetes - nem minésiil ingénak, hanem olyan felépitmény, amely osztja az
ingatlan sorsdt, ily médon a felek addsvételi szerzédése erre az épitményre is kiterjedt.
A birosdg szerint az épitmény felépitmeényi jellegét igazolja az is, hogy épitési engedély
koteles volt. Erre mind kordbban, mind a 2005-ben az épitési engedély médositdsa
kapcsdn kért és kapott a felperes épitési engedélyt. A felperes eléaddsa szerint is
haszndlatbavételi engedélyt kapott volna a felépitmény, amennyiben elkésziil."

"A birésdg dlldsfoglalds szerint a szakértdi vélemény is azt tdmasztotta ald, hogy a
kdnnydszerkezetes épitmény nem ingd, fegyelemmel arra, hogy dllagsérelem nélkiil
még szakszerd bontds esetén sem lett volna telies egészében az ingatlanrél
eltavolithaté. Ugyan nem kizdrt, de kicsi az esélye, hogy vdltoztatds nélkiil ugyanilyen
paraméretq felépitmény épitésénél felhaszndlhats."

Inditvanyozé allasfoglalasa és a torvényi kornyezet szerint a per ta rgya azeért ingdsag,
mert fennmaradasi engedéllyel nem rendelkezett, az ingatlan-nyilvantartasba a
sziukséges hasznalatbavételi feltételek hianya miatt bejegyzésre nem keriilhetett,
tehat ingatlannak nem minésitheté, A bir6sagok is elismerték, hogy sem jogilag, sem
maszakilag az éplilet nem késziilt el, illetve nem késziilhetett el, mivel fennmaradasi
engedéllyel sem rendelkezett, amelynek kovetkezményeként az épitményt el kell
bontani a jogalkoté akarata, az Etv. jogszabalya és a kozérdek érvényesiilése alapjan.
A felek kozott 1étrejétt adasvételi szerzédés 5. pontja szerint: "Eladé hozzdjdrul ahhoz,
hogy az 1. pontban kériilirt ingatlanra vevé tulajdonjogdt vétel Jjogcimén, 1/1
ardnyban a Féldhivatal bejegyezze." Tényszerlen megallapithatd, hogy a
telekingatlan bejegyzésre keriilt a Szentendrei Félhivatalnal, a kénnylszerkezetes
éplilet bejegyzésére viszont nem keriilhetett sor éppen a sziikséges feltételek hianya
miatt, ez viszont az elséfoku birésag fentiek szerinti allasfoglalasanak relevancigjat
cafolja.

A 6. oldal 5. bekezdése szerint: "A birosdg a szakértéi vélemény alapjan a
ténydlldsban is régzitetten azt allapitotta meg, hogy a per tdrgydt képezé
kénnydszerkezetes épitmény esetén a szerkezetek, anyagok fizikai romldsa,
funkciondlis avuldsa megdllapithats, az eltelt idére, iddjdrdsi kérilményekre
tekintettel...", annak ellenére, hogy a kirendelt szakérté a személyes meghallgatasakor
a kovetkezOket nyilatkozta: "En azt nyilatkozom, hogy _tekintettel arra, hogy
semmilyen szerkezeti elem mdr nem dllt rendelkezésre a szakvélemény elkészitésekor,
amit esetleg laborvizsgdlati _médszerekkel lehetett volna vizsgdlni, a szakértéi

s

vélemény mind csak hipotézis.", valamint "..minden erre irdanyuld tovdbbi kérdés
teljességgel felesleges."

Az elséfokd birésagi itélet indoklasa is (7.old. 2. bek.) tartalmazza: "A birésdg
dlldspontja szerint az épitmény jogi jellegén nem vdltoztat az, hogy az épitési engedély
mdr lejdrt és haszndlatbavételi engedéllyel nem rendelkezik, ez ugyanis abbél adédott,
hogy a munkdk félbenmaradtak, az engedély ideje lejdrt, a szerkezetkész dllapotra
pedig haszndlatbavételi engedélyt nem kaphatott a felperes." Az elséfokl birésag
jelen lgyben eléterjesztett kereseti kérelem folytan a kartéritési igény vizsgalatat
anélkil végezte el, hogy a vizsgélat a kartérités okat és a alkotorészi kapcsolat
szakjogagi, illetve az Alkotmanybirésag kapcsolédé [709/B/2007. AB hatarozat]
hatarozatban foglalt feltételek megfelel6sségét érintette volna, Az inditvanyozo
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tulajdonjoganak korlatozasanak nincs alkotmanyosan elfogadhaté indoka, a birésagi
intézkedések nem voltak képesek a legitim jogalkotdi célt megnevezni, azonositani,
majd mindsiteni az Alapt&rvény 28. cikkében foglalt rendelkezések megsértése miatt.
Az elséfokl birdség dontéseinek indoklasa egyértelmien bizonyitja hogy az elséfokd
eljarasban a birésag az Alaptérvény 28. cikk rendelkezéseit nem vette figyelembe, a
jogszabalyok szévegének értelmezésére nem a jogalkotd céljaval és nem az
Alaptérvénnyel 6sszhangban, nem a tarsadalmi felelésségnek és nem a kozérdek
érvényesulésének megfeleléen keriilt sor.

1.2.3. Pertorténet, a masodfokd birgsag itélete

Inditvanyoz6 fellebbezési kérelmét az elséfoku itéletben foglaltak cafolatanak
jogi, mlszaki és gazdasagi érvelései determindltak, az eredeti jogorvoslati kérdés, a
jelen per legitim jogalkotdi céljanak bemutatasara és annak érveléseire nem nyilt
megfelel§ lehetéség az elséfokd eljarasban a komplex vizsgélat elmaradasa, valamint
a sz6beli megallapodasrdl szdlé valétlan alperesi allitas miatt. A masodfoku birdsag is
elismerte, hogy alperes nem tartott igényt az épitményre, de annak
jogkdvetkezményeire, a fennmaradési engedély hianyara alapozott, a jogszabaly
szerinti kotelezd bontas tényszeriiségére mér nem tért ki. A felperesi fellebbezési
kérelem tartalmat alapvetGen és szikségszer(ien az elséfok itélet indoklasaban
foglaltak céfolatai, azokkal kapcsolatos érvelései jelentették, amelyek féként
részletkérdésekben jelentek meg, igy a kényszerbontésra itélt épilet, mint ingdsag,
az alperes jogalap nélkili gazdagodasa, az alkotérész megéllapitasanak dillemai
hataroztak meg.

A masodfoku birésag itélete az elséfoku itéletet helyben hagyta mindazon
téves és Onkényes allitasokkal egyiitt, amelyekrél az elséfoki eljaras leirasaban mar
sz6 esett. Az itélet indokldséban (1. old. 6. bek) felsorolasra keriiltek a felek
nyilatkozatai, valamint ismételten az a hibds megallapitas, amely szerint a
szerzGdéses vételar tartalmazta a bontasra itélt épitmény arat is. Felek a
szerzGdesben egyértelmien rogzitették a szerzédés targyat (telekingatlan és egy régi
téglaépitmény). A XXV. Polgari Elvi Déntés alapjan a szerzGdéses vételar nem
foglalhatta magaban a vitatott felépitmény és alépitmény arat, hiszen egyrészt a
szerzGdés targyai nevesitve felsorolasra keriiltek, masrészt felek megallapodtak a per
tdrgyanak az Etv. kégens jogszabalya alapjan torténd kotelezd elbontasardl, st
inditvanyozé az alépitmény elbontasara vonatkozé alperesi ajanlatra a telekingatlan
vételdrat harom millié forinttal csokkentette.

Ugyancsak téves birésagi éllitas keriilt az itélet indoklasaba (2. old. 1. bek)
arrol, hogy peres felek kdzétt a konnyliszerkezetes felépitményrdl egyaltalan nem
esett sz6, amelyet az ingatlankdzvetité cég munkatarsai is cafoltak. Felek kozétt csak
a jogszerGtlenné valt, fennmaradési engedéllyel nem rendelkezé épitményrél, illetve
annak a jogalkot6i akaratnak megfelelé elbontasarél volt sz6, de mivel a
szerzGdéskotés elGtt alperes hatérozottan kijelentette, hogy sem az alépitményre,
sem a felépitményre vevéként nem tart igényt, igy inditvanyozénak az volt a
jogszabadly szerinti kételezettsége, és egyben a feleléssége is, hogy az épitmény
kényszerbontésardl intézkedjen, azt megszervezze. Inditvanyozé, mint az épitmény
tervezdje és épitGje vallalta, hogy a vevé, a perbeni alperes altal megjelélt idében
szakszer(len szétszereli a favazas szerkezetet és elszallitja az ingatlanrél, az alperes
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pedig vallalta, hogy az alépitményt elbontja és az épitési teriiletet helyre allitja a
kdgens jogszabalyban megfogalmazottak szerint. Alperes részérdl értesités a bontas
megkezdésere vomnatkozdan inditvanyozéhoz nem érkezett annak jogellenes
bontasat alperes maga végezte el, és ezzel jelentés anyagi kart okozott
inditvanyozonak, hiszen a 340 m? alapteriletd szerkezet Ujrahasznositasara
inditvanyozd szamitott az ingatlan eladasakor. A vevd, a perbeni alperes az
inditvanyozé altal épitett épitmény elbontasarél nem tajékoztatta az eredeti
tulajdonost, a kottiik fennéllé jogviszony keretei kézétt alperes felelosséggel tartozik.

A fellebbezési eljarasban a szakérti véleménnyel kapcsolatosan (2.0ld. 4.
bek) a kirendelt szakérté egy tényszer( megallapitasat tartalmaz: "....mind csak
hipotézis.", valamint "..minden erre irdnyulé tovdbbi kérdés teljességgel felesleges."

Az épitmény sem jogilag, sem maszakilag, sem hasznalhatdsag
szempontjabol nem volt kész, ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre nem keriilhetett.
A masodfokd birosagi éllasfoglalas szerint az épitmény minésitése ugyancsak nem
ing6, amelyre &llasfoglalasa szerint kiterjed az alperes telekingatlanra szerzett
tulajdonjoga annak ellenére, hogy fennmaradési engedély nem volt elnyerhetd, és
emiatt a jogalkotéi akarat az épitményre kényszerbontast rendel el. Alperes, ugyan
jogellenesen és jogosultsdg nélkil ténylegesen is elbontotta a felépitményt, ami azt
bizonyitotta, hogy az alperes a telekingatlan gazdasagi céljat nem a favazas épitmény
megtartasaval kivanta eléri, a bontas tényszerlisége pedig ismételten felveti a
rendesbirésagok éltal felhivott, illetve jovahagyott jogszabaly, a régi Ptk. 95. § (1)
bekeszdés jelen Ugyben val6 alkalmatlansagat, illetve alkalmazhatdsaganak tilalmat.
Az alperesi nyilatkozatok és a jozan ész alapjan nyilvanvaléan kollizié all fenn a
birésagi allasfoglalasok és a jogalkotd célkitizése kézott, egyszerre nem lehet "tartds
egyesitesr6l" beszélni, mikézben alperes maga, a sajat gazdasadgi céljainak
megvalositasa céljabdl megsziintette a felépitményt és ezzel a "tartds egyesitd
kapcsolatot" a telekingatlan és a kénny(szerkezetes épllet kozott.

A masodfoky biréséag itéletének indoklasaban (8. old. 2. bek.) roégzitette, hogy
a fellebbezés nem alapos, kijelentette, hogy "Az elséfokd birésdg a ténydlldst helyesen
dllapitotta meg és abbol megalapozott jogi kévetkeztetéseket vont le, amelyekkel a
mdsodfoku birésdg teljes mértékben egyetért" A masodfokd birésag itéletének
indoklasaban (8. old. 7. bek.) régziti: "A felperes az elséfoku elidrasban nem tudta
bizonyitani, hogy a kénnydszerkezetes épiilet tekintetében a peres felek kozétt kiilon
megdllapodds jétt volna létre." Az inditvanyozé az elsé- és masodfokd targyalasok
soran arra hivatkozott, hogy a szerzédéskotés el6tti alperesi nyilatkozatok, amelyek
szerint alaperes nem tartott igényt a per targyat képezé favazas felépitményre és a
vasbeton alépitményre, késztették feleket arra, hogy csak a fennmaradasi engedéllyel
nem rendelkezd épitményrél tirgyaljanak a kotelmi jogviszony megkétése el6tt,
hiszen a felel6sség inditvanyozé felperest, mint épitét, és mint épitttetdt terhelte. A
megallapodas nélkil inditvanyozénak nem volt joga alairni azt az ingatlan adasvételi
szerzGdést, amelyben szerepel: "Eladé az ingatlan mindennemdi per, teher és
igénymentességéért feltétlen szavatossdgot véllal." A szerzédést alperes is aldirta, igy a
szerzGdés targyat, valamint a jogalkotd akarat szerinti kételezd bontas feltételeit az
alperes is elfogadta annak ellenére, hogy az elséfoku targyalason letagadta a szébeli
megallapodas létrejbttét.

A masodfokl birdsag itéletének indoklasaban (8. old. 8. bek.) rogziti: "Az
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alperesi nyilatkozat, mely szerint az alperes részére a kénnydszerkeztes épiilet nem bir
értékkel, az alperes nem kivdnt érte fizetni, nem Jelenti azt, hogy a kénnydszerkeztes
éplilet tulajdonjogdt - figyelemmel annak alkotérészi Jellegére - ne szerezte volna meg
az alperes." Az alperes a szerz6déskétés elGtti nyilatkozatai inditvanyozd szamara
egyértelmlen azt jelentették, hogy alperes gazdasagi céljaban nem szerepel sem a
felépitmeny, sem az alépitmény, igy azokat el kell bontani a fennmaradasi engedély
hianya miatt. Alperes a perben letagadta a térvény szerinti kenyszerbontasrol szél6
szébeli megallapodas létrejéttét, de ennek tulajdonképpen nincs is jelentésége,
hiszen amennyiben alperes ezt letagadja, ettél foggetlenil a jogalkotd érvényesiti
akaratat, elrendeli azt a kényszerbontast, amely egyuttal az elséfokd birdsag altal
felhivott jogszabély jelen lgyben vald alkalmazhatdsagat tiltja, azaz a felhivott
jogszabaly, a régi Ptk. 95. § (1) bekezdés alkalmatlansagat eredmeényezi, illetve jelenti.
Az inditvanyozé nem irta volna al4 az adasvételi szerzédést a szébeli megallapodas
nélkdl, hiszen a fennmaradasi engedély hianya egyrészt jogi szempontbol
alkalmatlanna teszi az épiiletetet arra, hogy tulajdonszerzés alapjaul szolgaljon,
masrészt kogens jogszabaly rendelkezik az alépitmény és a felépitmény sorsardl,
melynek végrehajtésa, kapcsolédé felel6ssége az inditvanyozét terheli a mai napig.

A masodfoku birdsag az itélet indoklasaban (8. old. utolsé bek. és a 9. old. 1.
bek) rogzitette, hogy: "Tekintettel arra, hogy az alperes a kénnydszerkezetes épiilet
tulajdonjogdt mint az ingatlan alkotérészét megszerezte, ezért nem lehet alapos a
felperesnek az alperesi tulajdonszerzés hidnydra alapitott kdrtéritési igénye, sem pedig
a jogalap nélkili gazdagodds irdnti igénye. Tovdbbd feltinGen Jjelentés
ardnytalansdagrol sem lehet sz6, ahogy az elséfokii birésdg itélete sem minésiil az
adasvételi szerz6dés utélagos médositdsdnak, kiegészitésének.”

A masodfoku biréség itéletének indoklasaban: "Régzitette, hogy az épiilet sem
Jogilag, sem fizikailag nem volt befejezve, de ez nem vdltoztat az alkotérész Jellegén,
mert ing6 dolognak sem minésul." Ezen biréi llasfoglalas ellentmond a XXV. szamd
Polgari Elvi Déntésben rogzitett allasfoglalasnak is.

Abban az esetben, amikor az alkotérésznek mindsitett épitmény nem
rendelkezik fennmaradasi engedéllyel, tehat "tartés egyesitdé kacsolattal" sem, az
alkotorész minésitése ellehetetlentil, azaz megszinik és a jogalkotdi akarat és a
kozérdek érvényesitése miatt az épitményt el kell bontani. A jelen Gigyben alkotérészi
mindsités soha nem &llt fenn, hiszen a szerzédéskotés eldtt mar kiderdlt, hogy
inditvanyozé nem tudja a tovabbépitést finanszirozni, 2010 szeptemberben pedig a
vevd jelentette ki, hogy az épitményt sem tovabbépiteni, sem az inditvanyizéval
egyltt a fennmaradasi engedélyt megszerezni nem kivanja, tehat a jogalkoté dont
ebben a kérdésben is az Etv. kogens jogszabalyaban foglaltak szerint.

A masodfok( birésag itéletében foglaltak is egyértelm(en bizonyitjak, hogy a
legitim jogalkotdi célkitizés azonositasara, az alkalmatlannak bizonyuld tényallas
miatt nem kerllt sor, a jogszabélyok szévegének értelmezésére sem a Jjogalkotoi
céllal, sem az Alaptérvénnyel 0sszhangban, sem a térsadalmi felelésségnek, a
kézérdek érvényesulésének megfelelden nem kerilt sor a Jogalkalmazas soran,
amellyel a rendesbirésagok az Alaptorvény 28. cikk rendelkezéseit sértették meg.

1.24. Pertorténet, a fellilvizsgalati eljaras, a felilvizsqalati ftélet
A Kuria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartotta.

8



A Kuaria a felllvizsgalat alapjul szolgals, a masodfokt birésagtdl atvett

tényallasaban hibasan keriilt régzitésre, hogy az ingatlan meghirdetett vételaraban
szerepelt a 340 m? alapteriiletl, fennmaradasi engedeéllyel nem rendelkezd
felépitmény és a 220 m? alapteriilet( alépitmény is.
A kénnyGszerkezetes éplilet és annak alépitménye opcidként szerepelt a hirdetésben.
Az errdl szdl6 nyilatkozataikban az ingatlankézvetitd ceg képviseli is ezt erdsitették
meg.. A donté érvet viszont az Etv. kdégens jogszabaly szolgaltatja, amelynek alapjan
a felek kdzott szébeli megallapodas is létrejott a vitatott épitmény lebontasardl, igy a
lebontando épitmények ara/értéke az ingatlan vételaraban nem szerepelhettek, mivel
a szerz6dés targyai nevesitésre kertltek.

A Kuria itéletének [2] bekezdésben foglaltak ellenére a szerzd6dé6 felek az Etv.
kdgens jogszabély alapjan széban megaéllapodtak a fennmaradasi engedéllyel nem
rendelkezé felépitmény és a vasbeton szerkezet(] alépitmény elbontasérdl, és a
felépitmény szétszerelt allapotban valé elszallitasardl. Inditvanyozd tajékoztatési
kotelezettségének tett eleget azzal, hogy a szerz6déskotés eldtt tajékoztatta alperest
az inditvanyoz6 kényszerbontassal kapcsolatos kdtelezettségeirdl, felelésségérdl. A
régi Ptk. 205. (2) bekezdése szerint feleknek nem kell megallapodniuk olyan
kerdésekben, amelyet a hivatkozott Etv. kdgens jogszabaly rendez. Az adasvételi
szerzGdés részévé vélt a jogszeriitlen épitmény kotelezé elbontasardl szol6
kévetelmény azzal a kitétellel, hogy a felépitményt a tervezd és épitd inditvanyozo, az
alépitményt pedig a vevé bontja el. Az alperes birdi kérdésre elismerte, hogy a
szerzGdéskotés elbtt arrdl nyilatkozott, hogy nem tart igényt sem a favazas
épitményre, sem az alépitményre, de a szébeli megallapodas tényét az elséfokd
eljarasban letagadta.

A Kria az els6fokl és a masodfoku itéletben foglaltaknak megfeleléen a [6]
bekezdésben régzitette, hogy: "A birésdg dlldspontja szerint a felperesnek lett volna
lehetésége arra, hogy a szerzédés megkétését megelézéen elbontsa és elszdllitsa az
ingatlanrél.." Inditvanyozd egyrészt ezen megaéllapitasnak azért nem tett eleget,
mivel abban bizott, hogy olyan befektets, illetve érdelédé jelentkezik, aki a
jogszerdtlenné valt épitmény fennmaradasi engedélyét kérelem eléterjesztésével
elnyeri, a szerkezetkész épitmény épitését pedig befejezi. A Kuria fenti allasfoglalasa
azt bizonyitja, hogy inditvanyozé tulajdonjoga:"...a jogosultsdgdnak tdrgya kelléen
meghatdrozott, és maga a jog kelléen megszildrdult, ténylegesen jogszabdlyok dltal
elismert médon létezik." az ingatlan adasvételi szerzédés megkétése elétt. Ezen
megallapitds €s a magyar Alkotménybirésag és a Ember Jogi Eurdpai Birdsag (a
tovabbiakban: EJEB) gyakorlata alapjan a birdsagi déntések alaptorvény-ellenessége
vizsgalat ala vonhat6 a 749/B/ 2003. AB hatirozatban, a 3021/2014. (Il. 11.) AB
végzésben (Indoklas [13]) és a 498/D/2000. AB hatirozatban foglaltak alapjan, a
jelen inditvany 2.5.5. pontban foglaltak szerint.

A Kuria sem talédlta bizonyitottnak felperesnek azt az allitasat, hogy az
alperessel megéllapodott volna a jogszeritlen, szerkezetkész felépitmény és
alépitmény késdbbi szétszerelésében es elszallitasdban annak ellenére, hogy errdl
kogens jogszabaly is rendelkezik. A Kdria figyelmét szintén elkeriilte az alperes
akarathianyos jognyilatkozataival kapcsolatos, a XXV. szamu Polgéri Elvi Dontés 1.
pontjaban régzitett, az akaratnyilatkozatokra vonatkozé szerzédéses kdvetelmény.

A Kuria elfogadta az alkotdrészre, a vitatott épitményre vonatkozé Jjogszabaly
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rendelkezés lehetetleniilését Jjelenti, a fédologgal valé tartés egyesité kapcsolat
megszinése miatt. Ennek kévetkezményeként megallapithato, hogy az alkotérészre
vonatkozd jogszabély nem alkalmazhaté jelen Ugyben a "tartés egyesité kapcsolat”
megszinése miatt, azaz az alperes tulajdonjoga nem terjed ki a jogalkotdi akarat
alapjan az elbontasra itélt Jjogszer(itlen épitményre.

Inditvanyozé allasfoglalésa szerint a rendes birésagok és a Kiria a Jjogvita
rendezését egy olyan jogkorldtozd eszksz felhivasanak eredményeként indokoltak,
amely adott peres eljdras kontextusaban egyeértelmien alkotményos tilalomba, a
jogalkotéi célkitizésbe Utkdzik, melyet a jogalkoté a kézérdeket kiemelten képvisels,
jogkorlatozasi eszkozben, az Etv. kégensjogszabélyban fejezi ki.

Az itéletének indoklasa alapjan megallapithato, hogy a Kuria szintén

a jogszerﬂtlenség megszintetésével, valamint az épitmény kotelezd elbontéasaval
kapcsolatos Osszefliggéseivel egyiitt. Az inditvanyozé  ugyancsak a Kiria
mulasztasinak tulajdonitja, hogy a feltlvizsgalati eljarasban érdemben nem vizsgalta
a perben eljart birésagok Alaptérvény 28  cikkében megfogalmazott
kotelezettségeinek teljesitését, a Kdria Joggyakorlé-elemzé Csoportja altal a jelen
inditvanyban hivatkozott, a Kiria szamara megfogalmazott feladatok alapjan.

A Kdiria a 2019. januar 23. napjan meghozott déntésében a felperes kereseti
kérelmét annak vizsgalata nélkil elutasitotta azzal, hogy a perbeli Jogvita lényegét
nem a kereseti kérelem alapjan, a fennmaradasi engedéllyel nem rendelkezd
épitménnyel kapcsolatos jogalkotéi akarat és a kdzj6/kdzrend érvényestilésének
érdekében, hanem az alperesi &tletként felajanlott llasfoglalasa szerint abban latta,
hogy a felek kdzott létrejott adasvételi szerzédés kitejed-e az ingatlanon mar nem
talalhatd, kénnyiszerkezetes épitményre, annak sorsa Osztotta-e a féld sorsat, a
tulajdonjog atruhazasaban a felek megallapodtak-e,

A Kdria, mint felllvizsgalati birésag, az itélet indokldsaban ugyan elismerte a
fennmaradési engedéllyel nem rendelkezs felépitményral, hogy "...az ingatlanon mar
nem talalhaté a kdnnylszerkezetes épitmény", mivel azt alperes mar jogellenesen
elbontotta. A Kdria [25] bekezdésében kijelentette, hogy "...q masodfoku birésdg a
felilvizsgdlati kérelemben megjelélt jogszabdlyokat nem sértette meg, azokat az
Alapto'rvény 28. cikkének megfeleléen értelmezte és alkalmazta,." Tette ezt azzal,
hogy sem az elséfoki-, sem a masodfoky itélet indoklasaban még csak utalds sem
tortént a Kuria altal hivatkozott 28. cikkre és az alperes éllasfoglalasa alapjan felhivott
jogszabaly "értelmezésére” és “alkalmazésara”, a jogszabaly alkalmazhatdsagénak
vizsgaélatara.
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A Kiria a [11] bekezdésben régzitette a teljes birdsagi eljaras lényegét, amely
szerint ing dolognak csak olyan épitmény mindsiil, aminek eltavolitasa, athelyezése
nehézség nékil lehetséges, pédaként emlitette a masodfokd birésag altal felhivott
példat, a betontuskéra helyezett fahizat. A Karia megismételte, hogy a faépitmény a
szilard alaphoz tartozott, és igy alkotott szerkezetkész allapotban egy épliletet.
Inditvanyozé feliilvizsgélati kérelmében kifejtette, hogy a szerkezetkész épitmény,
felépitménnyel és alépitménnyel egyiitt az épitési engedély hatalyat 2009. évben
elvesztette, a fennmaradasi engedély megszerzésérdl pedig a kotelezd bontas
elrendelése miatt felek lemonndtak, melynek jogi és fizikai kbvetkezményére, az ezzel
kapcsolatos jogalkot6i akaratra sem a rendesbir6sagok, sem a Kuria nem reagalt.

A Kuria hivatkozott a masodfokl birésag déntésének egyik érvelésére is,

amely szerint: "Régzitette, hogy az épiilet sem Jogilag, sem fizikailag nem volt
befejezve, de ez nem vdltoztat az alkotérész Jellegén, mert ingé dolognak sem
minésul." Ezen nyilatkozatok ellentmondanak a XXV. szdmu Polgari Elvi Déntésben
régzitett  allasfoglalésoknak is, de magénak a hivatkozott jogszabalyban
megfogalmmazott egyetlen, a "tartds egyesité kapcsolat” feltételének is.
A jogirodalom és a bir6sagi gyakorlat régziti: "Akdr dres telek beépitése tortént, akdr
mdr beépitett telken végeztek tovibbi épitkezést, tulajdon keletkezésére csak befejezett
olyan épdlet ad alapot, amely rendeltetésszerd, tartés haszndlatra mdszaki és jogi
szempontbol egyardnt alkalmas. Epitési engedélyhez kotitt épiilet esetén az épitési,
illetve fennmaraddsi engedély hidnya Jogi szempontbdl alkalmmatlannd teszi az
épuletet arra, hogy tulajdonszerzés alapjaul szolgdljon."

Az eljar6 birdsagok egyezé allasfoglaldsa mellet inditvanyozé ezen a ponton
kivanja rogziteni, hogy sem a szilard alapnak, sem a hozza tartozd favazas
épitménynek nem volt fennmaradési engedélye, a felek a szerz6déskotés elétt a
fennmaradasi engedély megszerzésérsl egyontetien lemondtak. A birdsagok
illegitim jogalkotdi célkitlizésre és az énkényesen felhivott jogszabélyra hivatkozassal
dllapitottdk meg a tényallast, valamint utasitottak el [12] bekezdésben az
inditvanyozé kartéritési, az alperes jogalap nélkiili gazdagodasa iranti igényét, és a
fellebbezésben hivatkozott feltiinéen nagy értékaranytalansagot is.

A Kiria déntése annak jogi indokai alapjan a [17] bekezdésében foglaltak
szerint az inditvanyozé feliilvizsgalati kérelmét alaptalannak mingsitette annak
ellenére, hogy az objektiv teleoldgiai vizsgalatot, valamint az inditvanyozé kereseti
kérelmének komplex vizsgilatat a biréségok nem végezték el. Inditvanyozé
fontosnak itéli meg kiemelni, hogy az elséfoku birésagi eljarasban ilyen tipust
jogértelmezésre nyilvanvaléan nem volt méd, hiszen a birdsag az alperes felvetése
alapjan fogalmazta meg a tényallast és annak alapjan dontését. Sem az elséfok-,
sem a masodfokd birésag birai nem rugaszkodhattak el a tulajdon fogalmanak
értelmezése korében addig a pontig, amelyet az Alkotmanybiréség megtehet.

A [19] bekezdés szerint a Kdria megismételve az elsd- és masodfok birésag
6nkényes allasfoglalasat, amely szerint megallapitotta, hogy: "Ehhez képest a perben
azt kellet vizsgdlni, hogy a felek szerzédési nyilatkozataibdl kévetkezéen, az alperes a
szerzédés alapjdn a kereset tdrgydvd tett épliletszerkezet és annak egyes elemei félott
megszerezte-e azokat a rendelkezési jogosultsdgokat, amelyek megfelelé szabadsdgot
biztositottak szdmdra az épiilet elbontdsdhoz, egyes elemei felhaszndldséhoz, mds
elemel tekintetében pedig ingatlanrél valé eltévolitdséhoz." A Kuria ezen jogi érvelése
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egyrészt bizonyitja, hogy a felllvizsgalati eljarasban a Kuria is mell6zte figyelembe
venni, hogy az adasvételi szerz6désben nem szerepld epitmény 2009. év 6ta nem
rendelkezik hatélyos épitési engedéllyel, a szerzédéskotés elbtti Jjognyilatkozatok
utan pedig fennmaradasi engedéllyel sem, masrészt az alperes "...azokat a
rendelkezési jogosultsdgokat, amelyek megfelelé szabddsdgot biztositottak szamdra az
épulet elbontdsdhoz..", azaz éppen az énkeényesen felhivott régi Ptk. 95. § (1)
bekezdésében foglaltakat, a “tartés egyesité kapcsolat" fennalldsat cafolta a
bontasban testet 6lt6, szerzédéses szabadsag hangsulyozasaval.

A [20] bekezdésben foglaltak az alperes favazas épitményre vonatkozé
jognyilatkozatait is felhivja: "..alperes egyértelmdien nyilatkozott a kereset tdrgydvd
tett felépitmény szdmdra valé értéktelenségérél, tudomdsul véve annak birtokba lépés
eldtti felperes dltali esetleges eltdvolitdsdt, ami nem tértént meg...". A szerz6déskotés
elStt ismeretessé valt a vevéjeldlt, a perbeni alperes szandéka az inditvanyozé altal
épitett épitményekre vonatkozdan. A vevojeldlt, az alperes nem tartott igényt sem a
felépitményre, sem az alépitményre és emiatt az ingatlan adasvételi szerz6désben
sem kertiltek nevesitésre. Az inditvanyozé teljeskéri tajékoztatasa alapjan kotottek
szObeli megallapodast az épiilet teljes elbontasardl és annak vételararol.

A [21] bekezdés szerint "..a vevé a szerzddéses nyilatkozatok szerint a
megtekintett dllapotdnak megfeleléen vdsdrolta megqg az ingatlant..." Ez a szokasos,
altalanos, mindenre kiterjeszt6 megallapitas tényszer(, az ingatlan az adasvételi
szer6dés 1. pontjaban foglaltak szerint értelmezi az adasvétel targyat, a 2. pontja
pedig az adasvételt: "Eladé eladja, a vevé megvdsdrolja a fenti 1. pontban kériilirt, és
a helyszinen megtekintett ingatlant, per, teher és igénymentesen, a jelenleg fenndllé
természeti dllapotdban ..." Tehat felek a szerzédés targyat egyértelmden nevesitették
"a jelenleg fenndllé dllapotdban" amely a XXV. Polgari Elvi Dontés szerint tartalmazza
a megallapitott szerzédéses targyra vonatkozd csdkkentett vételarat a szébeli
megallapodésban a vevé éltal elfogadott alépitményi bontassal egyiitt. Eladé tehat
eladja, a vevé pedig megvasarolia az 1. pont szerinti ingatlant, azaz 3594 m?2
alapteriletd, beépitetlen pitési telekingatlant és egy bontasi engedeéllyel
rendelkezd téglaépliletel. Ezt meg Is tekintették a felek a helyszinen. Ugyancsak
tényszer(len megallapithat6 az adasvételi szerzbdésbdl, hogy: ".... vevé megvdsarolja
a fenti 1. pontban kériilirt, és a helyszinen megtekintett dllapotban lévé ingatlant per,
teher és igénymentesen, a jelenlegi fenndllé természetd dllapotban..." Az adasvételi
szerzOdés tehat egyértelmien igazolja, hogy az 1. pontban leirtak szerinti ingatlant
vasarolta meg a vevd, amely viszont nem tartalmazza sem a kénnylszerkezetes
felépitményt, sem a vasbeton szerkezet( alépitményt.

Kommentar: "Az alkotérész és a dolog a forgalomban egyiitt - fizikai és
gazdasdgi egységben - jelenik meg: a dolog rendeltetésszerii haszndlatéhoz az
alkotorész is sziikséges. Ebbél pedig az is kévetkezik, hogy az alkotérész jogi sorsa nem
valhat el a dolog sorsdtél. Ezen elvi tétel mellett azonban azt, hogy a konktrét esetben
mit kell alkotérésznek tekinteni, sokszor nehéz meghatdrozni." Az épitménynek, - az
alkotdrésznek, - mivel jogszer(itlenné valt és fennmaradasi engedélye nincs, jogi
sorsat a jogalkotd dénti el az Etv. kogens jogszabalya szerint, nem pedig az alperes
tulajdonjoga, amely a vitatott épitmény kételelezd elbontasa soran a "tartds egyesité
kapcsolat” megsz(inésével csak a tényleges alkotdrészekre, mint példaul az ingatlaon
nevesitésre kerult régi téglaépiiletre terjed ki.
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A Kiria XXV. szam( Polgéri Elvi Déntés egyértelmien régziti, hogy az
ingatlan-nyilvéntartashan bejegyezhet6 vagy abban mar bejegyzett épiilet fizikai és
gazdasagi érdek miatt osztja az ingatlan sorsat. A vitatott épitmény egyrészt a rendes
birésagok allasfoglalésa szerint sem jogilag, sem szakmailag nem volt kész a
szerzGdéskotéskor, masrészt 2009. majus hdban elvesztette az épitési engedély
hatalyat, majd a fennmaradasi engedély sem volt megszerezhets a felek
jognyilatkozatai és a szerzédéskotés el6tti akaratukat kifejez6 megallapodasuk
alapjan.

Inditvanyozo allasfoglalasa szerint a régi Ptk. 95. § (1) bekezdés rendelkezése
a gazdasagi és jogi érdekre helyezi a hangsilyt. A gazdasagi érdek az épitmény
hasznalhatdsagabdl fakad, amely jelen esetben a szerkezetkész mindsités alapjan
kizart, és a jogi érdek is kizért, hiszen az épitmény sorsat nem a telekingatlanhoz
fiz6d6 fizikai kapcsolat determinalja, hanem a fennmaradasi engedély hianyabdl, az
épitmény jogszeritlenségébél fakadd kotelezd bontés elrendelése.

A [22] bekezdés szerint: "Helyesen utasitottdk el az eljdrt birésdgok a keresetet
a jogalap nélkiili gazdagoddsra alapitott igény tekintetében is." Az dnkényesen
alkalmazott régi Ptk. 95. § (1) bekezdésére hivatkozassal keriilt elutasitasra az alperes
jogalap nélkil gazdagodasara irdnyuld kérelem. A [23] bekezdés szerint idézett
nyilatkozat valétlan éllitast tartalmaz, mivel a vételar harom millié forinttal vald
csGkkentésére éppen az alperes szébeli ajanlata alapjan keriilt sor, és csak ennek
teljestilése alapjan véllalta alperes az alépitmény elbontasat. Errdl maga az alper
nyilatkozott a 24. sorszamu jegyz6kényv 3. oldalan a masodik bekezdésben: ﬁ
avasolta, hogy akkor 6 elbontja a felépitmény részét és akkor nekiink csak az alapot

ell elbontani." Inditvanyozé minden alkalommal eként nyilatkozott, de felhivja arra a
figyelmet, hogy az alperesi nyilatkozat csak részben igazolja vissza azt a tényt, mely
szerint felek a szerz6déskotés elétt targyaltak az épitmény elbontasardl, melyet a
birédsagok kdvetkezetesen cafoltak.

A [25] bekezdés szerint: "A fentieknek megfeleléen a mdsodfoku birésdg a
feliilvizsgdlati kérelemben megjelélt jogszabdlyokat nem sértette meg, azokat az
Alaptérvvény 28. cikkének megfeleléen értelmezte és alkalmazta, ezért itéletét a Kuria
a Pp. 275. § (3) bekezdése alkalmazdsdval hatdlydban fenntartotta." A fentiekben
megfogalmazott tények alapjan sem a jogalkotdi célkitizés nem keriilt azonositasra,
majd mindsitésre, sem a jozan észnek és a kozjdnak vald megfelelés sem kerult
bizonyitasra, tuladonképpen az Alaptérvény rendelkezéseire utalds sem talalhatd a
Kuria altal fentartott itéletek indoklasaban.

125. A Kuria Joggyakorlé-elemzé Csoport allasfoglalasa

A Kuria korabban 2016.ELILJGY.K.1 szdmon Jogyakorlat-elemz6 Csoportot
hozott létre "Alaptorvény kévetelményeinek érvényestilése a birdsagi itélkezésben”
témakorben. A Jogyakorlat-elemzé Csoport "Osszefoglalé véleménye” szerint az
Alaptdrvény 28. cikkben foglaltak, a normaszoveg elsé mondata tulajdonképpen azt
ija elé a birésdgok szamara, hogy a jogszabélyok szévegének értelmezése soran
olyan jelentést kell azoknak tulajdonitani, hogy a kapott eredmény és a jogszabaly
célia kozétt ne legyen ellentmondas, ellentét. Vagyis a jogszabalyok szévegét
teleoldgiai vizsgalat ala kell vetnilik - legalabbis olyan esetekben, amikor a jogszabaly
szbvegének értelmezése vita, vagy dilemma targyat képezi.
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Inditvdnyozd &llaspontja szerint a vita vagy dilemma fennall jelen peres
eljarasban is, mivel az alperes allasfoglalasa alapjan az elséfoku birésag altal
onkényesen felhivott jogszabaly alkalmazhatésaga egy feltétel teljesiilésén, a fédolog
(a telekingatlan) és a fennmaradasi engedéllyel nem rendelkezd épitmény, mint
alkotorész "tartos egyesité kapcsolatan® alapul, amely kapcsolat tartéssaga a fédolog
és az alkotorész kdzott mar a kereseti kérelem elbterjesztésekor fikcionak minésiilt a
vitatott épitmény fennmaradasi engedélyének hianya miatt. A legitim jogalkotasi cél
azonositasa a jogalkot6 (szubjektiv) szandékén vagy 6nallé birdi jogértelmezésen is
alapulhat. EI6bbi esetben a jogalkoté kézvetlenil fejti ki az adott jogszabaly, az Etv.
48/A. § (2) bekezdés b) pontja mogotti szandékat, a kételezd bontas elrendelését,
amely egyuttal a kozérdek funkcid prioritasanak érvényeslilését is szolgalja, A jelen
peres eljarasban a legitim jogalkotasi cél azonositisa helyett az alperesi allasfoglalas
alapjan az elséfokd birésag 6nallé jogeértelmezéssel azonositotta a vélelmezett
jogalkotéi célt, amely a jelen inditvany 2.2. pontjdban rogzitett konfliktusokat
indukalta.

A normaszéveg mésodik része ugyanakkor az Alaptdrvénnyel val6 &sszhang
biztositasanak kévetelményét is a legmagasabb normativ szintre emeli, ezzel a
rendszertani értelmezés legalapvetébb, axiomatikus szabalyat alaptorvényi erével
megalkotva. Az Alaptorvény R) cikk (1) bekezdése szerint ugyanis az Alaptérvény
Magyarorszag jogrendszerének alapja. A teleolégiai  kovetelményt tehat az
Alaptérvény értelmezésénél is megfogalmazta az alkotméanyozd hatalom, ezzel a
jogrendszer egészére érvényes értelmezési kévetelményt meghatarozva a birésagok
és a jogalkalmazok szaméra.

A Jogyakorlat-elemzé Csoport tagjai az "Osszefoglald  véleményben"
foglaltakkal egyetértettek abban, hogy a jogszabaly-értelmezés hatékonysagat
legjobban a szempontok komplex figyelembe vétele segiti eld.

A Kiria Tanadcsa a feliilvizsgalati eljarasban a legitim jogalkotd cél
megallapitdsdban mulasztotta el a Jogyakorlat-elemzé Csoport a Jogszabaly-
értelmezés komplexitdsanak, valamint a kozérdek prioritasanak figyelembevételét,
ami az inditvanyozé alkotményos jogénak megsertesét is eredményezte. A Kuria
Tanacsa a fellilvizsgalati eljarasban nem véleményezte az elséfokl és a masodfokd
birdsagok azon mulasztasat, hogy egyrészt a jogszabalyokat nem azok céljaval és
nem az Alaptorvénnyel Gsszhangban értelmezték, valamint a birdsagoknak a
jogszabayok szévegét teleoldgiai vizsgalat ala kell vetnilk, vagyis a jogszabalyok
sz6vegének értelmezése soran olyan jelentést kell azoknak tulajdonitani, hogy a
kapott eredmény és a jogszabaly legitim célja kozott ne legyen ellentmondas.
Masrészt a legitim jogalktdi cél megallapitdsanak komplexitasat nem igényelte a
rendesbirésagoktdl, az adott épitmény jogszer(itlenségét, annak fennmaradasi
engedélyének hidnyat és az ezzel kapcsolatos jogkévetkezményeket teljes mértékben
mellézte annak ellenére, hogy a rendes birésagok is elismerték, hogy az épitési
engedély hatalyat elvesztette, valamint alperes gazdasagi céljat a szerzddéskotés
elbtt a telekingatlanon a favézas épiilet és a vasbeton alépitmény nélkiil kivanta
megvalositani. A Kiria szerzédéses alapjog figyelmen kivil hagyasaval nem
véleményezte az alperes azon jognyilatkozatait, amelyek alapjan megallapithaté volt,
hogy alperes eredendéen nem tartott igényt a Jjogszer(tlenné valt épitményre.

A Jogyakorlat-elemzé Csoport kifejtette, hogy az alapjogias szemlélet
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mindent &titatd hatasa mellett sem szakithatd ki a birésag az altalanos jogvédelmi
feladatdbdl, amely az elé vitt jogvitak elbiralasat jelenti. A viszonyitasi pontja ez
marad. Az értelmezés bazisét a Jogyakorlat-elemzé Csoport gy fogalmazta meg,
hogy .A birésdgnak mindig az adott jogviszony elbirdldsdra irdnyadé anyagi
Jjogszabdly szévegébdl kiindulva kell a jogvitdt eldonteni, ezeket az anyagi
Jjogszabdlyokat kell az Alaptérvény 28. cikke fényében értelmezni” Az értelmezés
végsé korlatjat is kijeldlte, az Alkotmanybirésaggal egyezé modon: Az értelmezési
szabdly sem ad lehetéséget a perben vitds jogosultsdgokra, kételezettségekre
kézvetlendl irdnyado tételes jogi normdk alkalmazdsdnak mellézésére”. Az értelmezési
szabdly abban sériilt, hogy a birésadgok és a Karia mellézték a fennmaradasi
engedellyel nem rendelkezd épitményekre "kézvetleniil irdnyadé tételes jogi norma",
az Etv. kdgens jogi norma, mint alternativ jogi norma figyelembe vételét.

13. A jogorvoslati lehetéségek kimeritése

Inditvanyozé kijelenti, hogy a jogorvoslati lehetéségeket mar kimeritette. Az
lgyben a Kuria el6tt feltlvizsgalati eljaras volt folyamatban, Az ligyben inditvanyozé
nem kezdeményezett perujitast.

14. Az alkotmanyjogi panasz benyujtasanak hatarideje
A Kdria jovahagyé itéletét 2020. februar 5. napjan kézbesitették a felperest
képviselé Ugyvédi Irodanak. Az alkotmanyjogi panasz benyujtisénak idépontja az

Abtv. 30. § (1) bekezdése szerint a kézbesitéstdl szamitott 60 nap, azaz 2020. aprilis 5.
napja.

15.  Azinditvényozo érintettségének bemutatasa

Az Abtv. 27. §-a szerinti alkotmanyjogi panasz befogahatdsaganak feltétele az
Abtv. 52.°§ (4) és (6) bekezdésben foglalt inditvdnyozéi jogosultsag, az érintettség
igazolasa. A birésagi eljarasokban, az F/3, az F/4. és F/5. szama mellékletek szerint
inditvanyozé felperesként volt érintett fél.

16. Az Abtv. 29. §-dban megfogalmazott két vagylagos feltétel vizsgalata

Az inditvanyozd hatérozott kérelmében megallapitott alapjogsérelmei a biroi
dontéseket érdemben befolyasoltak azzal, hogy az allam akkor nyulhat az alapjog
korlatozasanak eszkozéhez, ha masik alapveté jog és szabadsidg védelme vagy
érvényesllése, illetve egyéb alkotmanyos érték védelme mas médon nem érhets el,
valamint szlkséges, hogy megfelelien az aranyossag kévetelményeinek: az elérni
kivant cél fontosséga és az ennek érdekében okozott alapjogsérelem sulya megfeleld
aranyban legyen egymassal.

2. Az alkotmanyjogi panasz benyujtasanak érdemi indoklasa

Az Alkotmanybirésag alkotmanyértelmezési koncepcidjanak keretét az al-
komanyos szabalyozas korlatain beliil a 22/2012. (V. 11.) AB hatirozat allapitja
meg, melynek alapjan az Alkotmanybirdsag ,az Ujabb iigyekben felhaszndlhatja azo-
kat az érveket, amelyeket az Alaptorvény hatdlybalépése eltt hozott kordbbi hatdro-
zata tartalmazott, feltéve, hogy az Alaptérvény konkrét - az el6z6 Alkotmdnyban fog-
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laltakkal azonos vagy hasonlé tartalmii - rendelkezése és értelmezési szabalyai alap-
Jjan ez lehetséges.”

2.1 Az Alaptérvény megsértett rendelkezéseinek pontos megjeldlése

L cikk (3) bekezdése: "Az alapvets jogokra és kételezettségekre vonatkozé
szabalyokat térvény dllapitia meg. Alapveté Jog mds alapveté jog érvényesiilése vagy
valamely alkotmdnyos érték védelme érdekében, a feltétlentil sziikséges mértékben, az
elérni kivant céllal ardnyosan, az alapveté jog lényeges tartalmdnak tiszteletben
tartasdval korldtozhatd."

XII. cikk (1) bekezdése: "Mindenkinek Jjoga van a tulajdonhoz és az
Orékléshez. A tulajdon tdrsadalmi felelésséggel jdr."

XXVILL cikk (7) bekezdése: "Mindenkinek joga van ahhoz, hogy jogorvoslattal
éljen olyan birésagi, hatésdgi és mds kdzigazgatdsi dontés ellen, amely a jogdt vagy
Jogérdekét sérti."

28. cikk: "A birésdgok a jogalkalmazds sorén a Jogszabalyok szévegét
elsésorban azok céljdval és az Alaptérvénnyel osszhangban értelmezik. Az Alaptérvény
és a jogszabdlyok értelmezésekor azt kell feltételezni, hogy a jézan észnek és a
kozjénak megfeleld, erkélcsés és gazdasdgos célt szolgdlnak.”

2.2. A panasz alkotmanyossagi aspektusai, a_jelen ugy alapjogi konfliktusai,
valamint _a megsemmisiteni kért birdi déntések alaptorveny-ellenességének
bemutatasa

2.2.1. Abirésagi déntések mingsitése

Inditvanyozé  &llasfoglaldsa szerint az alaptérvény-ellenes dontéseket
alapvetéen a rendesbirésagok éaltal az Alaptorvény 28. cikk rendelkezéseinek
megsértése, a 28. cikkben foglalt kételezettségeik teljesitésének mulasztasa, a
kozjo/kdzerdek birésagi védelme és azzal kapcsolatos birdsagi intézkedés hianya (a
jogszeritlenné valt épitmények kételezd elbontisa), az elséfokd birésag altal
felhivott jogi norma eseti alkalmatlansag vizsgalaténak mell6zése a kereseti kérelem
teljeskord, érdemi vizsgalatanak elmaradasa, és a Kiria alaptorvényi kotelezettségek
szamon kérésének mulasztasai okoztak.
a) A birésagi itéleti dontésekben nem érvényesiilt az Alaptérvény 28. cikk
rendelkezései szerint a legitim jogalkotéi célkitdzés azonositasa, majd mindsitése, és
annak tarsadalmi silydnak megfeleld alapjogok birésagi védeleme, amely az
Alaptérvény I cikk (1) bekezdése szerint az &llam elsérend( kotelezettsége lenne,

Jelen lgyben médszertani szempontbél az a kévetelmény fogalmazhaté meg,
hogy a birésagok minden esetben kételesek azonositani a korabban meghatarozott
és legitimnek bizonyuld jogalkotéi célkitlzés elérésére alkalmas jogkorlatozasi
eszkdzbket, majd a 28. cikk rendelkezése alapjan minden esetben kételesek
mindsiteni azokat (gy, hogy az eszkézok &sszehasonlitisa sordan a normativ
értékelésben egymassal konkuralé, tartalmi elemek koziil a meghatarozé jellemzére
alapitsak kozbensé dontéseiket, és azok alapjan a meghatarozé jellemzének
megfelelGen jarjanak el. A 28. cikkben foglalt kételezettségek birdsagi teljesitése a
jelen Ugyben elmaradtak, az elséfokd birésag az alperes allasfoglalasa alapjan, az
Alkotmanybiréség altal is vizsgalt olyan jogszabélyra alapitotta a tényallast, amely
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jelen lgyben alkalmmatlannak bizonyul a legitim jogalkotéi cél és azt megvalositd
jogkorlatozas eszkdz megallapitasara, a Jelen inditvany 2.5.1. pontban hivatkozott
Abtv. 31. § (1) bekezdésben foglaltaktél eltérd alkotmanyjogi ésszefiiggés, valamint a
vitatott épitmény idébeni "statumvaltasa”, mint alapvetd kérilmény véltozas alapjan.
A birésag éltal felhivott jogszabély alkalmazhatosaganak egyetlen feltételének, a
"tartds egyesités” hidnyanak vizsgalata soran a korllmények alapvetdé megvaltozasat
nem vették figyelembe, mivel a birésagok a komplex vizsgalatot és a 28. cikkben
megfogalmazott alaptérvényi kotelezettségeiket nem végezték el. A jelen gy
targyaként elrendelt épitmény épitési engedelye hatélyat elvesztette 2009. évben,
annak fennmaradasi engedély elnyerése pedig ellehetetleniilt, mivel felek a
szerzbdéskotés eldtt, a vevgjeldlt, a perbeni alperes nyilatkozatai alapjan,
egybehangzdan nyilatkoztak az épitmény kételezd elbontasardl, amelynek jogi és
miszakikdvetkezményeként megallapithato, hogy a f6dolog és az alkotdrész (az
elbontandé épitmény) kdzotti "tartdsnak vélt egyesités" megszint.

Jelen peres eljaras legitim céljanak azonositisa az ingatlan adasvételi
szerzOdéskotés eldtti iddpontra, a felek helyszini szemléjének idépontjara esik,
amikor felek kézott az a dillema &llt elé a vevéjeldlt nyilatkozatai alapjan, hogy a
vitatott épitményre a vevgjelslt nem tart igényt és emiatt el kell dénteni, hogy mi
legyen az épitmény sorsa. Inditvanyozé negyvenéves gyakorlattal rendelkezé
épitdmérnokként akkor tajékoztatta vevijeldltet, a perbeni alperest, hogy
amennyiben nincs igény az épitményre, azt az Etv. kégens jogszabalya szerint el kell
bontani, az épitési helyszint helyre kell 4llitani. Felek ennek megfeleléen allapodtak
meg azzal a kitétellel, hogy inditvanyozd, mint az épitmény tervezbje és épitdje
elbontja a favézas felépitményt és az ingatlanrél a vevé altal kért idépontban
elszallitia, a vevé pedig véllalta, hogy elbontja az alépitményt, de munkadijként
harom milli6 forint vételar-csdkkentést kért és kapott inditvanyozotdl. Az ingatlan
adasvételi szerz6dését ennek alapjan kototték meg. ugy, hogy a szobeli
megallapodas - sajnalatos médon - ugyan nem keriilt szerzGdésbe, de annak
tartalma és alakisdga megfelelt a XXV. szamu Polgari Eseti Déntésben
megfogalmazott akaratnyilatkozatokra, szerzédéses targyakra és vételarra vonatkozo
kévetelményeknek is. A régi Ptk. 205. § (2) beketdése masodik mondata szerint: "Nem
kell a feleknek megallapodniuk olyan kérdésekben, amelyeket jogszabaly rendez.

b) A birdi itéleti dontéseket jelentésen befolyasold mérlegelés folyamataban
nem jelent meg az Alaptdrvény értékrendszer( hatésa, konkrétan nem Jelentek meg
az Alaptorvény 28. cikk rendelkezéseinek erkélcsi, moralis iranyad6 Gtmutatasai. A
kérilmények és a jogalkotdi célkitlizések vizsgalata soran a birdi tevékenységek
folyamataban egyértelmien nem lelheté fel az az alkotmanyosséagi szempontbél igen
fontos aktus, amely a legitim jogalkotéi célnak megfelelS, az elkertlhetetienség-
vizsgalat eredményeként a birdi déntések alaptorvény-ellenességének lehetéségét
kizarnak. [11/1992. (III. 5.) AB hatarozat]

C) Az itéleti dontések alkotményossaga azért is megkérddjelezhetd, mert nem a
kozjo és a kozérdekkel Osszefiiggs, nem a jogszeritlen épitmények kotelezd
elbontasaval 6sszefliiggd, nem a legitim jogalkotdi célkitizések és nem az alapjogok
védelme korében, hanem a tényleges jogviték elmaradésa miatt a hipotetikus
szabalyozasi allapot koz6tt, maganjogi jogvitaban jelenik meg a birdi mérlegelés.
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2.22. Keret a jogértelmezés szamara

a) Minden birdi itéleti déntés szlkségszer(i és kotelezd eleme az indoklas, az
egyes tényallasi elemeket, valamint a relevans kdrilményeket értékeld érvelés. Az
inditvanyozéi kereseti kérelem elutasitdsanak indoklasa nem tartalmaz érvelést a
kartéritési igény okara vonatkozéan, hiszen az okot a birésagok elmulasztottik
vizsgalati Gton feltdrni és elemezni a ténylegesen legitim jogalkotdi akarat
rendelkezése, a fennmaradasi engedéllyel nem rendelkezé épitmények kdgens
jogszabaly szerinti kételezé elbontis elrendelése alapjan. A birésagi itéletek
indoklasaban csak a kereset okozatara, a kartérités elutasitasanak szikkérd
indoklasara kerlt sor Ugy, hogy a relevans kérilmények nem keriltek nevesitésre.

b) Minden jogalkalmazdi itéleti dontés egydttal Jjogértelmezést is feltételez, ami
termeszetesen valamennyi biréi déntés elengedhetetlen kelléke. Jelen iigyben a
birésagi dontéseket megalapozé jogszabaly alkalmazhatésaganak kérdésérdl
felperes kereseti kérelmében allasfoglalt. A fédolog (telekingatlan) és a fennmaradasi
engedéllyel nem rendelkezé épitmény (alkotdrész) kozotti "tartds egyesités" az Etv.
kégens jogszabaly alapjan az épitmény kotelezd elbontisénak elrendelésével a
szerzOdéskotés el6tt fikcidva valt, mivel ugyanaz a helyzet allt el6 jelen (igyben,
mintha az épitésiigyi hatdsag csak ideiglenesen engedélyezte volna a vitatott
épitmény fennmaradasat. A rendes biréségok és a Kiria ezen kérdéskor vizsgalatat,
mint alternativ jogkorlatozasi eszkéz vizsgalatat elkeriilték, illetve &nkényesnek
bizonyul6 déntéseikkel a jogalkotéi célkit(izés vizsgalatat, az alapjogi tesztek
kereteben elvégzend6 tartalmi vizsgalatok leszdkitésével, mell6zték.

A 20/2014. (VII. 3.) AB hatarozat (Indoklas [154]) megerésitett azt is, hogy a
kbzérdek és a tulajdonkorlatozas aranyossaga vizsgalatanal az Alkotmanybirdsag
altalaban is megéllapithatja azokat az ismérveket, amelyek a beavatkozas
alkotmanyossagat eldontik. A birésagok altal felkinalt, az Alaptérveny XII cikk (2)
bekezdés szintjén alkalmazott tulajdonkorlatozas viszont nem tartalmaz sem ko6zjd,
sem kozérdek, sem kézrend vonatkozast Osszefliggést. Ennek jelent6sége
meghatarozo az alapjogi tesztek tovabbi lépései, igy a jogkorlatozas eszkdzének és
hatdsanak vizsgélata szempontjabdl. A jogkorlatozas lehetséges eszkozének
értékelésére vetitve a szabélyt: egy jogkorldtozé intézkedés abban az esetben
elfogadhat6, ha maés (alternativ) szabalyozis nem tudja anélkdl hatékonyabban
szolgalni az elémi kivant célt, hogy egyidejileg ne korlatoznd jobban més
alkotmanyos érték megvaldsitasanak lehetéségét. A vizsgalt moédszer tehat az
alternativ jogkorlatozasi eszkézok dsszehasonlitasan alapul, és kozulik a jogalkotéi
célkitGzés - a konkuralé alkotmanyos érték - elérésére egyarant alkalmas eszk&zdk
kozil az érintett alapjog szempontjabol legkevesbé korlatozd valasztasat allitja
mérceként.

o) Alapjogi konfliktusok elddntése, igy az alapjogi teszt keretében elvégzett
vizsgalat mértékado leirdsa ezzel Gsszhangban két lépésre bontja a jogkorlatozas
eszkbzének mindsitését: annak meghatarozasa, hogy léteznek-e a cél elérésére
alkalmas alternativ eszkézok, valamint annak értékelése, hogy az alternativ eszkozék
kisebb, vagy nagyobb mértékben korlatozzik-e az érintett alapjogot. A jogalkotdi
célkitizések azonositasanak elsédleges kdvetelménye, hogy az eszkézok alkalmasak
legyenek a kordbban meghatarozott és legitimnek bizonyuld jogalkotdi cékitlizés
elérésére. Az eszkdzok Osszehasonlitisat az teszi lehetévé, ha azok a vizsgalt
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Jogkorlatozasi eszkdzzel pontosan megegyezé fogalmi keretbe helyezheték. Ebben a
vonatkozasban az 6sszehasonlitas alapjaul szolgalé célfogalomnak is az alapjogi teszt
keretében kordbban azonositott jogalkotdi célkitizéssel megegyezének kell lennie.
d) Ezt koveti az atldthatosag biztositasa, az érvelés strukturaldsanak biztositasa
(érvek és ellenérvek vonatkozaséban), egyes alapjogi konfliktusokat eldéntg, vagy a
dontéshez vezet6 értékvalasztasok tekintetében. Az alapjogi  konfliktusok
vizsgalatéra, az alapjogi tesztekre, a legitim jogalkoti célkit(izések azonositasara és
mindsitésére alapitott atlathatésdg biztositasara, az értékvalasztas meérlegelésére
Jelen peres eljarasban nem keriilt sor az Alaptérvény 28. cikkben foglaltak mell6zése,
a birésagok alaptorvényi kételezettségeinek mulasztasa miatt.

2.23. QOsszegzés
a) A jelen tgyben a biréi dontésekben a hipotetikus megallapitasokra alapitott

tényallason kivil nem jelentek meg a normativ értékeld érvek, a norma szOvegén tul
a rendesbirésagok nem tértek ki a jogalkotd legitim célkit(izéseire sem, mivel azokkal
konfliktusban voltak a felek szerzédéskstése elbtt, a fennmaradasi engedély hianya
alapjan mar kotelez6 bontas elrendelhetésége miatt.

b) A birésagok ugyancsak nem tértek ki az alapjogok korlatozasanak mértékére,
mivel abban is konfliktusban voltak az alapjog-korlatozasi klauzulak alapjan. Az
alapjog-korlatozas klauzuldk kettds funkciét toltenek be: lehetévé teszik a fennalld
normakollizié  feloldasat és irdnymutatdst adnak az alapjogkorlatozas
megengedhetdségének vizsgalata szamara gy, hogy figyelembe veszik a masik fél
alapjogi érintettségét is, bar az tgyben az alperes tulajdonszerzéshez valé joga nem
mindsitheté alapvetd jogként.

A legkevésbé korlatozd eszkoz valasztasanak kdvetelménye az alapjogi teszt
klasszikus megkozelitésének tekinthetd. Lényeges, hogy a miivelet keretében nem
tenyvizsgalatrol van sz6, mint a cél és az eszkoz kozos kapcsolati elemzése soran,
hanem normativ értékelésrél. A birdi gyakorlatban olyan dontési helyzet is
el6fordulhat, amelyben a vizsgalt intézkedés meghatarozott jellemzék tekintetében
enyhébbnek, mas jellemzék esetében pedig szigoribbnak mindsiil.

) fgy maradt a birésagok éltal felhivott norma szbvege, ami a jelen jogvitat nem
oldotta fel, hanem az alkotmanyossagi aggélyok és az alapjogi korlatozasok
tényszer(isége miatt kiszélesitette, elmélyitette a jogvita kereteit azzal, hogy az eljart
birésagok doéntéseikben pédaul a vitatott épitményt "nem ingésdgnak" mindsitették,
viszont az épitmény jogi, miszaki és gazdasagi feltételeinek hianya miatt
"ingatlannak" sem minésithetd.

d) A jogalkotoi célkitGzések figyelmen kiviil hagyasa tettenérheté az Alaptorvény
és a hivatkozott jogszabalyok rendelkezéseivel ellentétes, hipotetikus jogszabalyi
ertelmezéseknél, amelyek szerint a jogszertlenné vélt épitmény alépitménye és
felépitménye, amelyek nem rendelkeztek az adasvételi szerzdédés megkdtése elbtt
sem épitési, sem fennmaradasi engedéllyel, a birdi dontések Gnkényesen a foldrészlet
alkotorészének minésitették a felhivott norma, a régi Ptk. 95. § (1) bekezdés
hipotetikus értelmezése alapjén. A hipotetikus értelmezés abban 6lt testet, hogy a
fennmaradasi engedéllyel nem rendelkezé épitmény nem minésithetd a
telekingatlanhoz "tartésan egyesitett" alkotérésznek, hiszen a jogalkotd ilyen
esetekben a kozérdek érvényesitése céljabol kégens jogszabalyban rendelkezik az
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épitmény elbontasarol, hatdsagi bejelentési kotelezettség elrendelése mellett. A
szerzbdes alairasa el6tt inditvanyozd és a vevéjelslt csak az épitmény elbontasardl
targyaltak, egyeztettek, majd széban meg is allapodtak. Az adasvételi szerzédést a
kotelez6 bontasrdl sz6l6 szbbeli megéllapodas alapjan irtak ala.

e) A legitim jogalkotdi cél jelen Ugyben a normaszoveg rendelkezéseinek
értelmezésén tul a fédolog (a foldrészlet) és az alkotorész (az épitmény) hipotetikus
jogviszonyara is ad vélaszt azzal, hogy kimondja a fédolog és a jogszeritlen volta
miatt elbontasra itélt, vélelmezett "alkotdrész" kozotti jogi, fizikai és gazdaségi
kapcsolat |étrejottének lehetetlentilését. Az Alaptorvény 28. cikk rendelkezése szerint
az Alaptérvény és a legitim jogalkotdi akaratot kifejezé kégens jogszabaly
rendelkezései szolgaljak és védik az inditvanyozé alapvetd jogait, a kodzérdek
érvényeslilését a relevans alkotmanybirésagi gyakorlat, az AB hatérozatai és az EJEB
dontései alapjan a jelen beadvany 2.5.4. pontjaban foglaltak alapjan.

f) Az Alkotmanybirosag a jelen (igyh6z szorosan kapcsolédd, az épitésugyi
eljarasokban foganatositott szankciék szabalyozasanak alkotmanyossagat vizsgalta a
tulajdonhoz és a jogorvoslathoz valé jog fliggvényében és kimondta, hogy: "[...] a
tulajdonhoz valé jog az dllam kézhatalmi beavatkozdsdval szemben védi a tulajdonost,
de nem biztosit védelmet a jogszerdtlen, kézérdeket veszélyeztetd magatartds
Jogkdvetkezmeényeiért viselend6 feleldsség aldL" (498/D/2000. AB hatirozat, ABH
2003, 1202,1207.), azaz inditvanyozé tulajdonjogét az Alaptorvény védelembe
részesiti az adasvételi szerz6déskotés alatt és utan is, de a kdzérdeket veszélyeztetd,
jogszeratlen magatartas jogkovetkezményeiért, a jogszeriitienné valt épitménnyel - a
fennmaradasi engedély hianya miatt - kapcsolatos felelsséget az épittetdnek, jelen
peres esetben az inditvanyozdnak kell viselnie. Ennek jogkévetkezményeként a
kereseti kérelemben megfogalmazott ,kartéritési” ligyben a kartérités megitélésének
jogalapjat az Alaptorvény XIIL cikk (1) bekezdésének sérelme szolgaltatja.

A jogalkotd a jogkorlatozod eszkdzzel, az Etv. kdgens jogszabalyaval a
kozérdeket helyezi el6térbe: "Ha az épitményt, épitményrészt Jogszerdtlendl vagy
szakszeritleniil valésitottdk meg az épitésiigyi hatésdg elrendeli, ha az épitmény
fennmaraddsa az (1) bekezdés alapjén nem engedélyezheté - a lebontdsdt". Az
Alaptorvény 28. cikk rendelkezései alapjan azt kell feltételezni, hogy a jogalkotd ezzel
a dontésével a kozérdekkel egyitt a jogszer(iséget helyezi elGtérbe és egyuttal
kijelenti, hogy mindez a "jozan észnek és a kézjénak megfelels erkélcsés és
gazdasdgos célt szolgdlnak."

o) A jogszer(ség elSterbe helyezésével a birdsagok éltal preferalt normaszéveg
értelmezése is logikai Uton egyértelmien kévetkezik, amely szerint a fédolog, azaz a
telekingatlan és a kogens jogszabaly alapjan megsziintetends, hasznalhatésaggal
nem rendelkezd, jogszerGtlenné valt épitmény kozétti kapcsolat ideiglenes, igy
alkotorészi "tartds egyesitd kapcsolat” nem johet létre, a kapcsolat jelen igyben csak
ideiglenes lehet. Ennek bizonyitéka, hogy a felépitmény mar megsziintetésre kerdilt, a
a kételezd elbontasra itélt, jogszerGtlenné valt alépitményt a szerzédéskotés elbtti
jognyilatkozatai ellenére az alperes jogellenesen nem bontotta el, hanem sajat csaladi
haza épitéséhez felhasznalta.

h) Ezen inditvany elkészitésének oka éppen a folyamatot kivanja befolyasolni,
hogy az inditvanyozé egyetlen lehetGségét felhasznalva ravilagitson a birdi itéleti
dontések Alaptérvény-ellenes és az ezekkel sszhangban 1évé jogszabaly-ellenes
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mivoltukra is.

Megallapithatd, hogy a jogalkotdi célkitizés elérésére alkalmas alternativ eszkézok
Osszehasonlitdsa és a legkevésbé korlatozd eszkédz kivalasztisa komplex
megkozelitést igénylé érvelési feladat. A nehéz esetek kezelése azonban nem
indokolja méas modszer alkalmazasat az alapjogi teszt elvégzése soran.

2.3. A megsemmisiteni kért bir6i dontések alaptdrvény-ellenességének indokolasa
az Alaptérvény 28. cikkben foglaltak szerint

2.3.1. Rendszerszint( értelmezés, jogalkalmazdi kbtelezettség

A rendszertani értelmezés alaptérvényi szintlG megfogalmazasat jelenti az
AlaptOrvény 28. cikkének az a rendelkezése, amely szerint a Jogszabalyokat az
Alaptérvénnyel 6sszhangban kell értelmezni. Az alkotmanybirdsagi dontések alapjan
megallapithat6, hogy: ,[a] biréi déntések alkotmanyossagi fellilvizsgalatat lehetévé
tevd alkotmanyjogi panasz (Abtv. 27. §) az Alaptérvény 28. cikkének érvényestilését
szolgalé jogintézmény.” {3/2015. (II. 2.) AB hatarozat, Indoklas[18] ; 13/2016. (VII.
18.) AB hatarozat, Indoklas[30]} ,A 28. cikk szerint a jogszabaly Alaptorvénnyel
Osszhangban térténd értelmezése a bird szédméra nem csak jog, hanem kifejezett
kotelesség: amennyiben a bir6 a jogszabaly szévegét az értelmezés segitségével az
Alaptérvénnyel 6sszhangban tudja alkalmazni, annyiban ennek megfelelden kételes
eljarni” {28/2013. (X. 9.) AB hatarozat, Indoklas [29]}

Az Abtv. 27. § szerinti alkotményjogi panasz alapjan az Alkotménybirdsag a
birdi déntésben foglalt jogértelmezés Alaptérvénnyel vald Osszhangjat vizsgalja, azt,
hogy a jogszabély alkalmazéasa sorén a birésag az Alaptérvényben biztositott jogok
alkotmanyos tartalmat érvényre juttatta-e. Ha a birdsag az elétte fekvo, alapjogilag
relevans Ugy alapjogi érintettségére tekintet nélkiil jart el, és az 4ltala kialakitott
jogértelmezés nem all 8sszhangban e jog alkotmanyos tartalmaval, akkor a
meghozott biréi dontés alaptérvény-ellenes” {3/2015. (II. 2.) AB hatarozat, Indoklas
[18]; 13/2016. (VII. 18.) AB hatidrozat, Indoklas [30]} Az Abtv. 27. §-a szerinti
alkotmanyjogi panasznak az Alkotmanybirdsag tehat akkor ad helyt, ha a birdsagi
jogértelmezés és jogalkalmazas egyértelm( kovetkezménye valamely Alaptérvényben
biztositott jog sérelme. Jelen Ugyben az inditvanyozé Alaptorvény XIIL cikk (1),
valamint a XXVIIL cikk (7) bekzdésében biztositott jogai sériiltek.

A normaval a jogalkoté mindig egy kitGzott célt kivan elérni, a norma azért
sziiletik, hogy erre a célra iranyuljon. Ha a céljst meghatarozzuk, a normat arra
alkalmazzuk, amire létrejottének oka szerint valé. A teleoldgiai értelmezés ezt a célt
kivanja megragadni. A kialakult megkuilénbdztetés szerint a szubjektiv teleologikus
értelmezés esetében a jogalkotd tdrténetiségében megragadhatéd (tervezetek
szovege, miniszteri indokolas, parlamenti jegyzékényvek szévege stb.) konkrét célja
az értelmezés alapja. Az objektiv teleologikus értelmezés ezzel szemben abbdl indul
ki, hogy ha egy adott értelmezést tulajdonitunk a szévegnek, az milyen objektiv
hatast fejt ki a tarsadalomra, és milyet, ha egy masik értelmet tulajdonitunk neki. Az
egyik vagy masik értelem szerinti hatast kell valéjéban az Alaptorvény 28. cikkének
masodik mondata szerint mérlegre tenni és azt az értelmezést valasztani, amelyik
objektive megfelel a jozan észnek, a kdzjénak, valamint erkélcsds és gazdasagos célt
szolgalnak. A fentiekben jelzett dilleméaval kapcsolatban kijelenthetd, hogy a
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jogalkotdi cél elérésére egyarant alkalmas eszkdzok ©sszahasonlitisa soran a
normativ értékelésben egyméssal konkuralé tartalmi elemek kozil a meghatarozé
jellemzére kell a mindsitést alapitani.

Jelen Ugyben a szerzédéskotést megelézéen felek mar dontsttek arrdl, hogy
az épitményt el kell bontani annak jogszerGtlenségének feloldasa, az Etv. kdgens
jogszabalyanak alkalmazésa érdekében, amely inditvanyozd allasfoglaldsa szerint
egyuttal biztositja a meghatarozé minésitést és a kdzérdeket képviseld megoldast is.
Az Etv. kégens jogszabalya ugyan rendelkezik az épitmény kételezé elbontasardl, de
egydttal megallapithatd az is, hogy ezen jogszabaly szerint érvényesiil legkevésbé
alapjogi korlatozé eszkdzként.

A Kria itéletet a régi Ptk. 95. § (1) bekezdésére alapitotta, amely szerint "A
tulajdonjog kiterjed mindarra, ami a dologgal olyképpen van tartésan egyesitve,
hogy...". A tulajdonjog kiterjedését biztosité "tartés egyesités” a telekingatlan
(fédolog) és a vitatott épitmény (alkotérész) kozott mar a felek szerzédéskotése elbtt
fikciénak bizonyult, hiszen az Etv. kégens jogszabalya szerint a “tartos egyesités"
fennallasatol  flggetlendl, a jogalkotéi cél alapjan a jogszerltlen épitési
tevékenységgel megvaldsitott felépitményt és alépitményt el kell bontani, az épitési
helyszint pedig helyre kell éllitani. Az Alaptérvény 28. cikk rendelkezései alapjan az
alkalmazott jogszabalyok szévegét elsésorban azok céljaval, a jogalkotoi akarattal és
az Alaptérvénnyel dsszhangban kell értelmezni. A régi Ptk. 95. § (1) bekezdésének
szbvegét sem a jogalkotd céljaval, sem a Alaptérvénnyel osszhangban az eljart
birésagok nem értelmezték és kijelenthets, hogy az Alaptérvény 28. cikk masodik
mondata szerint a jogszabalyban rogzitett "tartés egyesités" a "jozan ész" alapjan
mar a szerz6déskotés elStti idGszakban sem létezett az épitményre vonatkozd
fennmaradési engedély hidnya miatt, és ennek értelmében ugyanez 4ll arra az esetre
is, amikor az épitésligyi hatdsdg csak ideiglenesen engedélyezi az épitmény
fennmaradasat. A felek az épitmény elbontasérodl allapodtak meg szerzédéskotés
el6tt, hiszen azt a jogalkotdi akarat, az Etv. kégens jogszabalya irja eld, amelynek
végrehajtasat hatdségi eljaras kezdeményezése sordn az épitésiigyi hatésag, az
épitésfelligyeleti hatdsag is, szankcidk kivetésével egyiitt rendeli el.

2.3.2. Birosagok alapjogi kdtelezettségei
Az Alaptorvény a benne foglalt alapvetd jogok tekintetében sziikségképpen

azoknak csak lenyegi tartalmat, egyes alapjogok védelmének iranyat, biztositékait,
illetve az a&llam ezekkel kapcsolatos - intézményvédelmi és mas, a jogok
érvényesliléset biztositd — kotelezettségeit tartalmazza. Az alapjogok gyakorlati
érvenyesiilését alapvetéen az egyes anyagi és eljdrdsi jogokat tartalmazéd
jogszabalyok biztositjdk. E jogszabalyoknak az Alaptérvény rendelkezésével
Gsszhangban tortén6é értelmezése és alkalmazdsa az Alaptérvény 28. cikke
értelmében a birésagok feladata.

Az Alkotmanybirosag a birosagok itéleteit csak akkor biralhatja feliil, ha azok
az Alaptorvény megszabta értelmezési tartomanyt megsértik és ezaltal a birdi déntés
alaptorvény-ellenes lesz [2085/2015. (V.8.) AB végzés]. Ez utébbi értelmezési
segédlet azt varja el, hogy a jogalkalmazé bir6sag, ha egyéb jogértelmezési mddokat
is hasznadl, ne jusson észszeritlen, a kozjoval ellentétes, erkélcstelen vagy pazarld
eredményre. Ezért feltételezni kell a jogalkotd johiszemiségét és a kdz érdekében
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valo cselekvését. Az Alkotménybiréség a 3/2015. (II. 2.) AB hatarozatban (Indoklas
(18] és a 13/2016. (VII. 18.) AB hatarozataban (Indoklas [30]) régzitette, hogy: ,[a]
biréi déntések alkotmdnyossdgi feliilvizsgdlatdt lehetéveé tevd alkotmdnyjogi panasz
(Abtv. 27. $) az Alaptérvény 28. cikkének érvényeslilését szolgdls Jogintézmény.”

Az Alaptdrvény 28. cikke nem alapjogi rendelkezés, hanem a birésagoknak
cimzett jogértelmezési segédszabalyt tartalmaz, amely nem tekintheté [hasonldan az
Alaptdrvény B. cikk (1) bekezdése szerinti  jogbiztonsag elvéhez] olyan
Alaptorvényben biztositott jognak, amelynek sérelmére alapitva alkotmanyjogi
panasszal lehetne fordulni az Alkotmanybirésaghoz. Az Alkotmanybiréség az ezzel
kapcsolatos allaspontjat a 3059/2015. (IIl.31.) AB végzésben ugy hatarozta meg,
hogy: "Az Alaptérvény 28. cikkére 6nmagdban alkotmdnyjogi panasz nem alapithatd,
a rendelkezés a birésdgok szdmdra fogalmaz meg jogértelmezési kévetelményt, az
inditvdnyozdk részére Alaptérvényben biztositott jogot nem tartalmaz.” Osszefoglalva
megallapithatd tehat, hogy a birésagoknak a jogvita eldéntésére iranyadd jogot az
Alaptdrvény 28. cikke szerint kell értelmeznie és az ebben meghatarozott
alkotmanyos kovetelményt érvényre juttatva kell alkalmaznia.

2.3.3. Alkotmanybirésag vizsgalata a 28. cikkben foglaltak alapjan

Az Alaptdrvény 28. cikke megkdveteli, hogy a birésagok a Jjogalkalmazas
soran a jogszabélyok szévegét az Alaptdrvénnyel dsszhangban értelmezzék: A 28
cikk szerint a jogszabdly Alaptérvénnyel Gsszhangban térténé értelmezése g biré
szdmdra nem csak jog, hanem kifejezett kitelesség: amennyiben a biré a Jogszabdly
szOvegét az értelmezés segitségével az Alaptorvénnyel ésszhangban tudja alkalmazni,
annyiban ennek megfeleléen kételes eljarni” {28/2013. (X. 9.) AB hatarozat).

Az Alkotmanybirésag az Abtv. 27.§-4ban szabalyozott hataskérében eljarva az
Alaptorvény 28. cikkében foglaltak szerint a biréi déntésekben foglalt jogszabalyok
szbvegét annak céljaval és az Alaptorvénnyel 6sszhangban vizsgalja, azt, hogy a
jogszabaly alkalmazasa soran a birésag az Alaptérvényben biztositott jogok
alkotmanyos tartalmat érvényre juttatta-e.

A fentiekben foglaltak alapjan megallapithaté, hogy az inditvanyozé &ltal
épitett 220 m? alapterilet( alépitmény és a 340 m? brutto alapteriletd, kétszintes,
szerkezetkész épitmény Alaptérvényben biztositott tulajdonjogénak alkotmanyos
tartalmat, az elsGfokl birdsag altal felhivott jogszabaly alkalmazasa soran, a
birésagok nem tudték érvényre juttatni, mivel annak lényeges tartalmat, magénjogi
keretek kozott, a kdzérdek érvényesitése és kartalanitas nélkll, az Alaptérvény XIII.
cikk (2) bekezdés szerinti szintjén korlatoztak és ezzel az inditvanyozé tulajdonhoz
valé jogat megsértették.

Az Alaptdrvény 28. cikk szerinti nevesitett birosagi kotelezettségeket a rendes
bir6sagok nem teljesitették, az Abtv. 29, § és a 31. § (1) és (2) bekezdéseiben foglaltak
alapjan a mulasztasukkal megsértették az Alaptorvény 28. cikkben foglalt
rendelkezéseket. A Kuria Joggyakorlat-elemzé Csoport "Osszefoglal6 véleményében"
régzitett allasfoglalasa szerint a Kdrianak egyértelmien arra kell térekednie, hogy
erdsitse, illetve kiépitse azt a gyakorlatot, amely a birésagok itélkezési gyakorlataban
meghonositja, illetve er6siti az Alaptérvény szellemét, mivel az alkotmanyozdé
hatalomnak is az volt az egyértelm( célja az Alaptorvény 28. cikkében régzitett elv
megfogalmazasaval.
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A Joggyakorlat-elemzé Csoport “Osszefoglalé véleményében” rogzitett
allasfoglalasa alapjan megéllapithatd, hogy a felilvizsgélati eljarasban a Kduria
Tanacsa elmulasztotta a birosagi itélkezési gyakorlatdban "meghonositani”, illetve
"megerdsiteni" az Alaptorvény szellemét, valamint megkévetelni a rendes
birésagoktdl az Alaptérvény 28. cikk szerint a jogszabalyok Alaptérvénnyel
Osszhangban térténd értelmezését, és amennyiben a biré a jogszabaly szbvegét az
értelmezés segitségével az Alaptdrvénnyel Gsszhangban tudja alkalmazni, annyiban
ennek megfelelGen kételes az eljarasban eljarni, dontését meghozni. Az Abtv. 27. §-a
szerinti alkotmanyjogi panasznak az Alkotmanybirésag akkor ad helyt, ha a birdsagi
jogértelmezés és jogalkalmazas egyértelm(i kovetkezménye valamely Alaptdrvényben
biztositott jog sérelme: "Ha a birésdg az elétte fekvd, alapjogilag relevdns gy alapjogi
érintettségére tekintet nélkiil jart el, és az dltala kialakitott jogértelmezés nem dll
dsszhangban e jog alkotmdnyos tartalmdval, akkor a meghozott biréi déntés
alaptérvény-ellenes” {3/2015. (II. 2.) AB hatarozat, Indoklas [18], 13/2016. (VIL
18.) AB hatéarozat, Indoklas [30]}. Az inditvanyozé allasfoglalasa szerint a Kdria
Tanacsa jelen peres eljarasban a Joggyakorlat-elemzé Csoport allasfoglalasa és
elvarasa ellenére alaptorvény-ellenes déntéseket hagyott jéva, azok érvényben
tartasarol szél6 dontésével pedig nem erGsitette a fentiek szerint a birésagi
gyakorlatot.

234. Alkotmanybirésag gyakorlata, panasziigyben hozott déntések

Az inditvany I. fejezetében foglaltak és a birdsagi itéletek alapjan tényszerGen
megallapithato, hogy a rendesbirésagok az eléttiik fekvd, alapjogilag relevéns tigy
alapjogi érintettségére tekintet nélkil jartak el, és az éltaluk kialakitott jogértelmezés
nem all &sszhangban a felek éltal elSterjesztett jogosultsagok és kotelezettségek
alkotmanyos tartalmaval, és emiatt sériltek az Alaptorvény 28. cikkben
megfogalmazott értelmezési szabalyokban foglalt kitelezettségek is, amelyek viszont
felvetik a meghozott biréi dontések alaptérvény-ellenességét. "Ha a birésdg az elétte
fekvé, alapjogilag relevdns (gy alapjogi érintettségére tekintet nélkil jdrt el, és az
altala kialakitott jogértelmezés nem dll 6sszhangban e jog alkotmdnyos tartalmdval,
akkor a meghozott biréi déntés alaptorvény-ellenes.” {3/2015. (IL. 2.) AB hatarozat,
Indoklas [18] 13/2016. (VIL 18.) AB hatarozat}, Indoklas [30]}

A fentiekben foglaltak alapjan tényszerGen megéllapithatd, hogy a rendes
birésagok déntesei sértik az Alaptérvény 28. cikk rendelkezéseit, mivel a birdsagok
egyaltalan nem mérlegelték az Alaptdrvény 1. cikk (3) bekezdés. a XIIL cikk (1)
bekezdés, valamint a XXVII cikk (7) bekezdés rendelkezéseinek lehetséges
megseértését, valamint az Alaptorvény B. cikk (1) bekezdése szerinti jogbiztonsag,
valamint azon belll az alperesi jognyilatkozatok érvényesiilésének elvét sem.

Az értelmezés bazisat a Kuria Joggyakorlat-elemzé Csoportja Ggy fogalmazta
meg, hogy: ,A birésdgnak mindig az adott jogviszony elbirdldsdra irényadé anyagi
Jogszabaly sz6vegébél kiindulva kell a jogvitdt eldonteni, ezeket az anyagi
Jogszabdlyokat kell az Alaptérvény 28. cikke fényében értelmezni.” Az
Alkotmanybir6sag rendszerint arra hegyezi ki végkovetkeztetését, hogy csak az
értelmezeési tartomany alkotmanyos kereteit jellheti ki. A Kiria az értelmezés végsé
korlatjat is kijeldlte az Alkotmanybirdsaggal egyezé médon: Az értelmezési szabdly
sem ad lehetdséget a perben vitds jogosultsdgokra, kitelezettségekre kozvetleniil
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irdnyado tételes jogi normdk alkalmazdsénak mellézésére", azaz a rendes birdsagokat
kot kereseti kérelemben megfogalmazott legitim jogalkotéi cél vizsgalatanak
mellGzése az alapjogi értelmezési szabalyt sérti meg.

Az Alkotmanybirésag annyiban tett tovabbi megszoritast, hogy ha a
birésagok ,[..] az Alkotmdnybirésdg autentikus alaptorvény-értelmezését figyelmen
kivil hagyjik, akkor ez onmagdban okot adhat az ilyen rendes birésagi dontés
alkotmdanybirésdgi megsemmisitésére.” Az Alaptdrvénynek megfeleld értelmezés
gyakorlati atiiltetése terén az Alkotmanybirésag elismerte, hogy "[..] a Jogértelmezés
komplex feladat, nem nélkiilozi a szintaktikai (nyelvtani), a rendszertani médszerek
szempontjait sem, azonban ,[...] az irdnyadé Jogi normdkat |[...] nemcsak egymdsra
tekintettel, hanem a jogalkoté céljdra és az Alaptorvényre figyelemmel is értékelni kell
a konkrét igyben." Ennek a mddjét is meghatarozta az Alkotmanybirdsag: " [..] a
birésdgnak a déntése szempontjait, indokait kell§ részletességgel kell bemutatnia az
indokoldsaban".

Elvileg kétféle médon lehet a tartalom feltarasa alkotmany-konform:

a) az értelmezés soran a birdsag megvizsgalja a jogszabaly céljat és az igy
kialakitott eredményt Gsszeveti az Alaptorvénnyel;
b) az értelmezés sordn igénybe vett médszerts figgetlentl csak annak

eredménye vizsgalands, mégpedig abbdl a szempontbdl, hogy az az Alaptérvénynek
megfelel-e.

Ez utdbbi esetben tehat sem a (szubjektiv, illetve objektiv) teleoldgiai
modszer, sem mas értelmezési méd nem jatszik szerepet, csak az alkotmany-
konformitds megléte. A valédi alkotmanyjogi panasz léte 6nmagaban is kiilsé
kontrollként tud mikédni, latens médon befolyasolhatja a jogalkalmazét az a tény,
hogy az Alkotmanybirdsag egy késobbi idépontban a meghozott déntést
megvizsgalhatja és megsemmisitheti, hogyha alaptérvény-ellenesnek talalja azt. A
hatas nem &ll meg ezen a ponton, az Alkotmanybirdsag térvényi felhatalmazassal bir
arra, hogyha a jogszabaly altal elgirt feltételek az alkotményjogi panasziigyben
fennallnak, barmely birésagi tigyben a birdi érdemi dontés, illetve a birdsagi eljarast
befejezé egyéb dontés alaptérvény-ellenességét megvizsgalja, mégpedig Ugy, hogy
«a biréi dontésben foglalt jogértelmezés Alaptérvénnyel valé 6sszhangjdt vizsgélja, azt,
hogy a jogszabdly alkalmazdsa sorén a birésdg az Alaptérvényben biztositott Jjogok
alkotmdnyos tartalmdt érvényre juttatta-e".

A kézigazgatasi targyl biréi dontések alkotmanybirésagi felilvizsgalata soran
a testllet kilénbozé alapjogok birésagi itéletekben valé érvényesiilésével
Osszefliggésben tett megjegyzéseket, és felrétta, ha a birésag az Alaptérvény 28.
cikkben foglaltakat figyelmen kiviil hagyta. Az Alkotménybirésag az alapjogok
fokozott védelmébdl kiindulva a birdsag részérsl alapos és korlltekinté vizsgalddast
kovetelt meg, valamint annak el6térbe helyezését, hogy adott alapjog lehetéség
szerint gyakorolhaté legyen.

Az Alkotmanybirésag konkrét tigyekben megallapitotta, hogy adott itélet sérti
az Alaptorvény 28. cikkét, ha a birésag egyéltalan nem mérlegelte az Alaptérvény
adott rendelkezéseinek a lehetséges megsértését.

24. A megsemmisiteni kért birdi déntések alaptérvény-ellenességének indokolasa
az Alaptérvény L cikk (3) bekezdése szerint:
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A kozérdek és a tulajdonkorlatozas aranyossaga vizsgalatanal az
Alkotmanybirdsag altaldban meghatarozhatja azokat az ismérveket, amelyek az
allami beavatkozés alkotmanyossagat eldontik. Ezzel ellensilyozhatja azt a kényszer
veszteséget, amelyet a jogbiztonsag kozérdek szlikségességének feliilvizsgalata miatt
szenved. {20/2014. (VII. 3.) AB hatarozat, Indoklas [154], [189]}

Az Alkotmaénybirdsag kétévtizedes gyakorlata szerinr (64/1993. (VI 3) AB
hatarozat "[a]z alkotmanyi tulajdonvédelemkére és médja nem szlikségképpen kéveti
a polgari fogalmakat. A szlikséges és aranyos korlatozasnak, illetve a tulajdonjog
lényeges tartalmanak ugyanis nincs polgari jogi megfeleldje. [..] Az alapjogként
védett tulajdon tartalmat a mindenkori (alkotmanyos) kézjogi és maganjogi
korlatokkal egyiitt kell érteni. [.] A tulajdon tarsadalmi és gazdasagi szerepe,
kilondsen az egyes szabalyozd intézkedések - jelen Ugyben a jogszer(tlenné vat
épitmény  fennmaradasi engedélyének  hidnya -  beilleszkedése  adott
gazdasagpolitikai feladatokba, egyebként is sokkal nehezebbé teszi a szlikségesség
vagy elkerilhetetlenség megallapitasat, mint mas alapjogok esetében.

24.1. Az Alkotmanybirésag elvi jeleggel mutatott ra: "Az dllam akkor nytlhat az
alapjog korldtozdsdnak eszkézéhez, ha mdsik alapvet6 jog és szabadsdg védelme vagy
érvényesiilése, illetve egyéb alkotmdnyos érték védelme mds médon nem érhetd el. Az
alapjog korldtozdsdnak alkotmdnyossdgéhoz tehdt onmagdban nem elegendé, hogy
az mdsik alapjog vagy szabadsdg védelme vagy eqyéb alkotmdnyos cél érdekében
torténik, hanem sziikséges, hogy megfeleljen az ardnyossdg kévetelményének: az elérni
kivant cél fontossdga és az annak érdekében okozott alapjogsérelem sulya megfelelé
ardanyban legyen egymdssal." [ABH 1992,167,171]

A korlatozas akkor tekintheté alkotmanyosnak, ha kényszerité okbél térténik,
valamint az elérni kivant cél fontossaga és az ennek érdekében okozott
alapjogsérelem sulya 6sszhangban all egymassal. A torvenyhozo a korlatozas soran
koteles az adott cél elérésére alkalmas legenyhébb eszkézt kivélasztani. Ha az
alkalmazott korlatozas a cél elérésére alkalmatlan, az alapjog sérelme megallapithato.
[20/1999. (X.4.) AB hatarozat, ABH 1990, 69, 71] A birdsadgok dontéseiben
kényszerité ok nélkil alkalmaztak az inditvanyozé tulajdonjogét korlatozé eszkdzt,
igy a fentiek szerint a korlatozas alkotmany-ellenesnek mindsithets, de az Ugyben a
korlatozas megengedhetdsége, illetve a jogkorlatozé eszkéz alkalmatlansaga is
felmeriil. Ennek megfeleléen az alapjog korlatozasanak megengedhetdsége mindig a
konkrét szabélyozastdl fliggden allapithatd meg. [27/2002. (V1.28.) AB hatarozat,
ABH 2002, 143,147.], [36/2007. (V1.6.) AB hatarozat, ABH 2007, 446-447 ]

Az Alaptérvény elsébbséget élvezé katalogus rendelkezéseit az alapjog
korldtozésat megvalésité déntésekkel, az abban hivatkozott normakkal kell
Osszevetni. Az alapjogi teszt masik sajatossaga, hogy az alapjog korlatozasanak
megengedhetdségérél sz616 déntés mindig csak adott kontextusban értelmezhetd, a
vizsgalat kimenetelét egyrészt jelentds mértékben a kérdlmények hatarozzak meg,
masrészt adott alapjog korlatozésa tébbféle célkitdzésre tekintettel mas-mas maédon,
pédaul alternativ jogkorl4tdzasi eszkdzok alkalmazasaval teljesiilhet.

A tamadott rendelkezésekkel Osszefliggésben azt kell megvizsgalnia az
Alkotmanybirésagnak, hogy amennyiben azok a tulajdonhoz valé jog korlatozasat
valdsitiak meg, akkor e korldtozasra — az Alaptorvény 1 cikk (3) bekezdésében
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irtaknak megfelel6en — més alapvet jog érvényesiilése vagy valamely alkotméanyos
érték védelme érdekében, a feltétlendil sziikséges mértékben, illetve a kozérdek
védelme érdekében keriilt-e sor, s a korlatozas aranyossaga megéllapithaté-e.

2.4.2.  Alapjogvédelmi teszt, a jogalkotdi és a jogalkalmazéi kételezettségek

Az alapjogok kozotti Osszelitkzés esetére az Alaptorvény parancsot allit fel a
jogalkalmazdk szémaéra. Lehetévé teszi egy alapvet6 jog korlatozasat, amennyiben
mas alapveté jog érvényesiilése vagy valamely alkotményos érték védelme
erdekében, a feltétlenil sziikséges mértékben, az elérni kivant céllal aranyosan, az
alapvet6 jog Iényeges tartalmanak tiszteletben tartasa mellett keriilt sor egy masik
alapjog korlatozasara. A jogalkoté - és a jogalkalmazé - a korlatozas soran kételes az
adott cél elérésére alkalmas legenyhébb eszkézt alkalmazni {30/1992. (V. 25.) AB
hatarozat).

Az Alaptorvény 28. cikkben foglaltak szerint: "...a birésdgnak a jogszabdlyok
adta értelmezési mozgdstér keretein beliil azonositania kell az elé keriils gy alapjogi
vonatkozdsait, és a biréi dontésben alkalmazott Jogszabdlyokat az érintett alapjog
alkotmdnyos tartalmdra tekintettel kell értelmeznie”, a jelen gy relevans
korilményeinek és adottsagainak megfelelden. A bird tehat nem tekinthet el az ugy
alapjogi aspektusaitol (jelen esetben a tulajdonhoz valé jogra és a jogorvoslathoz
valo jogra vonatkozdktdl) pusztan azért, mert egy szakjogagi szabalyt (jelen esetben
a fennmaradasi engedély nélkiili épitményre vonatkozét) kell alkalmaznia. A szabaly
alkalmazasa soran:

(a) azonositania kell az érintett alapjogot és
(b) az adott jogi kérdés megitélése soran tekintettel kell lennie az alapjog
(Alkotmanybirdséag altal kimunkalt) alkotmanyos tartalmara.

Az Alaptérvény L cikk (3) bekezdése alapjan az aranyossagi teszt
"..mindenekelétt a jogalkott kételezi, ugyanakkor hatdskériikhéz igazodva a
Jogalkalmazékkal szemben is alkotmdnyos kévetelményt fogalmaz megqg." Az
alkalmazand6 médszer tekintetében: "....a birésdgoknak az a kotelezettsége adddik,
hogy ha olyan jogszabdlyt értelmeznek, amely valamely alapjog gyakorldsat
korldtozza, akkor a jogszabdly engedte értelmezési mozgdstér keretein beliil az érintett
alapjog korldtozdsdt kizdrélag a sziikséges és ardnyos mértéki beavatkozds szintjére
szoritsak." Az Alkotménybirésag 34/2015. (XIL 9.) AB hatarozatban megallapitotta,
hogy az a tulajdonkorlatozas, amely a tulajdonos jogi autonomiajat annak
beleegyezése nélkil egyoldalian (gy korlatozza, hogy az a kartalanitasi igény
érvényesitésére vonatkoz6 jogalap keletkezését kifejezetten megtiltja, aranytalanul
tulajdonkorlatozé. Jelen (igyben a birdsagi dontésekben ugyan tiltasrél nem esik szé,
de a felhivott, a jelen tgyben alkalmatlannak mingsitett jogszabalyra torténé birdi
hivatkozasok eredményeként megallapithaté, hogy a tulajdonjog korlatozas szintje
az Alaptorvény XIIL cikk (2) bekezdése szerinti kisajatatés szintjével azonos.

Az Alkotmanybirdsag lényegében az aranyossagi teszt alkalmazasara szolitja
fel a birésagokat, lényeges azonban, hogy ezt a jogszabély alkalmazisanak
kontextusaban kell megtenniiik. A birdsagok tehat nem tehetik félre az alapjogokat
esetlegesen a sziikséges és aranyos mértéken feliil korlatozé jogszabalyokat, ha ilyen
helyzettel ~szembesilnek, akkor az eljaras felfiiggesztése mellett egyedi
normakontrollt kell kezdeményezniik.
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A t6bbségi déntésbdl — és az alkotmanyos kontextusbdl - az aranyossagi
teszt alkalmazaséra vonatkozoan a kévetkezé tézisek olvashatok ki:

(a) Alaptérvény L cikk (3) bekezdés a jogalkotot minden kériilmények kozétt koti.
(b) A birénak azonositania kell az eldéntendé Ugy alapjogi vonatkozasait.

() Amennyiben a birénak nyilvanvaléan alaptérvény-ellenes Jogszabalyt kell
alkalmaznia, Ggy az eljaras felfiggesztése mellett egyedi normakontrollt kell
kezdeményeznie az Alkotmanybirdsagnal.

(d) Amennyiben az alkalmazandé jogszabély nem bizonyul alaptorvény-
ellenesnek, de van alapjogi érintettsége, (gy a birénak a jogvita eldéntését
megeldzben az aranyossigi teszt alkalmazisaval kell megallapitania, hogy az adott
alapjog érvényesiilésének adott kontextusban hol van az alkotmanyos hatara.

(e) Ezt kdvetéen e megallapitids (nem kizardlagos) figyelembe vételével kell a
birénak eldéntenie a jogvitat, a szakjogagi szempontok alapjan, az iranyadd
jogszabalyok biztositotta meérlegelési mozgéstéren beliil.

() A biré természetesen az aranyossagi teszt elvégzése utan is juthat arra a
kbvetkeztetésre, hogy az alkalmazandé jogszabaly alaptérvény-ellenes - ilyen
esetben is egyedi normakontrollt kell kezdeményeznie.

A feniek alapjan kijelenthets, hogy legfontosabb érv minden bizonnyal az
alkotményos alapjogvédelem teljességének biztositisa. Ezt a megkdzelitést tdmasztja
ald az a megallapitis is, amely szerint "..a biréi déntések alkotmdnyossdgi
felilvizsgdlatdt lehetévé tevé alkotmdnyjogi panasz (Abtv. 27. §) az Alaptérvény 28.
cikkének érvényesiilését szolgdls Jjogintézmény." Alkotmanybirésagi fellilvizsgalatnak
sziikségképpen ki kell terjednie arra a kérdésre is, hogy a biré - az aranyossagi mérce
alkalmazésaval - helyesen itélte-e meg az alapjog érvényesiilésének kereteit.

2.4.3. Szikségesség - ardnyossaq vizsqalata

Az alperes tulajdonszerzéshez vald joga nem mindsil alapjognak, az
Alaptérvény 1. cikk (3) bekezdésben foglaltak szerint csak az alperes alapveto joga
vetheté 6ssze az inditvanyozd alapvetd joganak érvényesiilése vagy valamely
alkotmanyos érték védelmének érdekében.

Jelen esetben a birdsagi dontések maganjogi keretek kézott az inditvanyozd
alapvetd jogat egy mas, az alperes nem alapveté joganak érvényesitésével, a
sziikséges mértéket meghaladdan, az inditvanyozd alapveté joganak lényeges
tartalmat is érinten a kisajatitas szintjén, az Alaptérvény XIII. cikk (2) bekezdésében
megfogalmazott mértékben korlstozték, a tarsadalmi felelosség, a kodzérdek
érvényesitésének figyelembe vétele nélkiil. Az alapjogként védett tulajdon tartalmét a
mindenkori (alkotmanyos) kdzjogi és magénjogi korlatokkal egyltt kell érteni. Az
alkotmanyos tulajdonvédelem terjedelme mindig konkrét, fiigg a tulajdon alanyatdl,
targyatol és funkcigjatdl, illetve a korlatozas modjatél is. {20/2014. (VII. 3.) AB
hatérozat, Indoklas [189]) Ugyanez a hatirozat kimondta: "Az alapjogi
tulajdonvédelem sajdtossdgai miatt az dllami beavatkozds alkotmdnyossdga
megitélésének sulypontja, az alkotmdnybirésagi értékelés voltaképpeni tere a cél és az
eszkoz, a kézérdek és a tulajdonkorldtozds ardnyossdgdnak megitélése lett. [...] A
tulajdon tdrsadalmi és gazdasdgi szerepe, kiilénésen az eqgyéb szabdlyozé intézkedések
beleilleszkedése adott gazdasdgpolitikai feladatokba, eqyébként is sokkal nehezebbé
teszi a szikségesség vagy elkerilhetetlenség megdllapitdsét, mint mds alapjogok
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esetében, ahol inkdbb lehetséges dltaldnos érvényd viszonyitds. A térvénnyel
érvényesitett kozérdek alkotmdnybirésdgi vizsgélata nem a torvényhozé vdlasztasanak
fenndlldsdra irdnyul, hanem a sziikségesség-ardnyossdg ismérveit alkalmazza, arra
kell szoritkoznia, indokolt-e a kézérdekre hivatkozds, illetve, hogy a koézérdeki
megoldas nem sért-e 6nmagdban is valamely mds alkotménnyos Jogot. [....] A kézérdek
és a tulajdonkorldtozds ardnyossdga vizsgdlaténdl viszont az Alkotmdnybirésdg
altaldban meghatdrozhatia azokat az ismérveket, amelyek a beavatkozds
alkotmdnyossdgdt eldéntik. Ezzel ellensilyozhatia azt a veszteséget, amelyet a
Jjogbiztonsdg kozérdek sziikségességének korldtozott felilvizsgdlata miatt szenved,
Ardnytalannak tekinti példdul az Alkotmdnybirésdg a tulajdonkorldtozdst, ha annak
idétartama nem kiszdmithato. [...] Mds esetekben a tulajdonkorldtozds ardnyossdgahoz
sziikséges lehet a kdrtalanitds."

Jelen Ugyben a kozérdek abban &lt testet, hogy az Etv. jogszabalyai
elirasaiban szo szerint megjelennek az épitett kérnyezet kdzérdekbél fakadd
védelmi kotelezettségei. Az inditvanyozd éltal tervezett és épitett szerkezetkész
épitmény sem jogilag, sem szakmailag nem volt kész a szerzédéskotés eldtt, sét
jogilag mar nem is létezett, mivel fennmaradasi engedélyt sem kaphatott, amelynek
alapjan a_jogalkotéi akarat az érintett épitményt kotelezd megsziintetésre itéli a
kdzj6 és a kozérdek fenntartdsa célidbdl. A kotelezd bontas pedig a "jozan ész"
alapjan egyértelmlen régziti, hogy a fédolog (telekingatlan) és az érintett épitmény
kozGtt "tartds egyesités” nem allhat fenn. Ennek kdvetkezményeként megallapithaté,
hog a régi Ptk. 95. § (1) bekezdésében foglaltak szerint: a tulajdonjog csak arra terjed
ki, ami a dologgal tartdsan egyesitve van, jelen ligyben pédaul a szerzédésben is
emlitett régi téglaépitményre kiterjed. Megallapithaté tehat, hogy az inditvanyozé
altal épitett, fennmaradasi engedéllyel nem rendelkezé épitményre nem tejedhet ki
az alperes tulajdonjoga, a telekingatlan és a vitatott épitmény kozotti egyesitd
kapcsolat ideiglenessége miatt. Sem az els6fokl, sem a masodfokd birdsag az
Alaptérvény 28. cikkében foglaltaknak megfeleléen a jelen tigyben alkalmatlannak
bizonyuld jogszabalyt nem értelmezték annak céljaval és az Alaptorvénnyel
6sszhangban a kérllmények kontextusaban, emiatt egyrészt a birésagok a polgari
jog leszdkitett keretei kdzott hoztdk meg Alaptérvény-ellenes déntéseiket, masrészt
az Alaptdrvényben biztositott jogok alkotmanyos tartalmat nem a legitim jogalkotoi
célnak, hanem a szerz6déskotés soran méar megsziintetésre itélt épitményre
vonatkozo, kizart célkitlzés alapjan allapitottak meg.

Az Alaptorvény L cikk (3) bekezdés masodik mondata szerint: "[...] Alapvetd
Jog mds alapveté jog érvényesilése vagy valamely alkotmdnyos érték védelme
érdekében, a feltétlenil sziikséges mértékben, az elérni kivint céllal ardnyosan, az
alapveté jog lényeges tartalmdnak tiszteletben tartdsdval korldtozhaté. [..] Az alapjogi
tulajdonvédelem sajdtossagai miatt az dllami beavatkozds alkotmdnyossdga
megitélésének sulypontja, az alkotmdnybirésdgi értékelés voltaképpeni tere a (legitim
Jjogalkotoi) cél és az (jogalkotdi célkitizést szabéalyozé jogszabalyi) eszkoz, a kbzérdek
és a tulajdonkorldtozds ardnyossdgdnak megitélése lett."

Legfontosabb érv a fentiek szerint az Alaptérvény- és az alapjogvédelem
teljességének biztositasa. Ezt tdmasztja ala az a megallapitas is, amely szerint "..a
biréi déntések alkotmdnyossdgi feliilvizsgdlatdt lehetévé tevé alkotmdnyjogi panasz
(Abtv. 27. §) az Alaptorvény 28. cikkének érvényesiilését szolgdlé jogintézmény." Ha
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tehat az alapjogvédelem intézményrendszerében rendelkezésre all az alapjogot
korlatozd bir6i déntés alkotmanyossagat vizsgalé alkotmanyjogi panasz, az
alkotmanybir6sagi felllvizsgalatnak szikségképpen ki kell terjednie arra a kérdésre is,
hogy a biré - az ardnyossagi mérce alkalmazasaval — az alapjog érvényesiilésének
kereteit helyesen itélte-e meg. Jelen peres (igyben nem allapithatdé meg olyan
alapveté jog vagy alkotmanyos érték, amelynek védelme az igényérvényesités ilyen
nagy meértékd korlatozasat indokolna. Az Alkotmanybirésagnak azt kell vizsgalnia,
hogy a XIIL cikk (1) bekezdésében biztositott alapjog korlatozésat mi tette indokoltt,
és a korlatozas mértéke arényban &ll-e az alkotmanyos céllal.

Az inditvanyozé allasfoglalasa szerint a birdsagi déntések az Un. kisajatitas
szintjével azonos, a sziikségesnél jelentGsebb mértékben korlatozzdk az eredeti
jogosultat alkotmanyos alapjoganak gyakorlasaban azéltal, hogy a fennmaradasi
engedeéllyel nem rendelkezé épitmény jogi, fizikai és gazdaséagi sorsat nem a legitim
jogalkotoi célnak megfelelé Etv. kogens jogszabalya alapjan, hanem az Ugy kontextus
vizsgalata szerint alkalmatlannak mindsiil6 jogszabaly, a régi Ptk. 95. § (1) bekezdése
alapjan korlatozzak gy, hogy a vitatott épitmény felépitmény része a birésagok éltal
megallapitott "tartés egyesité kapcsolat” ellenére maér eltint az ingatlanrdl az
inditvanyozé tudta és engedélye nélkiil. Megallapithaté tovabbé, hogy a felek altal
alairt adasveteli szerzédéshez kapcsolédd jogbiztonsdg nem All arényban azzal a
jogsérelemmel, amelyet az eredeti jogosult szenved el, amikor 6nhibajan kiviil nem
tudja érvényesiteni a kereseti kérelemben megfogalmazott tulajdonhoz valé jogat, Ez
az alapjog ugyanis az Alkotmanybirdsag gyakorlatdban sokkal kiterjedtebb védelmet
kapott, mint a tulajdonjog, vagyis a tartalma jelentésen eltavolodott a polgari jogi
digmatikatél. Az Alaptorvényt csak az Alkotménybirésag értelmezheti, és minden
rendes birosagi értelmezés csak egyfajta "kdzvetett értelmezés” lehet. Természetesen
az észlelés elmaradasa aggalyos akkor, ha a problémara a felek kifejezetten felhivjak
a figyelmet.

Az inditvanyoz6 allasfoglalasa szerint az alperes oldalan nem éllapithaté meg
olyan alapvet6 jog vagy alkotmanyos érték, amelynek védelme az igényérvényesités -
kilénds tekintettel a perben elhangzott hamis nyilatkozatra, amelyben alperes
letagadta a szobeli megéllapodas tényét - ilyen nagymértékd, a tulajdonjog
korlatozésat indokolna, megakadalyozva az épitmény alépitménnyel kapcsolatos
jogalap nelkili gazdagodas targyaban is, hogy lehetéség nyiliék a jogvita
rendezésére.

Az Alkotmanybirdsdg kovetkezetes gyakorlata szerint az alapvetdé jog
korldtozasa csak akkor marad meg az alkotmanyos hatarok kézétt, ha a korlatozas
elkerlilhetetlen, azaz mas alkotmanyos alapjog, valamint alkotmanyos érték védelme
vagy érvényesiilés, illetve az Alaptorvénybdl kdvetkezé feladat megvaldsitésa mas
modon nem biztosithat, tovabba, ha az elérni kivant cél fontosséga és az ennek
érdekében okozott alapjogsérelem silya ardnyban &ll egymassal. [30/1992. (v.26.)
AB hatarozat]: "...ardnyos korldtozdsdra alkotmdnyos cél elérése érdekében dltaldban
akkor kertilhet sor, ha azt a korldtozdssal érintett jogsérté cselekménye vagy
magatartas, iletéleg kényszerité ok vagy nyomés kézérdek aldtdmasztja, illetve
indokolja." Inditvanyozé allasfoglalasa szerint ilyen feltételek hianyaban, mint az a
jelen gy szlikséges vizsgalata alapjan bizonysagot nyer, az Alkotmanybirdsag az
alapjog korlatozasat altalaban alkotmanyellenesnek tekinti. [13/2003. (IV.9.) AB
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hatarozat]

A fentiek alapjan megallapithaté, hogy a rendesbirésagok és a Kiria az
Alaptorvény I. cikk (3) bekezdésében foglaltakat is megsértették azzal, hogy a
fentiekben megfogalmazott Alaptérvény- és alapjogvédelem intézményrendszerében
nem ervényesitették a szilkségesség és aranyossag elvét, valamint nem vizsgéltak a
per targyanak, a fennmaradasi engedéllyel nem rendelkezd épitmény jogi statuszaval
kapcsolatos, a kozérdeket érvényesitd és hatérozatban foglalt alkotmanybirésagi
allasfoglalast sem. [498/D/2000. AB hatarozat, ABH 2003, 1202, 1207.].

2.5. A megsemmisiteni kért birdi déntések alaptérvény-ellenességének indokoldsa
az Alaptorvény XIIL cikk (1) bekezdése szerint
2.5.1. Tulajdonjog, tulajdonhoz valé jog, tulajdonszerzéshez vald jog

A tulajdonjog a legteljesebb dologi jog, a "legfébb hatalom" a dolog félétt.

"A tulajdonhoz valé jog - azon beliil a tulajdonjog részjogositvanyainak -
korldtozdsa akkor alkotmdnyellenes ( Alaptirvéby-ellenes), ha az elkertilhetelen, tehdt
kényszerité ok nélkiil térténik, tovdbbd, ha a korldtozds sulya a korldtozdssal elérni
kivant célhoz képest ardnytalan. Az dllam egyfeldl kiteles tartozkodni a magén- vagy
Jjogi személyek tulajdonosi szférdjdba valé behatoldstdl, masfelél kételes megteremteni
azt a jogi kérnyezetet, azt az intézményi garancidt, amely a tulajdonhoz valé jogot
diszkrimindcié nélkiil mukddéképessé teszi." {3009/2012. (VIL.21.) AB hatarizat, Indoklas
[501} "Mindemellett az Alkotmdnybirésdg megadllapitotta, hogy alapjogi védelem illeti
meg azt is, akinek a tulajdonszerzéshez kétségtelen jogcime van. A jogcim akkor
kétségtelen, ha az egyértelmi." {3387/2012. (X11.30.) AB végzés, Indoklas [16];
3171/2014. (V1. 18.) AB végzés, Indoklas [24]}

Jelen Ugyben az alperes jogcime kérdéses, hiszen a szerzédéskotés elotti
nyilatkozatai alapjan nem tartott igényt a jogszeritlenné valt épitményre, a
telekingatlan gazdasagi sorsat az épitmény nélkiil hatarozta meg, igy jogcimet sem
szerezhetett. A felek kdz6tt létrejott adasvételi szerzédésbe felek nem szerepeltették
a szerzOdéskotést megeldzd szeban tortént megallapodast, mint ahogy a vevéjeldlt
jognyiatkozatait sem. A birdsagok déntéseikben elismerték, hogy alperes a
szerzOdéskotés elbtt arrdl nyilatkozott, hogy a fennmaradasi engedéllyel nem
rendelkezd épitményre nam tart igényt. A feleknek nem kell megallapodniuk olyan
kérdésben, amelyet jogszabaly rendez, a Jogszeritlen épiilet kdtelezd elbontisat
jogszabaly irja el6, emiatt arrél feleknek kiilén nem kellett irasos nyilatkozatot tenni.
Az adasvételi szerz6dés tartalmi és alaki szempontbdl is megfelelel a XXV. szamu
Polgari Elvi Dontésben foglaltaknak az akaratnyilatkozatok, a szerzédés targy
vonatkozasaban. Az épitmény sem épitési-, sem fennmaradasi engedéllyel nem
rendelkezett és emiatt a legitim jogalkotdi célt megvaldsitd, az Etv. kdgens
jogszabalya szerint a kozj6 érdekében el kell bontani, ami a fédolog és a vélelmezett
alkotorész, a jogszer(tlen épitmény kézétti “tartds egyesités” lehetetlenilését
eredményezi. A jelen Ugyben a pertargy, a vitatott épitmeény jogszer(tlensége esetén
a magyar Alkotmanybirdsag és az EJEB gyakorlata alapjan, a 2.5.4. ponban foglaltak
szerint az eredeti tulajdonjog dominal.

2.5.2. Az Abtv. 31. § (1) bekezdés értelmezése jelen panaszos iigyben
"Az alkotmdnyos tulajdonvédelem jogi természetét vizsgalva nyilvdanvalénak

31



latszik, hogy az alkotmdnynak a tulajdont védé rendelkezései nem maganjogi jogot
alapitanak, hanem a személyeknek az dllammal szembeni szabadsagat biztositiak. Az
Alaptérvény tehdt nem magdnjogi alanyi jogon, hanem kézjogi alanyi jogon alapuléd
igényt biztosit a jogalanyok szdmdra, mdsként fogalmazva a tulajdonos polgdrnak
kézjogi alanyi joga van ahhoz, hogy magdnjogi alanyi Jjoga legyen.”

Az Abtv. 31. § (1) bekezdése szerint:
"Ha alkotmdnyjogi panasz vagy biréi kezdeményezés alapjgn az alkalmazott
Jogszabdly vagy jogszabdlyi rendelkezés Alaptérvénnyel valé 6sszhangjdrél az
Alkotmdnybirésdg mdr déntétt, ugyanazon Jogszabdlyra, illetve jogszabdlyi
rendelkezésre és ugyanazon Alaptérvényben biztositott Jjogra, valamint azonos
alkotmdnyjogiGsszefiiggésre hivatkozdssal - ha a_kériilmények alapvetéen nem
valtoztak _meg - nincs helye az alaptorveény-ellenesség megdllapitdsdra irdnyulé
alkotmdnyjogi panasznak, valamint biréi kezdeményezés alaptérvény-ellenesség
megdllapitdsdra irdnyuld vizsgdlatdnak."

A jelen peres ligyhodz hasonlé esetekben az egyes jogalanyok érdekeinek
mérlegelésére, az eset koriilményeinek komplex vizsgalatira és a kordlmények
egyedi értékelésére van sziikség.

2.5.3.  Alkotérészi kapcsolati célkit(izés kizartsaga, jogkorlatozasi eszkdz vizsgalat

A 709/B/2007. AB hatédrozat azt vizsgalta, hogy a régi Ptk. alkotérészre
vonatkozo rendelkezése sérti-e az Alkotmany éltal védett tulajdonhoz valé jogot. Az
Alkotmanybirésag szerint a régi Ptk. 95. § (1) bekezdése semmiképpen sem
értelmezhet Ugy, hogy az ,ingyenes tulajdonszerzést" tenne lehetévé. Amennyiben
ugyanis az alkotérészi kapcsolat be-, ra- vagy tdlépités kovetkezménye, ennek
jogkévetkezményeit a régi Ptk. erre vonatkozé specilis szabalyai (109-110. §, 136. §,
137-138. §) alkalmazasaval allapitja meg a birésag.

Jelen peres Ugy alapvetéen kulonbézik az Alkotmanybirésag altal vizsgalt
esetkortdl, és emiatt elsésorban a kizart célkitizéseknek megfelels, az egyes
jogalanyok érdekeinek mérlegelésére, az eset koriilményeinek komplex vizsgalatara
és a korllmények egyedi értékelésére van sziikség az Abtv. 31. § (1) bekezdésben
foglaltak és az aldbbiak alapjan:

Jelen Ugyben a korllmények alapvetéen kilénboéznek a 709/B/ 2007. AB
hatérozatban vizsgalt (igyt6l egyrészt abban, hogy az "Gn. vélelmezett alkotérész
kapcsolat” nem a be-, a ré- vagy a tdlépités kévetkezménye. Inditvanyozé a vitatott
épitményt sajat ingatlanan, sajat anyaggal és sajat munkéjaval valésitotta meg, a
vitatott épitmény mindsitését meghatarozo korilmények alapvetéen megvaltoztak.
Az épitmény 2009. évben elvesztette az épitési engedélyének hatalyat, 2010. évben
pedig az epitmény fennmaradasi engedély megszerzésének lehetéségét is elvesztette
azzal, hogy inditvanyoz6 felperes anyagi forras hidnya miatt nem tudta folytatni az
épitést, a vevd, a perbeni alperes pedig az ingatlan gazdasagi és funkcionalis céljat a
konnylszerkeztes felépitmény és az alépitmény nélkiil hatérozta meg a telekingatlan
adasvételi szerzédéskotése elétt. Inditvanyozé a vitatott épitményt jogszerGtlendil
valositotta meg, az épitményre felek, a szerzédéskotése el6tti doéntésével az Etv.
kogens jogszabélya szerint fennmaradasi engedélyt nem kivantak szerezni, a
jogalkotoi akarat szerint: "Ha az épitményt, épitményrészt jogszerdtleniil vagy
szakszerdatlenil valdsitottdk meg az épitésiigyi hatésdg elrendeli, ha az épitmény
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fennmaraddsa az (1) bekezdés alapjén nem engedélyezheté - a lebontdsdt.", az
épitményt el kell bontani, amelynek kovetkezményeként a fédolog és az alkotérész (a
jogszeritlen épitmény) kézétt a “tartds egyesitd kapcsolat" is megsz(nik, azaz a
birésagok altal preferalt jogszabaly, a régi Ptk. 95. § (1) bekezdés, alkalmatlanna valt a
jogkorlatozas alapjaul szolgalo célkitlzés, a legitim jogalkotéi célkitiizés nevesitésére,
illeve értékelésére.

Az Abtv. 31. § (1) bekezdésében foglaltak és az alapvetéen megvaltozott
korilmények alapjan megallapithato, hogy a jelen alkotmanyjogi panasz alapjan
alkalmazott jogszabaly, az Etv. 48/A. § (2) bekezdés b) pontja Alaptorvénnyel vald
Osszhangjarél az Alkotmanybirdsag még nem dontott az Alaptérvényben biztositott
jogra érvényesiil6 alkotmanyjogi 6sszefiiggésre hivatkozassal, amely szerint a
kérilmények alapveté véltozasa miatt van helye az alaptorvény-ellenesség
megallapitasara iranyuld alkotméanyjogi panasznak, az alapjogi tesztek sajatos
vizsgalati modszer és érvelés keretei kdzétt a legitim jogalkot6i célkitizés és a
Jogkorlatozasi eszkoz (a szlikségesség szempontja) azonositasara, mindsitésére és az
atlathatdsag biztositasara.

A jogszerGtlenné valt épitmény jogalkotéi akarat alapjan lebontasra kertil, a
birdsagok éltal felhivott régi Ptk. 95. § (1) bekezdés alapjan azonositott jogalkotoi
célkitizés Snmagaban tilosnak mindsil, azaz kvalifikiciéra,legitimitasanak
vizsgalatara nincs sziikség az alapjogi teszt alkalmazésa soran, mert az adott cél eleve
kizartnak tekintendé.

A birdi gyakorlat egységes atekintetben, hogy a tulajdonszerzésnek be-, ra-
és tlépités esetén nemcsak az a feltétele, hogy az épittet6 az épitmény létesitéséhez
szlikséges engedélyeket beszerezze, hanem az is, hogy az épitmény tartds
fennmaradésra alkalmas legyen. Az épitési-, illetve a hasznélatbavételi engedély
megléte fontos feltétel az AB hatarozatban foglalt jogkovetkezményekre is, abban
régzitett jogszabélyok vonatkozasaban is. Ugyanez all arra az esetre is, ha az
épitésligyi hatdsdg csak ideiglenesen engedélyezte az épiilet fennmaradasat,
mindkét esetre vonatkozik, hogy a fédolog és az "alkotérész" (épitmény) kézotti
kapcsolat nem biztosit tartés egyesitd kapcsolatot. A birésagok altal énkényesen
felhivott jogszabaly alkalmatlan jelen Ugyben a legitim jogalkotéi cél azonositasara,
annak mindsitésére, valamint a jogkorlatozé eszkéz nevesitésére is. Az 6nkényesen
felhivott jogkorlatozd eszkéz alkalmazhatésaganak kizartsaga nem vet fel alperesi
oldalon sem alapvetd jog és szabadsag védelmének, illetve egyeb alkotmanyos érték
védelmének szikségességét, mivel a magyar Alkotmanybirésag és az EJEB &llandé
gyakorlata szerint az Egyezmény csakis a mar megszerzett tulajdont védi, s nem
vonatkozik a tulajdon megszerzésére. A Magas Szerz6d6 Felek kifejezett akarata volt,
hogy az Egyezmény csakis a megszerzett tulajdont védje s nem vonatkozik a tulajdon
megszerzésére, azaz az allamnak nincs semmiféle kételezettsége arra, hogy a
maganszemélyt, az alperest, tulajdonszerzéshez vagy tulajdon élvezetéhez segitse.
[159/B/2003. AB hatarozat, ABH 2005,1156.]

A 709/B/2007. AB hatarozatban foglaltak szerint az elséfokd birésag altal
felhivott jogszabaly nem alkalmazhatd, mivel egyrészt az alkotdrész kapcsolat nem
be-, ra- vagy tulépités kbvetkezménye, hanem a dolgon masnak - jelen esetben az
inditvanyozénak - fennéllé dologi joganak gyakorlasa végett tortént sajat ingatlanan,
sajat anyaggal és sajat munkajaval, és amelynek létrejotte sordn az épitmény, mint
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vélelmezett alkotdrész, jogszerdtlenné valt azzal, hogy az épitési engedély hatalyat
elvesztette, illetve az_épitmény fennmaradasi engedélyt nem kaphatott.

Az alkotorészi kapcsolat megitélése soran a Jelenlegi biréi gyakorlat - a rég
Ptk. miniszteri indokolésa altal is alatdmasztottan - funkcionalis szempontokat
alkalmaz. Az alkotérészi kapcsolat déntd motivuma, hogy a szoros kapcsolat
létrehozésa végleges vagy idéleges céllal tértént-e, de a tartds kapcsolat nem
pusztan a fizikai régzitettségtdl és annak madjatdl fligg. A mindsités soran az al peres
gazdasagi érdeke is donté szerepet kap. Jelen ligyben a vevé, a perbeni alperes,
egyértelmien és hatirozottan nyilatkozott a szerz6déskdtés elbtt arrol, hogy a
fédolog, a telekingatlan jogi és gazdasagi sorsat nem a vitatott favazas épitménnyel
hatarozza meg, hanem hagyomanyos szerkezet(i "sajat csaladi haza" felépitésével. A
vevéjeldlt abban is egyetértett inditvanyozéval, hogy a jogszerGtlenné valt épitményt
el kell bontani, amelyet az Etv. jogszabélya is eléir. Felek csak errél targyaltak a
szerzGdéskétés eltt, majd meg is allapodtak a kényszerbontas teljesitésében,
amelynek kovetkezményeként az ingatlan vételarat harom millié forint Osszeggel is
csOkkentették az alépitmény elbontasaért, a vevd altal kért és kapott munkadij
ellenértékeként.

Felek egybehangzé dontéseiket a szerzédéskétés elétt meghozték, az
adasvételi szerz&désiiket ennek megfeleléen allitottak &ssze, amelybdl kimaradt az
elbontasra itélt, jogszerdtlen épitmény tényleges ara, illetve eszmei értéke. A régi Ptk.
205. § (2) bekezdés méasodik mondata szerint: "Nem kell a feleknek megallapodni
olyan kérdésekben, amelyeket Jjogszabdly rendez.", jelen esetben az Etv. 48/A. § (2)
bekezdés b) pontja rendez.

2.54. Alkotmanyos tulajdonvédelem

A tulajdon mint emberi alapjog nem azonos a polgari jogi tulajdonnal. A
tulajdon mint emberi jog elsédleges fogalmi kiinduldpontja az, hogy ha valamely jog
a jogosultjidnak egzisztencialis helyzetét biztositja, akkor az vagyona részének,
kovetkezésképp az Egyezmény értelmében tulajdonanak tekintheté. A tulajdonnak
ebben a felfogasiban a tulajdon elvélaszthatatian a gazdasagi tevékenység
végzésének szabadsagatol és a szerzédési szabadsagtol.

Jelen Ugyben az alperes eredeti elképzelése szerint tulajdonjogot szerzett a
telekingatlanon, a csalddi haza felépitése érdekében gazdasagi tevékenységét
szabadon végezheti, amelynek alapjat a felek adasvételi szerzédésiikben rogzitették.
Vevdjelolt a szerzédéskotés eldtt kijelentette, hogy nem tart igényt sem a favézas
felépitményre, sem annak vasbeton alépitményére. A polgari jogi sérelem, amely
egydttal sérti az inditvanyozd Alaptorvényben foglalt alapvetd jogat is abbdl fakad,
hogy a magyar Alkotmanybirésag és az EJEB &llando gyakorlata szerint az
Alaptorvény és az Egyezmény a mar megszerzett tulajdont védi, amely szerint az
alkotmanyos tulajdonvédelem az inditvdnyozé &ltal tervezett és sajat anyagbdl, sajat
munkajaval épitett favazas felépitményre és a vasbeton alépitményre, mint eredeti
tulajdonra vonatkozik. Az inditvanyozé tehat jogalappal formalt jogot az ingatlan
adasvételének aldirdsa utdin a fennmaradisi engedéllyel nem rendelkezé
alépitményre és a felépitményre is, amelyekrdl felek és a jogalkotoi is ugy dontott,
hogy el kell bontani az Etv. 48/A. § (2) bekezdés b) pontja alapjan. Az épitményt
inditvanyozé sajat ingatlanan, sajat anyag felhasznaléséval, sajat munkajaval hozta
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létre, de az épitését anyagi fedezet hianya miatt nem tudta folytatni, a vevgjelolt
pedig nem tartott ra igényt. Az épitmény 2009. évben elvesztette az épitési engedély
hatalyat, majd a szerzédéskdtés elétt a fennmaradasi engedély megszerzésének
lehetéségét is, mivel egyik fel sem vallalta, hogy az épitésligyi hatdsaghoz forduljon
fennmaradasi engedély kérelmével Ggy, hogy az épitést nem tudja folytatni, illetve az
épitményre nincs is sziiksége. Inditvanyozé 2014. januarban terjesztette elé kereseti
kérelmét az alperes éaltal elbontott felépiténnyel kapcsolatosan, késébb pedig azt
modositotta, amikor szembesiilt azzal, hogy alperes az inditvanyozo éltal a sajat
ingatlanan, sajat anyaggal és sajat munkaval megvaldsitott alépitményt alperes a
szoban kététt megallapodas szerint nem bontotta el, hanem sajat csaladi haza
részére felhasznélta jogalap nélkiil.

Az Alaptorvény altal a dologi jogi szabalyozassal szemben tamasztott
kovetelmények kézéppontjéban a tulajdon alkotmanyos védelme all. Az Alaptérvény
XL cikk (1) és (2) bekezdéseiben foglaltak a tulajdonhoz valé jog alkotmanyos
biztositasanak a kiinduldépontja és alapja. A tulajdonnak az Alaptorvény altal
biztositott védelme kétirany: egyrészt védelemben részesiti az egyes tulajdonosok
konkrét jogait, masrészt biztositja a magantulajdon mint jogintézmény fennallasat. Az
Alaptorvény a tulajdont elsdsorban az egyéni lét és 6nkifejez6dés materialis
alapjainak a jog eszkdzével valé elosztasat a piacgazdasag keretei kz6tt megvaldsitd
jogintézményként védi. A tulajdon az, ami az egyéni teljesitmény és egyéni
kezdeményezés alapjan biztositja és lehetévé teszi azt, hogy a javak termelésérél,
forgalmazasarol és felhasznalasarédl vald déntések a piacgazdasag elvei szerint, a
maganautonémia adta szabadsaggal élve sziilessenek meg. Az Alaptorvény tehat
nem maganjogi alanyi jogon, hanem kozjogi alanyi jogon alapulé igényt biztosit a
jogalanyok szaméra. Az alkotmanyos tulajdonvédelem az allamra ré kotelezettséget,
nem a polgarokra. Az allam ezt a kotelezettségét egyrészt a tulajdont védé
Jogalkotas Gtjan, részben pedig a tulajdon &llami elvonésa korlatainak tiszteletben
tartasaval teljesiti.

Jelen peres eljarasban a rendesbirésagok és a Karia doéntéseikkel
megsértették az inditvanyozd tulajdonjogét, amelyet Magyarorszag Alaptorvénye
alkotmanyos védelemben részesit, az alkotmanyos tulajdonvédelem pedig biztositja
vagyonjogi téren a jogosultak, jelen Ggyben az inditvanyozo, valamint az alperes
egyéni mozgasterét. A jelen peres ligyhdz hasonld esetekben az egyes jogalanyok
érdekeinek mérlegelésére, az eset korilményeinek komplex vizsgalatara és a
kortlmények egyedi értékelésére van sziikség.

A jogbiztonsagra alapitott allasfoglalés szerint inditvanyozé kijelenti, hogy
jelen peres eljarasban az tgy kérilményeinek komplex vizsgalatara nem kertilt sor, az
eljart birésagok a korilmények egyedi értékelését az 6nkényesen, az alperesi
allasfoglalasra hivatkozassal egy olyan jogszabaly alapjan, az Alaptorvény 28. cikkben
foglaltak figyelmen kiviil hagyasaval értelmezték, amelynek jelen inditvany vizsgalata
soran bemutatdsra keriilt, hogy a legitim jogalkot6i cél (a kdtelezd bontas) és a
birésagok altal kivalasztott eszkéz (a régi Ptrk, 95. § (1) bekezdés) kdzodtt nincs
Osszefliggés, ez ©nmagdban is alkalmas a vizsgalt szabalyozis alkotmany-
ellenességének megallapitasara.

Annak megitélése soran, hogy a jogalkoté a tulajdon tartalmat és korlatait
alkotmanyosan hatérozta-e meg, elsésorban azt kell vizsgalni, hogy a jogalkotd az
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érintettek védelemre érdemes érdekeit igazsagos moédon mérlegelte-e és a
szabalyozéasban aranyosan Gsszhangba hozta-e. Ezt az aranyossag kritériuma szerint
kell megitéini. Mar meglévé tulajdonosi poziciéba valé beavatkozas (korlatozas)
alkotmanyos lehet akkor, ha az aranyossag kovetelményére tekintettel a kizérdekkel
alatamasztott, és ha a kozérdek adott helyzetben olyan nyomés, hogy el6nyben kell
részesiteni az &llampolgarnak, jelen esetben az alperesnek, a tulajdona véltozatlan
fennélldsaba vetett bizalmahoz f(iz6d6 érdekével szemben. A korlatozas
alkotmanyosan megengedett mértéke az érvényesitendd kozérdek sulyatol fligg. Az
érvényesitendd kozérdeket, amely a jogszer(tlenné valt épitmény kotelezé
elbontésat az Etv. jogszabalya szerint ija el6, az eljart birésagok déntéseikben
mellSzték figyelembe venni, mivel a jogvitdt maganjogi keretek kdzé szikitették.

Az alkotményos tulajdonvédelem biztositasanak fontos eleme a tulajdon
tarsadalmi kététtsége. A kézjogi alanyi jogon alapulé igény jelen peres ligyben a
legitim jogalkotdi akaratban &lt testet, amely szerint a fennmaradasi engedéllyel nem
rendelkezé, jogszerGtlen magatartassal létre hozott épitményeket el kell bontani a
kozérdek érvényesitése céljabdl, az Etv. 48/A. § (2) bekezdés b) pontja alapjan.

A birésagok Altal felhivott jogszabaly, a régi Ptk. 95. § (1) bekezdésében
foglalt rendelkezés viszont alkalmatlannak bizonyul az alkotmanyos tulajdonvédelem
és a tarsadalmi feleleldsséggel jard tulajdon, a kozjogi igény biztositasara, mivel a
birésagi déntésekben megfogalmazott maganjogi aspektus nem rendelkezik
tavlatilag sem kozérdekkel vald kapcsolattal, és a fentiekben foglaltak miatt
alkalmatlanok az autondm és mellérendelt jogalanyok egymassal szemben allo
érdekeinek kiegyenlitésére, az érdekkonfliktusok feloldasara. Ha az Osszemért
érdekek nem egyarant érdemesek védelemre, a jogalkoté akkor jar el alkotmanyosan,
ha az érdekeket a kevésbé védendé érdeket hordozd jogalany hattérbe szoritasaval,
a vedelemre érdemes kdzérdek javara, és a mar megszerzett tulajdon védelmében, az
inditvanyoz¢ javéra dénti el.

A perben kirendelt szakérté az adott épilet elbonthatésagat
szakvéleményében visszaigazolta, annak megallapitasa, hogy az épitmény elbonthaté
vagy véglegesen egyesiilt a telekkel, jelen ugyben mar nem szakértéi kérdés, nem az
alperesi allésfoglalas alapjan meghozott birésagi kérdés, hanem a fentiekben
foglaltak szerint jogalkotéi kérdés. Az épitmény szerzédéskotés el6tti jogi helyzetét
ugyan a birésagok nem vizsgélték, a jogalkotdi akarat és a kézérdek érvényestilését a
birésagok mulasztasai nem befolyasolhatjak.

Az Alkotmanybir6sag tulajdonvédelmi felfogasa 6sszhangban van az Eurépai
Emberi Jogi Egyezményével (a tovabbiakban: Egyezmény) és az Emberi Jogok
Eurdpai Birésaga (a tovabbiakban: EJEB) itélkezésével. Az Egyezmény eredetileg nem
vette fel a jogok és szabadsagok kozé a tulajdont. Az EJEB hatérozatabd! is kitdnik,
hogy a vagyoni érték jogok esetében tulajdonvédelemnek helye van akkor, ha a
jogosultsdg térgya, az inditvanyozé Altal sajat anyaggal, sajat anyagi forrasokkal
épitett, de fennmaradési engedéllyel nem rendelkezé felépitmény és alépitmény
kelléen meghatarozott, és maga a jog kelléen megszildrdult, ténylegesen
Jjogszabalyok altal elismert médon létezik.

Az Alkotmanybirésdg hivatkozott a 20/2014. (VII. 3.) AB hatarozataban
(Indoklas [189]) foglaltakra, és arra a kévetkezetes alkotmanybirésagi gyakorlatara,
amely szerint a tulajdonhoz valé jog a Jogszer( gyakorlasat korlatozé allami
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kbzhatalmi beavatkozissal szemben védi a tulajdonost, nem biztosit azonban
védelmet a jogszer(tlen tulajdonosi magatartas jogkdvetkezményeként alkalmazott
kdzigazgatasi jogi szankcidkkal szemben. Az Alaptérvény XIIL cikk (1) bekezdésében
biztositott alapjoggal kapcsolatban a 3009/2012. (VI. 21.) AB hatarozatban
(Indokolas [50]-[51]) az Alkotmanybirdsag az alabbiakat régzitette: ,A tulajdonhoz
valé jog [.] alapveté jog. Az alkotmdnyi tulajdonvédelem kére és moédja nem
sziikségképpen kéveti a polgdri jogi fogalmakat. [..] A tulajdon »elvondsac«
alkotmanyjogi értelemben nem feltétleniil a polgdri jogi tulajdonjog elvesztése [...]. Az
Alkotmdny szerinti tulajdonvédelem kére tehdt nem azonosithaté az absztrakt polgdri
Jjogi tulajdon védelmével; azaz sem a birtoklds, haszndlat, rendelkezés
részjogositvanyaival, sem pedig negativ és abszolut Jogként valé meghatdrozdsdval. Az
alapjogként védett tulajdon tartalmét a mindenkori (alkotmdnyos) kézjogi és
magdnjogi korldtokkal egyiitt kell érteni. « (ABH 1993, 373, 379-380.) A tulajdonhoz
valo jog alapjogi jellegét vizsgalva a 481/B/1999. AB hatirozatban az
Alkotmanybirdség azt is kimondta, hogy az "[..] nem a tényleges tulajdonszerzést, a
tulajdonhoz jutds jogdt, a tulajdon értékcsékkentéstsl mentes és végleges megtartdsadt
garantdlja, hanem az dllam szdmdra ir el6 kétirdnyd kételezettséget. Az dllam egyfeldl
— az alkotmdnyos kivételek lehetéségétdl eltekintve — koteles tartézkodni a magdn-
vagy jogi személyek tulajdonosi szférdjdba valé behatoldstél mdsfeldl koteles
megteremtent azt a jogi kérnyezetet, azt az intézményi garanciat, amely a tulajdonhoz
valé jogot diszkrimindcié nélkiil mikédéképessé teszi."(ABH 2002, 998, 1002) "A
kifejtettek szerint a tulajdonhoz valé jog alapjogként az dllammal szemben garantal
olyan kézjogi igényt, amely alapjin az dllam - alapvetéen, fészabdlyként, az
Alaptorvénybél kévetkezé kivételektol eltekintve — koteles tartézkodni az alapjog
alanydnak tulajdonosi poziciéjdba torténé behatoldstél."
2.5.5. Az Alkotmaénybirésag és az EJEB gyakorlata, az alkotmanybirdsaqi épitéstigyi
déntései

A birsagi dontések alaptérvény-ellenessége a magyar Alkotmanybirdsag és
az Emberi Jogok Europai Birosag hivatkozott gyakorlata alapjan valaszolhat6 meg:
a) Az EJEB allandd gyakorlata szerint az Egyezmény csakis a mar megszerzett
tulajdont védi, s nem vonatkozik a tulajdon megszerzasére. Ez ugyanis nem garantal
toébbet, mint mindenki jogat arra, hogy sajat tulajdonit békésen élvezze,
kovetkezésképpen csakis a személy meglévé tulajdonara alkalmazandd, és nem
biztosit jogot tulajdon megszerzéséhez akar tdrvényes droklés, akar akarati aktus
folytdn. A Magas Szerzédd Felek kifejezett akarata volt, hogy az Egyezmény csak a
tulajdont védje, s ne terjedjen ki a tulajdonhoz valé jogra, azaz az allamnak nincs
semmiféle kotelezettsége arra, hogy a magénszemélyt tulajdonszerzéshez vagy
tulajdon élvezetéhez segitse." [749/B/ 2003. AB hatarozat, ABH 2005, 1156].
b) A tulajdonhoz valé jog - azon beliil a tulajdonjog részjogositvanyainak -
korlatozasa akkor alaptérvény-ellenes, ha az elkeriilhetetlen, kényszerité ok nélkdl
torténik, tovabbd, ha a korlatozas silya a korlatozassal elérni kivant célhoz képest
aranytalan. A birésagi dontésekkel kotlatozott inditvanyozoi tulajdonjog korlatozasa
a birésagi dontések szerint kényszerit6 ok nélkil torténik, mivel a 20/2014. (VIL 3.)
AB hatérozat (Indokolasanak [189]) gy értelmezte a tulajdonhoz valé jogot, hogy a
tulajdon alkotmanyjogi fogalma nem azonos a tulajdon polgari jogi definicidjaval,
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annal tagabb, és az alkotmany a tulajdonjogot mint az egyéni cselekvési autonémia
hagyoményos anyagi alapjat részesiti alapjogi védelemben: "Az Alkotmadnybirésdg
tulajdonvédelmi felfogdsa Osszhangban van az Egyezmény és az EJEB itélkezésével Az
EJEB dllandé gyakorlata szerint az Egyezmény csakis a mdr megszerzett tulajdont védi,
$ nem vonatkozik a tulajdon megszerzésére. Ez ugyanis nem garantdl tébbet, mint
mindenki jogdt arra, hogy sajdt tulajdondt békésen élvezze, kovetkezésképpen csakis a
személy meglévé tulajdondra alkalmazandd, és nem biztosit Jogot tulajdon
megszerzéséhez akdr t6rvényes Groklés, akdr akarati aktus folytdn. A Magas Szerzédé
Felek kifejezett akarata volt, hogy az Egyezmény csak a tulajdont védje, s ne terjedjen
ki a tulajdonhoz valé jogra, azaz az dllamnak nincs semmiféle kotelezettsége arra,
hogy a magdnszemélyt tulajdonszerzéshez vagy tulajdon élvezetéhez segitse."
[749/B/2003. AB hatarozat, ABH 2005, 1156.] "Az Egyezmény eredetileg nem vette
fel a jogok és szabadsdgok kézé a tulajdont. Az EJEB hatdrozatdbél is kitinik, hogy a
vagyoni értékd jogok esetében tulajdonvédelemnek helye van akkor, ha a Jogosultsdg
targya kelléen meghatdrozott, és maga a jog kelléen megszildrdult, ténylegesen
Jogszabdlyok dltal elismert médon létezik."

A dologi jogok - mindenekelétt a tulajdonjog - egyik sajatossaga a hozzajuk
kapcsolodé viszonylagos allandésag. A tulajdonjog és a dologi jogok allandésagaba
vetett bizalom kiemelked jelentdségii nemcsak gazdasagi szempontbdl, de az
egyenek szempontjabdl is, mert a tulajdonjog mar nem tekinthet6 pusztan gazdasagi
tényezének. A tulajdonjog emberi jogi és alkotményos védelme, és ennek kapcséan az
EJEB és a magyar Alkotmanybirésag gyakorlataban lesz(rédé elvek is jelzik, hogy a
tulajdonjog gazdasagi szerepe mellett absztrakt értelemben egylttal az emberi
mindseég mas vonatkozasainak jogi védelmében is kdzponti szerepet jatszik.

c) Az Egyezmény e rendelkezésének elsé bekezdése lényegében a tulajdonhoz
val6 jogot garantélja, amelynek egyik alapveté és éltalanosan elfogadott eleme a
tulajdonnal valé szabad rendelkezés joga. A rendelkezés masodik bekezdése
ugyanakkor felhatalmazza az Egyezmény Szerzé6dé Allamait arra, hogy olyan
jogszabalyokat  alkossanak, amelyeket szlikségesnek tartanak a tulajdon
hasznalatanak a kozérdekkel 6sszhangban 1év6 korlatozasara, A tulajdon elvonasat az
Els6 Jegyzbkényv 1. cikkelye nem tiltja, azonban csak kartalanitas ellenében tartja
jogszer(inek.

d) Az Alkotmanybirésag megallapitotta, hogy az alkotmanyos tulajdonvédelem a
meglévé tulajdonra, tulajdonjogra vonatkozik, viszont a tulajdonhoz valé jog nem
biztosit jogot a tulajdonszerzésre {3021/2014. (1. 11.) AB végzés, Indokolas [13.

A tulajdonjog és a dologi jogok allanddésagaba vetett bizalom kiemelkedd
Jelentéségl nemcsak gazdaségi szempontbdl, de az egyének szempontjabél is, mert
a tulajdonjog mér nem tekintheté pusztan gazdasagi tényezének. A tulajdonjog
emberi jogi és alkotmanyos védelme, és ennek kapcsan az Eurépai Emberi Jogi
Birdsag és az Alkotmanybirésag gyakorlataban leszirédd elvek is jelzik, hogy a
tulajdonjog gazdasagi szerepe mellett absztrakt értelemben egyuttal az emberi
minGség mas vonatkozésainak jogi védelmében is kdzponti szerepet jatszik. Ebbdl
kovetkezik, hogy a korabban tulajdonként megszerzett (és igy az alkotmanyos
tulajdonvédelem alatt &ll6) vagyoni jogi igényeket védi az Alaptorvény XIII. cikke. Ezt
erdsitette meg a 3048/2013. (IL 28) AB hatérozat (Indokolds [39]) is, amely
ramutatott, hogy a korébbi jogviszonyokkal Osszefliggé esetben tovabbra is fennall
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az alkotmanyos tulajdonvédelem, kiegészitésként megallapitasra keriilt, hogy a
tulajdonhoz valé jog nem biztosit Jjogot a tulajdonszerzésre {3021/2014. (I. 11.) AB
végzés, Indokolas [13]).

e) Az Alkotmanybirésag az épitésligyi eljarasokban foganatositott szankcidk
szabalyozdsanak alkotmanyossagat vizsgalta a tulajdonhoz és a jogorvoslathoz valé
jog fliggvényében és kimondta, hogy: "[...] a tulajdonhoz valé jog az dllam
kdzhatalmi beavatkozdsdval szemben védi a tulajdonost, de nem biztosit védelmet a
Jogszerttlen, kozérdeket veszélyezteté magatartds Jogkdvetkezményeiért viselendé
felelésség aldl" [498/D/2000. AB hatérozat, ABH 2003, 1202, 1207 ).

Az Alkotmanybiréség a tulajdon alkotmanyos tartalmanak kibontasaval
kapcsolatban hangsulyozta, hogy az ,a sajdt vagyonnal vagy értékteremté munkdval”
all 6sszefliggésben. Az inditvanyozé eredetileg, sajat ingatlanan értékteremto
munkaval szerzett tulajdonjogét az Alaptérvény védi, de a kézérdeket veszélyeztetd,
jogszer(tlen magatartds - az épitési és fennmaradasi engedélyek hianya -
Jjogkévetkezményeiért a felelésséget az épittetdnek, jelen peres esetben az
inditvanyozénak kell viselnie. A kereseti kérelemben megfogalmazott ,kartéritési”
Ugyben a kartérités megitélésének jogalapjat az Alaptorvény XL cikk sérelme
szolgaltatja, mivel az inditvanyozé jogosultsdga a jelen per targyara kelléen
meghatarozott, és maga a jog kelléen megszilardult, tényleges jogszabélyok Altal
elismert mddon, az ingatlan adasvételi szerzGdés kotése elbtt és utan is, létezik. Az
innditvanyozé tulajdonjogat az Alaptérvény védi, de a kozérdeket veszélyeztets,
jogszerGtlen magatartas jogkdvetkezményeiért a felelésséget az épittetdnek, jelen
peres esetben az inditvanyozénak kell viselnie.

f) Az Alkotmanybirésag a «kdzigazgatasi jogi szankcio” targykérében kimondta,
hogy az 309/B/2007. AB hatarozata szerint az alkalmazandoé szankcié [...] "a
Jogsértésért vald felelSsség érvényesitésének médja." A jogsérté, a kégens jogszabaly
szerint jogszerGtlen magatartisért, a 2009. év Ota tartd épitési- és majd 2010.
szeptember Ota a fennmaradasi engedély nélkli allapotért az _inditvanyozd, mint
épittet6 a felelds, tehat jelen esetben az inditvanyozét terheli a szankciokkal terhelt
allapotért valod felelésség. Ennek megfeleléen targyalt inditvanyozé a szerzédéskotés
elbtt a vevgjeldlttel és csak a szdbeli megallapodas és annak feltételének, a vételar
csOkkentése utén irta ala az ingatlan adasvételi szerzGdést. A tulajdonjog és a dologi
jogok  allandésagaba vetett bizalom kiemelkedd jelentségl nemcsak gazdasagi
szempontbdl, de az egyének szempontjabol is, mert a tulajdonjog mar nem
tekinthet6 pusztan gazdasagi tényezének. A tulajdonjog emberi jogi és alkotmanyos
védelme, és ennek kapcsan az EJEB és a magyar Alkotmanybirdsag gyakorlataban
leszdr6dé elvek is jelzik, hogy a tulajdonjog gazdasagi szerepe mellett absztrakt
értelemben egylttal az emberi mindség mas vonatkozasainak Jogi védelmében is
kézponti szerepet jatszik. Sajnalatos moédon az alperes a birdsagi eljarasban
letagadta, hogy felek a szerzédéskétés el6tt megallapodtak a jogszerdtlenné valt
épitmény kételezé bontasban. Az épitmény kételezd elbontasat a jogalkotoi akarat
kdgens jogszabélyban rendezi, igy az alperesi nyilatkozatok relevanciaval nem
rendelkeznek.

g) A tulajdonhoz valé jog az egyetlen olyan alapjog, amelyet a k&zérdekre
hivatkozva lehet korl4tozni - ezt az Alkotmanybirésag mér 2012 elétt is kiemelte - és
ezt a sajatossidgot a korabbi Alkotmanyhoz képest az Alaptérvény még

39




hangsulyosabbé teszi azaltal, hogy eléirja: ,[a] tulajdon tarsadalmi felelésséggel jar”
{25/2015. (VII. 21) AB hatarozat, Indokolas [59]} A tdmadott biréi déntés
alkotmanyossagat az Alkotmanybirésag e mindenkori korlatok k&zott itélte meg, és
ennek sordn jutott a jelen kovetkeztetésre.

Jelen lUgybem a kozérdek teljesiilése abban 6lt testet, hogy a jogszeritlen
magatartas kovetkezményeként megvaldsult épitményt a jogalkotdi akarat kételezs
bontasra itéli az Etv. kbgens jogszabalyanak alkalmazasaval.

2.5.6. Statumvaltas és az id6

A polgari jog szerint a tulajdon keletkezésére csak befejezett olyan épiilet ad
alapot, amely rendeltetésszerd, tartés hasznalatra, mdszaki és jogi szempontbdl
egyarant alkalmas. A vitatott épitményre ezen feltételek, illetve kdvetelmények nem
alltak a biréségok rendelkezésére. Epitési engedélyhez kétott épiilet esetén az épitési,
illetve fennmaradasi vagy hasznalatbavételi engedély hianya jogi szempontbél
alkalmatlanna teszi az épliletet arra, hogy tulajdonszerzés alapjaul szolgaljon.

Az els6fokd birésdg ezen megallapitast itéletének indoklasdban (6. old. 3.
bekezdés) a kévetkezdk szerint értelmezte: "A birésdg osztotta azon alperesi
dlldspontot, hogy ha egy épitmény épitési engedélykateles, majd haszndlatba vételi
engedély kell rd, az a féld sorsét osztd felépitmény, mely az ingatlannyilvéntartdsban
(s feltiintetésre keriil Fzzel szemben az ingok nem épitési és haszndlatbavételi
engedélykételesek és az ingé az ingatlannyilvdntartdsba nem keriil bejegyzésre."

Inditvanyoz¢ allasfoglalésa szerint az id6 az, ami miatt az elséfoku birdsag és
az alperes éllasfoglalasa nem fog helyt. Az id6 az, ami miatt az alkalmazandé jog
megvaltozhat, és az idémulds okan mas szabaly alkalmazandé késébb, mint
korabban, és ez a véltozas eltérs jogi eredményhez vezet. Ez a valtozas a tényallasnak
a kapcsol6dé szabalyt meghatarozé elemét kell, hogy érintse (példaul az ingd dolog
mindsités idébeni valtozasa, stb.). Az idobeliség az, ami miatt a korabbi status mar
nem vehet6 alapul, és amely kizokkenti a tényallitast az eredeti allapotbdl.

Jelen Ugy j6 példa arra, hogy az elséfoku bircsagi érvelés figyelmen kiviil
hagyta az id6 kérdését, hiszen az ing6sag és az ingatlan megallapitasa azért bizonyul
dontd szempontnak, mivel a jogszabaly az ingatlan tulajdonjog-4truh4zashoz szigoru
alaki és tartalmi feltételeket ir el6, amig az ingdsagok atruhazasénak viszonylataban a
Jjogszabély egyszer(bb feltételeket ir el6. Ugyancsak az id6 hatarozza meg az épitési
engedely hatélyvesztés idépontjat s, amelynek jogkdvetkezményei szerint, mint jelen
ugyben is, nem a hasznalatbavétel engedély megszerzése a kdvetkezd lépcsé, hanem
az épitmény fennmaradéasanak kérdése, amelyrél felek a szerz6déskotés eldtt annak
hianya miatt éllapodtak meg a vevéjeldlt, a perbeni alperes jognyilatkozatai és
akarata alapjan. Tehat nem a birésagi vélelmek valdsultak meg az épités soran,
hanem a jogalkotdi akarat déntétt az épitmeny kényszerbontasardl, a jogszeritlenné
vélt épitmény statusvaltasarol.

2.5.7. Osszegzés
Jelen Ugyben az egyes jogalanyok, a felek érdekei a szerzédéskétés elott

egybeestek, felek egyetértettek abban, hogy a per targyéat a fennmaradési engedély
hidnya miatt el kell bontani, az épitési helyszint helyre kell allitani. A kotelezd
bontassal az alkotérészi kapesolat is megsz{nik, igy ugyanaz az eset all fenn, ha az
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épitési hatdsag ideiglenesen engedélyezi a jogszer(itlen épitmény fennallasat. A
legitim jogalkot6i cél az épitmény elbontasa, melynek megvaldsuldsat biztositd
eszkdz az Etv. kdgens jogszabélya. A régi Ptk. 95. § (1) bekezdés Jogszabalyarél,
amelyet az Alkotménybirésag korabban megvizsgalt, bizonyossa valt, hogy jelen
peres eljarasban alkalmatlan a felek kdzétti jogviszony rendezése targyaban, valamint
jelen inditvanyban hivatkozott alkotmanybirésagi végzések és hatérozatok, valamint
az Egyezményben foglaltak és az EJEB dontései és gyakorlata alapjan megallapithato,
hogy a rendesbirésagok és a Kia déntései alaptorvény-ellenesek..

2.6.  Alaptorvény-ellenességének indokolasa Alaptérvény XXVIIL  cikk  (7)
bekezdése, a birésaghoz fordulés és a jogorvoslathoz valé jog szerint:

Az Alaptorvény XXVIIL cikk (7) bekezdésében foglaltak szerint: "Mindenkinek
Jjoga van ahhoz, hogy jogorvoslattal élien az olyan birésdgi, hatésdgi és mds
kézigazgatdsi déntés ellen, amely a Jogat vagy jogos érdekét sérti."

A jogszer(tlenné valt épitmény ugyeben a kereseti kérelem elmaradt komplex
vizsgalatanak a kozérdeket képviseld épitéshatOsagi eljarasban volt helye, igy az
inditvanyozonak a birésagok altal Onkényesen, maganjogi tényallasra alapitott
dontéseivel szemben a felperesi jogorvoslati igénye a kozérdeket képviseld
épitéshatosagi eljarasban lett volna elGterjeszthetd és elbiralhato, Inditvanyozé
kereseti kérelmében az alperes jogellenes és szerz6désszegd magatartasa, a
felépitmény elbontasa és eltiintetése miatt karpotlasi igényt fogalmazott meg,
amelynek jogalapjat a jogalkotdi cél explicit azonositésa, az inditvanyozé
tulajdonjogéanak Alaptérvényben megfogalmazott védelme és a jogszer(tlenné valt
épitmény kételezd bontasanak elkerllhetetlensége jelentette. A birésagok altal
felhivott jogszabaly alapjan a fédolog (telekingatlan) és az alkotdrész (az elbontandd
épitmény) kézott elirt “tartds egyesitd kapcsolat” helyett a legitim jogalkotéi akarat,
az un. alkotérészi épitmény kételezé elbontasa miatt az alkotdrészi kapcsolat csak
ideiglenesnek mindsiil és emiatt az épitmény nem kéveti a fédolog, a telekingatlan
sorsat. A vevéjelSlt, a perbeni alperes is ezen tényallassal Gsszhangban nyilatkozott
az adasvételi szerz6dés alairasa el6tt, melyet a birésagok is elismertek.

A birésagi eljarasokban (is) alapvetd fontossaggal bir, hogy az abban
résztvevd személyek lgyében eljaré szervek, az eljarasuk soran az Alaptérvény
szellemében, a vonatkozo jogszabalyi keretek kozott folytassak tevékenységiiket. Ez
az Alaptorvény B) cikkébdl is kovetkezo, a jogallamisag elvével szorosan 6sszefiiggd
jogbiztonség kévetelményébdl is fakad. Az Alkotmanybirésdg gyakorlatéban a
kezdetekt6l fogva kitdnik, hogy a Jjogallamiség nélkiilézhetetlen elemének tekinti a
Jogbiztonsagot.

Inditvanyozé a szerzédéskotés eldtt az épitéshatosagi eljaras egyszerisitése
és a pénzigyi szankcid csokkentése érdekében allapodott meg alperessel az
épitmény elbontasardl, melyet a felek megallapodasatél fiiggetlenil kdgens
jogszabaly is el6ir.

A rendes birésadgok tovabbi, tartalmi, az inditvanyozé egyéb igényének
feltételeire is kiterjedd elbiraldsanak az elutasitisa sértette az inditvanyozd
tisztességes birdsagi eljarashoz valé jogat, ezen bellil a hatékony birdi jogvédelem
kdvetelményét, és azt az alkotmanyos igényt, hogy a perbe vitt Jogrdl a birdsag
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érdemben dénthessen. Megallapithaté tehat, hogy a birésagoknak a jogvita
eldontésére iranyadd jogot az Alaptérvény 28. cikke szerint kell értelmeznie és az
ebben meghatarozott alkotmanyos kévetelményt érvényre juttatva kell alkalmaznia.

A birésédghoz fordulds jogabél az a kételezettség harul az allamra, hogy a
jogviték elbiralaséra biréi utat biztositson. A birdsagi athoz, a birésag altali déntéshez
valo jognak szerves része az eljaras minésége: ez adja a birésaghoz fordulas értelmét.
Az eljarés tisztességességének 6nmagaban nem elegendé feltétele a birésagi Ut
igénybevételének lehetévé tétele, az csak akkor biztositott, ha a birésag érdemben
reagalt (dént) a perben elGterjesztett kérelmekre, amelyre az inditvanyozé
dllasfoglalésa szerint jelen tgyben az érdemi és komplex vizsgalatok elmaradasa
miatt nem keriilt sor. Inditvanyozé szamara sokkold kérdlménynek bizonyult példaul,
hogy a mésodfoku birésag a targyalason az iratismertetés el&tt adta at felperesnek
az alperes valdtlansagokat tartalmazo fellebbezési ellenkérelmét, amellyel
megsértették a jogi képviselé nélkiil eliaré  inditvanyozé  jognyilatkozat
megismerhetéségérédl és valasz jognyilatkozat-tételérél széléd Jogat, igy azokra csak a
fellilvizsgalati eljarasban volt lehet6ség, nyilvanvaldan kovetkezmények nélkiil,
cafolni. A 7/2013. (IIl. 1.) AB hatarozatban (ABH 2013, 293) - amely egyfajta
«alaphatérozatnak” is tekinthet$ — az Alkotmanybirésdg megteremtette a lehetéséget
arra, hogy fellilvizsgélja a birésagi dontések indokolasat, és ekképpen ellendrizze a
birdi érvelés min6ségét. Az alkotmanybirésagi gyakorlat alapjan az indokolt biréi
dbntéshez vald jog azt az éltalanos elvarast fogalmazza meg, hogy .a birésdg az
eljardsban szereplé feleknek az agy leényegi részeire vonatkozé észrevételeit kellg
alapossdggal megvizsgdlja, és ennek értékelésérdl hatdrozatdban szémot adjon.”

A jogorvoslathoz valé jog az Ugyféli jog érvényesitésének egyik legfontosabb
garancidja, altalanos jelleggel all fenn, azonban gyakorlasa feltételhez kotott.
Tekintettel kell lenni arra, hogy ne csak formélisan valésuljon meg a jogorvoslat
lehetGsége, hanem az ténylegesen is alkalmas legyen arra, hogy betéltse szerepét a
jogrendszerben. Az Alaptorvény megkéveteli, hogy a jogorvoslati jog nydjtotta
jogvédelem hatékony legyen, vagyis ténylegesen érvényesiiljon és képes legyen a
déntés altal okozott sérelem orvoslasara.

Minden jogorvoslat Iényegi, immanens eleme a jogorvoslas lehetésége vagyis
a jogorvoslat fogalmilag tartalmazza a jogsérelem orvosolhatésagat. Nem kévetkezik
mindebbdl azonban az, hogy a jogorvoslatot elbiralé szervnek a kérelemnek minden
kérdlmeények kézétt helyt kell adnia, az azonban feltétele, hogy az eljarasi szabalyok
altal meghatarozott keretek kozott a jogorvoslati eljarast lefolytassék és a
jogorvoslati  kérelemben firtakat a jogszabalyban foglaltak szerint érdemben
megvizsgaljak. A jogorvoslati Gt igénybevételének nem elofeltétele tovabba valamely
jog - esetleg alapjog - tényleges sérelmének a bekbvetkezése, elegendd, ha az
érintett, jelen esetben az inditvanyozd, megitélése szerint jogat (jogos érdekét) sérti a
tamadott dontés. A jogorvoslathoz vald Jog, mint alapjog sérelme tehat akként is
megvalésulhat, hogy més (alap) jogi sérelem esetleg nem allapithat meg,
Ertelemszeriien azonban csak egy mar lefolytatott eljards és ennek alapjan
meghozott déntés vonatkozdsaban mérlegelhetd az a kérdés, hogy egy esetleges
eljarasi jogszabalysértés az Ugy érdemi megitélését befolyasolhatta-e és ha igen,
milyen mértékben.

A birdi utélagos normakontroll alapveté célja, hogy a perbe vitt jogvitak
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eldontése kapcsan értelmezett/alkalmazott jogszabaly jogrendszerbe illeszkedését,
alkotmanyos mindségét értékelje egy masik, az igazsagszolgaltatdshoz kapcsoldds,
az alkotmany védelmére hivatott alkotmanyos szerv, amely értékelés alapvetden
determindlja a bir6i jogértelmezést és ezzel a jogvita elddntését. Az Alaptorvény
rendelkezése értelmében a bird a 0rvénynek”, azaz a jogrendnek, kdzelebbrgl az
alkotmanyos jogrendnek aldrendelten hozza itéleteit. A bird tehat nem hozhat olyan
itéleti dontést, amely az Alaptérvénnyel ellentétes jogszabalyon, Jogi norman alapul.
Mivel az alaptorvény-ellenesség megallapitasira az Alkotmanybirésdg a
felhatalmazott, ezért a birdi kezdeményezés az az intézmény, amely megteremti az
altalanos hataskérd birdsag és az Alkotmanybirésag kozotti kapcsolatot, a dialégust.

A biroi jogfejlesztés egyik fontos megnyilvanulasa az a jogintézmény, amely a
tényallashoz kotétt jogértelmezést dsszekoti a tényallashoz az esetek tébbségében
kevésbé kotétt, absztrakt alkotmanyértelmezéssel. A birdi kezdeményezés az ligyben
eljard biré szempontjdbol - még ha a kezdeményezés érdemi vizsgalat keretében
elutasitasra is keriil -, jelenthet egyfajta tampontot az ligy eldontése szempontjabdl.
A biré megnyugtatébb médon és az Alkotmanybirésag hatarozatara, adott esetben
az Alkotmanybirésag hatarozatanak indokolasbeli érvelésére tamaszkodva déntheti
el az Ugyet, amely az alkotményossagi oldalrdl mindenképpen legitimélja a biréi
itéletet. Igy amennyiben a birénak az elétte lévé Ugyben alkalmazott norma
alkotmanyossagaval kapcsolatban kétsége meriil fel, - még az elutasitas terhe mellett
is — célszerl az Alkotmanybirdsag eljarasat kezdeményezni. A kezdeményezd bird
szakmai felel6ssége kérébe tartozik ugyanakkor annak biztositdsa, hogy az
Alkotmanybirésag a inditvanyrél  érdemi  déntést hozhasson, tehat a
kezdeményezésnek meg kell felelnie azoknak a formai és tartalmi kdvetelményeknek,
amelyeket az Abtv. valamint az alkotmanybirosagi tigyrend meghatéroz.

Az inditvanyozé  éllasfoglaldsa  szerint  a rendesbir6sagok  nem
kezdeményeztek ilyen eljarast, mint hogy az Alaptorvény 28. cikkben foglalt
kotelezettségeiket sem teljesitették, azaz a biréi dontésekben foglalt jogszabalyok
szbvegét a jogalkotod céljaval és az Alaptorvénnyel 6sszhangban nem vizsgaltak, az
adott jogszabaly alkalmazésa soran az Alaptorvényben biztositott jogok alkotmanyos
tartalmat nem érvényesitették.

Az elséfokl birésdag a szakértsi eljaras lezarasaval a felperes kereseti
kérelmével kapcsolatos vizsgélatokat is lezarta, az alperes altal javasolt jogszabaly
alapjan a jogvita sz(k keretek kézott folyt, példaul a jogszer(tlen épitmény ingdsag
vagy ingatlan, a jogalap nélkilli gazdagodas és a szébeli megallapodas szerinti
vételarcsdkkentés kérdéseinek lokalis jogvita keretében. Az elséfokd birésag a
kereseti kérelem vizsgalatanak lezarasaval elzarta a XXVIIL cikk (7) bekezdésében
foglalt jogorvoslathoz valé jog érvényesitése elGtt azt a birésagi utat, amely az
inditvanyoz6 tovébbi igényeinek, jogosultsagainak (a jogalap nélkili gazdagodas,
szerzOdesszegésb6l szdrmazé karokozas, stb.) érdemi vizsgalata helyett az
onkényesen felhivott jogszabélyra alapitott hivatkozassal elutasité déntését egytol
egyig rovid Uton elrendelte.

A bir6i déntések ellen benydjtott alkotmanyjogi panasz nem tekintheté a
tovabbi jogorvoslattal nem tdmadhato birésagi dontések altalanos feliilvizsgalati
eszkdzének, mivel az Alkotmanybirésag az alkotmanyjogi panaszon keresztil is az
Alaptorvényt és az ebben biztositott jogokat védi. Az Alkotmanybirésag a birdi
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déntést azonban megsemmisitheti, ha a biré az alkotmanyossagi szempontbél
meghatarozé &sszefliggéseket helyesen értelmezte ugyan, de a konkrét lgyben
tévesen alkalmazta Sket. Jelen peres iigyben a birésagok altal felhivott jogszabalyrél
szintén elmondhatd, hogy a 709/B/2007. AB hatirozat azt vizsgélta, hogy a régi
Ptk. alkotérészre vonatkozd rendelkezése sérti-e az Alkotmany altal védett
tulajdonhoz valé jogot.

Jelen lgyben az alkotérésznek mindsitett épitmény az el6zmények és a
kérilmények komplex vizsgalata alapjan egyedi mindsitést igényel, hiszen a legitim
jogalkotéi cél alapjan, ami azonos a felek egybehangzé szerzddéskotés elotti
donteseivel is, a fennmaradési engedéllyel nem rendelkezs, jogszerdtlenné valt
épitményt inditvdnyozénak el kell bontani. A jelen perben inditvanyozé sajat
ingatlanan, sajat anyaggal és sajat anyagi eszkdzokkel, hatalyos épitési engedéllyel
valositotta meg a szerkezetkész, rendeltetésszerii hasznalatra alkalmatlan épitményt.
Az adasvételi szerz6déskdtés elbtt az épitési engedély hatalyat vesztette, a vevéjellt
pedig a szerzédéskotés elbtt kijelentette, hogy az épitményre, igy sem a
felépitményre, sem az alépitményre nem tart igényt, és emiatt az épitményre
fennmaradasi engedély kiadasat az épitésligyi hatésag elutasitja. Inditvanyozo
vevéjeldlttel megaéllapodott az épitmény  kotelez6 elbontasrél, amelynek
kévetkezményeként megvéltozott a fédolog és az alkotorész kézotti kapcsolat
minGsitése is. Az alperes éllasfoglaldsa alapjan az elséfokd birésag éaltal felhivott
Jogszabaly alkalmazhatésdga az alkotérészi kapcsolat  mindsitésétél  fligg.
Inditvanyozé éllasfoglalasa szerint, amennyiben az alkot6résznek minésitett épitmény
elbontasra kertl - a felépitményt maga az alperes bontotta el Jogosultsag nélkul -, az
alkotéreszi kapcsolat is megszinik létezni, tehat egyrészt a “tartds egyesitd
kapcsolatrél” a jelen Gigyben a birésag altal felhivott jogszabaly alkalmassagarsl nem
beszélhetlink, masrészt a fennmaradasi engedély hidnya jogi szempontbél is
alkalmatlannd teszi az épitményt arra, hogy tulajdonszerzés alapjaul szolgéljon. Az
inditvanyozé tgyében a kereseti kérelem elmaradt vizsgalata alapjan a kozérdeket és
a kdzrendet képvisel6 épitéshatdsagi eljarasnak volt helye, igy ebben az esetben az
inditvanyozénak a birésagok &ltal &nkényesen, maganjogi tényallasra alapitott
dontéseivel szembeni jogorvoslati igénye a kdzérdeket képvisel6 épitéshatdsagi
eljarasban lett volna eléterjeszthetd és elbiralhato.

III.

3. Egyéb nyilatkozatok

3.1.  Inditvanyozé kijelenti, hogy nem kezdeményezte a birdésagon az
alkotmanyjogi panasszal timadott bir6ségi itélet végrehajtasanak felfliggesztését.
3.2.  Inditvanyozo kijelenti, hogy nem hatalmazott meg jogi képviseletre Ggyvédet.
3.3.  Inditvanyozé kijelenti, hogy az Abtv. 52. § (4) bekezdés szerinti érintettséget
alatamaszt6 dokumentumokat a jelen inditvanyéhoz mellékelte.

Budapest, 2020. marcius 25.




Mellékletek:

F/L.
F/2.
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F/4.
E/D.

Ingatlan adasvételi szerz6dés
Inditvanyozé kereseti kérelme
Elséfoku birésag itélete
Masodfoku birdsag itélete

A Kdria itélete
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