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AZ ALKOTMANYBIROSAG 3244/2017. (X. 10.) AB HATAROZATA

alkotmanyjogi panasz elutasitasarol

Az Alkotmanybir6sdg tanacsa alkotmdnyjogi panasz targydban — dr. Dienes-Oehm Egon és dr. Hoércherné
dr. Marosi Ildiko alkotmanybirék parhuzamos indokoldsdval — meghozta a kévetkezd

hatdrozatot:

Az Alkotmanybirésdg a Kuaria Pfv.V1.21.041/2011/12. szamd itélete alaptorvény-ellenességének megallapitasara
és megsemmisitésére irdnyulé alkotmdnyjogi panaszt elutasitja.

Indokolas

1. A maganszemély inditvanyozok jogi képviseldjiik Gtjan (dr. Németh Anténia Anna, 1034 Budapest, Es6 utca
8., 11/2.) az Alkotmanybirésagrol sz616 2011. évi CLI. torvény (a tovabbiakban: Abtv.) 27. §-a szerinti alkotmany-
jogi panasszal fordultak az Alkotmanybirésaghoz, melyben a Kiria feliilvizsgdlati eljarasaban hozott Pfv.
VI1.21.041/2011/12. szamd itéletének, valamint a Debreceni [tél6tabla Pf.11.20.854/2010/5. szamu itéletének
vizsgdlatat és megsemmisitését kérték.

1.1. Az alkotmanyjogi panasz alapjdul szolgalé tigy tényallasa szerint az inditvanyozoék helyben laké, mez6gaz-
daséaggal foglalkozé egyéni vallalkozok, illetSleg GstermelSk el6vasarlasi joguk megsértése miatt elsédlegesen
szerzGdés hatalytalansaganak megallapitdsa irdnt, masodlagosan annak semmissé nyilvanitasa irant terjesztet-
tek el§ keresetet az alapeljaras alperesei ellen, akik 2008. oktober 6. napjan kelt terméfold addsvételi szerz6-
déssel (a tovabbiakban: szerz8dés) a tiszasiilyi és kételki kiltertleti — 6sszesen 570 hektér teriiletl — terméfold
ingatlanaikat (a tovabbiakban: ingatlanok) értékesitették egymds részére 196 978 300 forint vételdron. Az indit-
vanyozékat a kérdéses ingatlanok tekintetében elévasarldsi jog illette meg. A szerz6désben az egyes ingatlanok
vételara nem kerdlt kiilon feltlintetésre, a szerz6désben az alperesek rogzitették, hogy ,a szerz&dés targyat
képezd ingatlanok egyben képeznek gazdasagos lizemmérethez sziikséges terliletet”, igy az eladék az ingatla-
nok tulajdonjogat egydttesen, valamennyi ingatlanra kiterjedGen kivantak értékesiteni, az ingatlanok tulajdon-
joganak vev@kre torténd atruhazasat ,jogilag oszthatatlan szolgaltatasnak” tekintették. Az eladok — perbeli nyi-
latkozata szerinti — k6z6s gazdasagi célja ezzel a tobb kozigazgatasi terlileten fekvd és kiilonféle adottsagu
— koztiik a kevésbé értékes — ingatlanok egyiittes értékesitése volt, ezért kikototték, hogy elévasarlasi jog gya-
korldsa esetén a jogosultaknak az 6sszes ingatlanra kell vételi nyilatkozatot tenni, és az egylittes vételdrat, to-
vabba a vevgk altal mar megfizetett Osszeget kotelesek hataridén belil megfizetni. A szerz6d6 felek kiilon
megallapodasban rogzitették, hogy az ingatlanok tulajdoni hanyad vételdra egyenként mennyi, ugyanakkor
ennek csak a vevdk kozotti felosztasandl volt jelent&sége abbdl a szempontbdl, hogy az egyes vevGcsoportok
azonos értékd ingatlanokhoz jussanak.

Az - el6vasarlasi joggal rendelkez6 — inditvanyozok a Kételek—Hunyadfalva Korjegyz8ségen kifliggesztett véte-
li ajanlat alapjan elévasarlasi jog gyakorlasara irdnyul6 nyilatkozatot tettek azzal, hogy a vételar megfizetését
vallaljak. A kiflggesztésre keriil6 vételi ajanlat a vev6k személyét nem, azonban a helyrajzi szammal érintett
ingatlanokkal kapcsolatos részvételdrakat tartalmazta.

Az inditvanyozok az el6vésarldsi jog gyakorldsara vonatkozé nyilatkozatukat Tiszasiily Kozség Onkormanyza-
ténak jegyzGje részére is megkiildték. Tiszasiily Kozség Onkormanyzatinak jegyzdje észlelte, hogy a hozzd
kihirdetésre megkiildott ajanlat nem felel meg a kovetelményeknek, igy felhivta alpereseket, hogy a vételi ajan-
latot egészitsék ki a vevGk személyére vonatkoz6 adatokkal, és az elévasarldsi jog gyakorlasanak sorrendjét is
jeloljék meg. Az inditvanyozok a megismételt kifliggesztés alatt Gjabb nyilatkozatot tettek, bejelentették, hogy
a megkotott szerz6dés vonatkozasaban mely ingatlanok tekintetében kivanjak az el6vasarlasi jogukat gyakorol-
ni. A szerzGdést szerkeszt6 tgyvéd felhivta inditvanyozokat, hogy tekintettel a PK. 9. szamu kollégiumi allas-
foglaldsban foglaltakra jel6ljék meg, hogy melyik vevécsoport helyébe kivannak Iépni, és milyen jogcimen ki-
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vanja érvényesiteni az elGvasarlasi jogat, tovabba a vevdk altal mar megfizetett 20 545 830 forintot harom
banki napon beliil helyezzék tigyvédi letétbe. Az inditvanyozdk az egyes ingatlanokra vonatkozé vételi szan-
dék megkiildésével tajékoztattak a szerz&dést szerkesztd tigyvédet, hogy nem alakultak vev&csoportta tekintve,
hogy kiilon-kiilon és mas jogcimen rendelkeznek el6vésarlasi joggal. Tekintve, hogy inditvanyozdk, csak az él-
taluk megjeldlt ingatlanokat illetGen kivantak élni elévasarlasi jogukkal, az alperesekkel egyeztetésekbe bocsat-
koztak. A perben részt vevé felek az egyeztetések soran nem tudtak teljes korlien megegyezni, igy az eladdk
az inditvanyozok addasvételi szerz6désbe veviként torténd belépését nem fogadtik el jogszerlinek. A szerz6dés
teljesitésérsl az alperesek 2008. december 27-én nyilatkoztak, majd késébb szerz6dést médositottdk, mely
soran médosult a vev8k személye, ennek kdvetkeztében az ingatlanok felosztasa is, azonban az uj vételi ajan-
lat mar nem kerdilt kifliggesztésre, igy az el6vasarlasra jogosultak tajékoztatasa a médositasrél elmaradt.

1.2. Az inditvanyozék keresetiikben elsédlegesen azt kérték megallapitani, hogy a 2008. oktéber 6-an kelt és
késébb mddositott szerz&dés veliik szemben részben hatalytalan, és a birésag éllapitsa meg, hogy a vételi ajan-
lattal érintett ingatlanokra vonatkozdan a szerz8dés az eladdk és az inditvanyozok kozott jott [étre. Az inditva-
nyozék masodlagos kereseti kérelme a szerzdés jogszabadlyba, j6 erkdlcsbe (itkozése, valamint jogszabaly
megkeriilésére iranyul6 volta miatti semmisségének megdllapitasara iranyult, mert allaspontjuk szerint a szerz6-
dés célja az volt, hogy inditvanyozék ne élhessenek elévasarlasi jogukkal.

Az elsé fokon eljaré Jasz-Nagykun-Szolnok Megyei Bir6sagnak abban kellett allast foglalnia, hogy a szerz6dés
alapjan gyakorolhato lett volna-e az elévasarlasi jog, illetve az eladok jogosultak voltak-e a szolgaltatas osztha-
tatlansagat kikotni, és azt, hogy az elévasarlasi jogosultak kizarélag vevGcsoportokban léphetnek-e be a szer-
z6désbe.

Az elséfokd birésag megdllapitotta, hogy a 2008. oktéber 6-dn kelt adasvételi szerz&dés, és az ahhoz kap-
csol6d6 2008. december 27. napjan kelt ,Kozos nyilatkozat addsvételi szerz8dés teljesitésér6l” és a 2009. ap-
rilis 6. napjan aldirt ,Addsvételi szerz6dést modosité okirat” érvénytelen, megdllapitva, hogy az a Ptk. el6vasar-
lasi jogra vonatkozé rendelkezéseinek megkeriilésére iranyult, ezzel egyidejlileg jogszabdlyba, valamint
a Polgari TorvénykonyvrGl sz6l6 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 200. § (2) bekezdése szerinti j6
erkolcsbe tkozott.

Az els6fokd birdsag megallapitotta, hogy a szerz6dés megkotésénél nem dllt fenn érdemi és elfogadhaté indok
a foldek egyszerre torténé értékesitésére, a vevik osztottak fel azokat egymas kozott annak megfeleléen, hogy
melyikiiknek melyik ingatlanra volt sziiksége. Tényként csupan az volt régzithetd, hogy egyszerre, egy szerz6-
dés kertében kivantak foldjeiket értékesiteni, erre vevScsoportokat hoztak létre — melyet kés6bb maguk a szer-
z6d6 felek sem tartottak be —, kikototték a szolgaltatds oszthatatlansagat, valamint azt, hogy az el&vasarldsra
jogosultak kizarélag a vevScsoportként Iéphetnek be a szerz6dése, holott az elévasarlasi jogot torvény egyedi-
leg meghatarozott, 6nall6 ingatlanokra biztositja. Ezzel kapcsolatban rogzitette azt is, hogy az adasvételi szer-
z6déssel érintett termd&foldek dsszteriilete 570 hektdr, a term6foldrél sz616 1994. évi LV. torvény (tovabbiakban:
Tftv.) 5. § (1) bekezdése szerint belfoldi maganszemély azonban termdfold tulajdonjogat csak oly mértékben
szerezheti meg, hogy tulajdondban legfeljebb 300 hektar nagysagi vagy 6000 aranykorona értékd termdfold
lehet, igy az addsvételi szerzGdéssel érintett foldeket egyetlen személy meg sem szerezhette volna.

A Ptk. 365. § (1) és (3) bekezdésében, valamint a Legfelsébb Bir6sag XXV. szamu Polgari Elvi Dontésében fog-
laltakat egybevetve a Ptk. 373. § (1) bekezdésében és a Tft. 10. §-ban foglalt rendelkezésekkel, valamint a ter-
md&foldre vonatkozé elvasarlasi és el6haszonbérleti jog gyakorldsdnak részletes szabalyairdl sz6l6 16/2002.
(I. 18.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Korm. rendelet) elGirasaival, arra a kovetkeztetésre jutott, hogy miutan
a szerz6dés nem tartalmazta az egyes ingatlanokra lebontva a vételarat, az érvényesnek nem tekinthetd.

Az alperesek szerzédéses kikotései az elséfoku birdsag allaspontja szerint a Ptk. 5. § (1)—(2) bekezdései szerint
joggal valé visszaélésnek mindsiilnek, az alperesek eljardsa arra iranyult, hogy meghidsitsa az inditvanyozék
elévasarlasi joganak gyakorolhat6sagat, holott megdllapithat6, hogy az inditvanyozék mindenképpen élni ki-
vantak a Kormanyrendeletben foglaltak szerinti el6vasarlasi jogukkal. A szerz6d6 felek eljarasa, a jogi osztha-
tatlansag kikotése, a vevGcsoportok létrehozasa, majd onkényes felosztasa, Uj vevd beléptetése, az ajanlat hid-
nyos megtétele, mind az el6vasarlasra vonatkozé jogszabalyok megkertilésére iranyult.

1.3. A masodfokon eljaré Debreceni [tél6tdbla az els6fokd birésdg itéletének — az alperesek altal benydjtott —
fellebbezéssel érintett részét megvaltoztatta, a felperesek keresetét elutasitotta.
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A masodfoku birosag az elséfokd birésag altal megallapitott tényallast helyesnek és hidnytalannak fogadta el,
azonban hatdrozata indokoldsaban nem osztotta az elséfokd birésag allaspontjat a felperesek kereshetGségi
jogdra vonatkozéan, allaspontja szerint a felpereseknek az egész szerz6dés érvénytelenségének megallapitdsa-
ra iranyulé keresete tdlmutat az ket megillet kereshetGségi jogon, tekintettel arra, hogy a felperesek kerese-
tének jogcime az el6vasarlasi joguk megsértése volt. Az el6vasarlasi jog megsértésének a Ptk. 376. § (2) bekez-
dése, illetve a PK 9. szamd allasfoglalas értelmében az a jogkovetkezménye, hogy a szerz&dés az elGvasarlasi
jog jogosultjaval szemben — azaz relative — hatalytalannd valik, joga gyakorlasaval a vételi ajanlatot tevd vevd
helyébe Iépve maga valhat az adasvételi szerz6dés alanyava, azonban jogszabaly nem mondja ki az elévasar-
lasi jog megsértése esetére a szerz6dés semmisségét, a felperesek tehdt alappal az egész szerz&dés érvényte-
lenségének megdllapitdsat a perben nem kérhették. A mdsodfoki birésdg dllaspontja szerint az sem alapozza
meg a felperesek érvénytelenségre alapitott kereshet&ségi jogdt, hogy a szerz&désben kizarélag a dologdsszes-
ség egységes és megbonthatatlan vételarat hataroztdk meg, és nem jelolték meg az egyes ingatlanok értékét,
melyekre nézve inditvanyozok elGvasarlasi jogukat gyakorolni kivantak, tovabba nem taldlhaté biréi dontés arra
vonatkoz6an sem, hogy amennyiben arra az elad6 6nként hajlandé, a bir6sag megallapithatja-e az el6vasarlasi
joggal érintett egyes dolog dologdsszességen beliili értékét.

A masodfokud birésag arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a szerz6dés a Ptk. 373. §-ra alapitott hatdlytalansaga-
nak sem a Ptk., sem kiilon jogszabaly rendelkezései szerint nem lehet jogkévetkezménye a semmisség, a szer-
z6dést sem a jogszabalyba Utkdzés, sem a jogszabaly megkeriilése, sem j6 erkdlcsbe itkdzése miatt nem lehet
semmisnek nyilvanitani abban az esetben sem, ha erre a felperesek kereshetGségi joga kiterjedt volna.

A masodfokd bir6sag ugy itélte meg, hogy az alperesek ,teljesen észszer(, gazdasagilag indokolt és jogilag is
méltanyolandd okbdl” értékesitették dologdsszességként egy szerzGdéssel az ingatlanaikat, 0sszejatszas a ve-
vécsoportok oldalan nem allapithaté meg, a felek kozott alkalmi érdekszovetség allt Ossze. Jogszabalyi tilalom
hidnydban tovabba annak sem volt akadalya, hogy a szerz6dés targyanak értékeként egységes vételdrat jelolje-
nek meg, a vételar meghatdrozottsaga folytan pedig a szerz&dés megfelelt a Ptk. 365. § (1) bekezdésében, va-
lamint a XXV. szamd PED-ben foglalt feltételeknek is.

1.4. A joger6s itélet ellen az inditvanyozok nydjtottak be feliilvizsgalati kérelmet. A Kdria itélete a joger6s itéle-
tet hatalydban fenntartotta. Alldspontja szerint a jogerds itélet helyesen fejtette ki, hogy a felpereseknek az el6-
vasarldsi joguk esetleges megsértésébdl eredd jogsérelme teljes egészében orvosolhat6 a szerz6dés relativ ha-
talytalansaganak a megallapitasaval, és a hatdlytalansdg jogkovetkezményeinek levondsaval, a teljes szerz&dés
mindenkivel szembeni érvénytelenségének a megallapitisa meghaladja az altaluk érvényesithetd jogos igénye-
ket.

Megallapitotta tovdbbad, hogy az iranyadd bir6i gyakorlat szerint lehetGség van az el6vasarldsi joggal terhelt
dolog mds dolgokkal val6 egyiittes értékesitésére akkor, ha azok valamely okbdl egyiittes, jogi értelemben
oszthatatlan szolgaltatast képeznek. Nem zarhaté el ugyanis a tulajdonos attél, hogy a dolgat valamely mélta-
nyolhaté okbdl mds dolgaval vagy dolgaival egyiitt értékesitse, pusztan azért, mert azokat vagy azok egy részét
elévasarlasi jog terheli.

A szerzGdés érvénytelensége a Kdria szerint nem megallapithato, a felperesek nem élhetnek a jogszabalyoknak
megfelel6 médon az el6vasarlasi jogukkal, mert az elfogadé nyilatkozatukkal létrejott szerz&dést nem teljesi-
tették, az eladokkal nem tudtak megdllapodasra jutni, majd elfogadé nyilatkozatukat kivantak utébb, egyolda-
lGan moédositani.

1.5. Az inditvanyozok az Abtv. 27. §-a alapjan alkotmanyjogi panaszt terjesztettek el6 a Kdria mint feliilvizsga-
lati bir6sdg Pfv.V1.21.041/201/12. szamd itélete, valamint a Debreceni itél6tabla Pf.11.20.854/2010/5. szamd ité-
lete ellen.

Az inditvanyozdk alkotmdnyjogi panaszukban mindenek elétt az Alkotmanybirésag egy kordbbi dontésére
utaltak, melyben az Alkotmanybirésag rogzitette a foldtulajdon sajatos természeti és vagyoni jellemzdit, ,neve-
zetesen a fold véges j6szag volta (a fold ugyanis mint természeti targy korlatozott mértékben &ll rendelkezésre
és nem szaporithaté, massal sem helyettesithet§), nélkiilozhetetlensége, megujuloképessége, kiilonleges kocka-
zatérzékenysége és alacsony nyereséghozama a foldtulajdon kilonds szocidlis kotottségét testesitik meg.”
[35/1994. (VI. 24.) AB hatarozat, ABH 1994, 197, 201.], valamint hangstlyoztak, hogy az Alkotmanybirésag al-
laspontja szerint sajatossdgai folytan a féldtulajdonnak mas tulajdoni targyaktél eltérd jogi kezelése adott vonat-
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kozasban indokolt [16/1991. (IV. 20.) AB hatarozat, ABH 1991, 62.; 64/1993. (XIl. 22.) AB hatdrozat, ABH 1993,
381.].

Az alkotmanyjogi panaszukban hivatkoznak tovabbd az 1116/B/2008. AB hatdrozatban foglaltakra, mely szerint
,Korabbi hatarozataiban az Alkotmanybir6sdg mar vizsgélta a terméfoldre vonatkozdan torvény altal biztositott
elévasarlasi jog alkotmdnyossagat. Megallapitotta, hogy az elévasarlasi jog jogszabalyban térténd biztositdsa
mind a tulajdonos, mind a szerzé fél szerz&dési szabadsagat korlatozza. Az Alkotmany 9. §-a védelmi korébe
tartozo szerz6dési szabadsdag a tulajdonos szamara a tulajdonjogbdl fakadé rendelkezési jog egyik megval6sulasa.
Az alkotmanybirésagi gyakorlatban az el6vasarldsi jog tartalmilag a tulajdonost megillet§ rendelkezési jog
korlatozasat jelenti. Ez a korlatozas a vevévalasztasi szabadsagot érinti, és ezt is csak abban az esetben, ha
az el6vdsarlasra jogosult a vevd ajdnlatdéval azonos tartalommal és feltételekkel kész a tulajdonossal szerz6dést
kotni [el6szor 1asd 18/1992. (IIl. 30.) AB hatdrozat, ABH 1992, 110, 112.]. Az Alkotmanybirésag azonban meg-
allapitotta, hogy ,az allam birtokpolitikajanak megvaldsitasa érdekében indokolt az elGvasarlasi jog megallapi-
tasa. Term6fold vagy tanya eladdsa esetében a jogszabaly dltal megdllapitott elévasarldsi jog biztositasa olyan
kozérdek intézkedés, amelynek célja a terméfold eljuttatdsa az azt hasznaldkhoz, a termdéfoldet hivatasszerd-
en mivel6khoz. A Terméfoldtorvény ezért elsGsorban a foldet megmdivel§ hasznaldkat részesiti elényben, ma-
sodsorban, a helyben lakék kérében el6nyt élveznek a csaladi vallalkozék, a nyilvantartasi szammal rendelkezé
GstermelGk és az egyéni mezGgazdasagi vallalkozok.” [39/1992. (VII. 16.) AB hatdrozat, ABH 1992, 235, 239.].
Az Alkotmanybir6sag e hatarozatdban rogzitette tovabba azt is, hogy ,a Tft. 4. § (2) bekezdése korlatozza a ter-
md&fold tulajdonosanak rendelkezési jogat és ezdltal szerzGdési szabadsagat. A korldtozas egyrészt abban All,
hogy a csere targya csak termdfold lehet, mdsrészt a szerz6d6 felek vonatkozasaban mar fennallé tulajdoni,
illetve lakéhelyi korlatozast tartalmaz. Mindezen korlatozasok célja azonban — nem pusztan a Tftm. javaslata-
nak indokoldsa, hanem jogi — dogmatikai értelemben is — a Tft. 10. §-dban szabdlyozott, és az Alkotmdnybir6-
sag altal alkotmanyossagi szempontbdl nem kifogasolt el6vasarlasi jog megkeriilésének (kijatszasanak) megaka-
délyozasa. A kitlizott — alkotmanyos — cél elérése érdekében alkalmazott korlatozds aranytalannak sem
tekinthetd; a Tft. tamadott rendelkezései altal allitott korlatok semmivel sem jelentik a rendelkezési jog és
a szerz6dési szabadsag erételjesebb korlatozasat, mint a kiilénb6zé jogosultak szamara biztositott elGvasarlasi
jog.”

Mindezekre tekintettel inditvanyozék az Alkotmanybirésag allasfoglalasat kérik abban, hogy nem jelenti-e
a Tftv. 10. §-aban foglalt el6vasarlasi jog megkeriilését az, ha tobb tulajdonos tulajdonaban allo, tobb kilénbo-
z6, egymastdl tavol fekvs, a gazdasagos lizemméret és lizemi tevékenység fogalma szempontjabol nem értel-
mezhetd foldteriilet az egy f6re jutd birtokmaximumot jéval meghaladé foldteriiletet pusztan azon az alapon
mindsithet a jogalkalmazo oszthatatlan szolgdltatasnak, illet6leg dologdsszességnek, mert ezt az erre az ligylet-
re Osszeszervezett eladék — egyébként nem vitathat6 — anyagi érdeke igy kivdnja.

Az inditvanyozok a dontéseknek az Alaptorvény M) cikkének (2) bekezdésében foglaltakkal torténd dsszeveté-
sét is kérték, mert alldspontjuk szerint az eljart bir6sagok nem észlelték/értékelték, hogy fogalmilag kizart a per-
beli szerz6dés esetében az, hogy a helyben lakdk, a helyi gazdak valamelyike a szerz&déses ajanlatot egyediil
el tudja fogadni, mivel a szerz&déses csomag szerinti termd&foldtertilet joval meghaladta a 300 hektaros tulajdo-
ni maximumot.

Az inditvanyozok éllaspontja szerint az eljart bir6sagok jogértelmezése kitiresiti az elévdasarlasi jogot és ,alter-
nativajaként értelmezhet§ az elévasarlasi jognak a kordbban cserével, illetve ajandékozdssal torténd kijatszasa-
nak.”

Az inditvanyozok vizsgdlni kérik azt is, hogy az eljart bir6sagok az Alaptorvény XllI. cikkének (1) bekezdésével
(,A tulajdon tarsadalmi felelGsséggel jar.”) és a XV. cikk (4) bekezdésével (,Magyarorszag az esélyegyenl&ség
megvalosuldsat kiilon intézkedésekkel segiti.”) dsszhangban értelmezték-e az alkalmazott jogszabalyokat egy
olyan esetben, ahol az eladék ,alkalmi érdekszovetséget” alakitva olyan mennyiségii és darabszamu termdéfol-
det értékesitettek egy szerz6déssel, mely esetében gyakorlatilag kizart az elévasarldsi jog gyakorlasa. Inditva-
nyozék szerint nem vették figyelembe az eljart birésagok, hogy a jogalkoté éppen a terméfoldtorvényben sza-
bdlyozott elévasarldsi jogok rendszerét alkalmazta, mint az Alaptorvényben nevesitett ,kiilon intézkedést”,
melynek célja nem kétségesen az esélyegyenlGség megvalositasa volt.

Az inditvanyozok allaspontja szerint az eljaré birésagok nem az Alaptorvény I. cikk (3) bekezdésével 6sszhang-
ban értelmezték a Tftv.-nek az el6vasarldsra vonatkozé jogintézményét. Amennyiben ezt tették volna, meg
kellett volna allapitaniuk, hogy az ingatlanok egy szerz&désbe ,csomagoldsaval” az elévasarldsra jogosultak
jogosultsdgai olyan mértékben korlatozdsra, annak gyakorlasa ellehetetlenitésre kerdilt, amely nincs aranyban
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a tulajdonhoz és a szerz&déses szabadsaghoz valé eladéi joggal. Vagyis amennyiben az itéleti dontések ered-
ményeként az elad6 foldtulajdonosoknak valamennyi ingatlan vonatkozdsaban, 6néllé szerz6désekkel biztosi-
taniuk kell, hogy azok vonatkozdsaban a jogosultak élhessenek el6vasarldsi jogukkal, Ggy az a foldtulajdonos
eladok rendelkezési jogdt csak olyan kis mértékben korlatoznd, amely az alkotmdanyos célhoz képest nem
aranytalan.

1. Az Alaptorvény inditvannyal érintett rendelkezései:

,M) cikk (2) Magyarorszag biztositja a tisztességes gazdasagi verseny feltételeit. Magyarorszag fellép az er6fo-
lénnyel valo visszaéléssel szemben, és védi a fogyasztok jogait.”

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

1. Az Abtv. 56. § (1) bekezdése értelmében az Alkotmdnybirésagnak elsédlegesen az alkotmanyjogi panasz
befogadhatdsagardl sziikséges dontenie. Az Alkotmanybirésdg tandcsa az alkotmanyjogi panaszt befogadta,
gy itélte meg, hogy az Abtv. 29. §-dra figyelemmel alapvet6 alkotmanyjogi jelentGségii kérdésként vizsgalan-
do6, hogy a szomszédot megillets, termdfoldre vonatkozo el6vasarlasi jog az Alaptorvény XIll. cikk (1) bekezdé-
se szerinti tulajdonhoz val6 jog védelme ala tartozik-e.

2. Az Alkotmanybirdésag az érdemi vizsgalat soran megallapitotta, hogy az inditvany a hatarozott kérelem Abtv.
52. § (1b) bekezdésén alapuld torvényi feltételeinek csak részben tesz eleget. Az inditvanyozé ugyanis az Alap-
torvény 1) cikk (3) bekezdésével, R) cikk (2)-(3) bekezdéseivel és XV. cikk (4) bekezdésével kapcsolatban 6nall6
indokoldst nem terjesztett elS. E rendelkezések sérelmét az elGvdsarlasi jog megsértésével 6sszefliggésben adta
el6. Az Alkotmdnybirésdg gyakorlata szerint azonban az Alaptorvény sériilni vélt rendelkezéseihez az inditva-
nyozénak 6ndllé indokolast kell el6adnia, ennek hidnydban az inditvany nem alkalmas érdemi elbiraldsra.
Az alkotmdnyjogi panasz ebben a részében nem felel meg az Abtv. 52. § (1b) bekezdés e) pontjan alapul6 fel-
tételnek, ezért az Alkotmanybirésag az alkotmanyjogi panasz ezen részének érdemi vizsgalatat mellézte.

IV.
Az alkotmdnyjogi panasz nem megalapozott.

1. Tekintettel a foldtulajdon kilonleges jellemzdire és az el6vasarlasi jog sajatos jogi megitélésére, az Alkot-
manybir6sdg mindenekelGtt attekintette a vizsgdlt jogintézmény eredetét és fejlddését. A szomszédok ingatlan-
ra vonatkozoé elévasarldsi joganak komoly jogtorténeti el6zményei vannak Magyarorszagon. A fennmaradt ko-
rabeli okleveleken tdlmenden, a legkorabbi jogforrasunk az 1298. évi LXVI. torvénycikk. A Ill. Andrds kiraly
kordban elfogadott torvénycikk elnevezése szerint arrél rendelkezett, hogy ,a javakat mennyiért lehet eladni
vagy elzalogositani, és hogy sziikséges a szomszédok és hatdros birtokosok értesitése”. A torvénycikk szerint
,I...] ha egy nemes [...] birtokat, birtokait vagy birtokrészét eladni, elzdlogositani vagy elidegeniteni szandéko-
zik, akkor el6szor és f6ként testvéreinek, a nemzetségébdl valdknak, osztalyos atyjafiainak, vagy szomszédainak,
vagy a hatdros birtokosoknak adhatja el [...]. Az eladast a mondott eskiidtek jelenlétében hozzak elGszor a test-
vérek, nemzetséghdl val6 emberek, hatdros birtokosok vagy szomszédok tudomasara, és igy, az & elézetes
tudomasukkal igyekezzenek eladni. [...].” Azaz tobb mint 700 évvel ezel6ttre datalédik vissza a magyar jogban
a terméfoldre, ingatlanra vonatkozé szomszédokat megillet§ el6vasarlasi jog intézménye.

A torvénycikk elfogadasat kovets évszazadokban is az él6 jog része maradt a szomszédok el6vasarlasi joga:
a kordokumentumok szerint vagy az ingatlan elidegenitési szerz6dések tartalmaztak — sok egyéb mellett —
a szomszédok hozzdjiruldsat, vagy az elidegenit6 szavatossagot vallalt ennek meglétéért. A bevallas utdn, de
még az irasha foglalds el6tt gyakorta a hiteles helyek gydijtotték be, ellendrizték a szomszédok nyilatkozatait,
illet6leg — a jellegzetes magyar jogintézmény — a beiktatas alkalmaval is nyilatkozatot tehettek a szomszédok
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az elidegenitéshez valé hozzdjarulasukrél vagy annak megtagaddsarél. Az 1435. évi IX. torvénycikk és
a 1486. évi LXXVIL. torvénycikk is arrdl tesz tandbizonysdgot, hogy a ,birtokbaiktatdsok, hatarjarasok és
szemiigyrevételek” soran a szomszédoknak és hatdrosoknak jelen kellett lenniiik és ennek megtorténtét a kap-
talani illetve konventi levelekbe kellett rogziteni. A Matyas kiraly kancelldriajaban hasznalt formuldskényv sze-
rint is szokds volt a szomszédokat az eladas elGtt megkinalni, hogy nem kivanjak-e az eladé ingatlant magukhoz
valtani.

A szokdsjogot rogzit6 Harmaskdnyv azonban a fentiekhez képest mar szlkebb terjedelm{ szomszédokat meg-
illet6 jogokat (ElsG rész, 60. cim, 10. §) rogzitett. A Harmaskonyv szerint a szerz6dés immaron érvényes volt
akkor is, ha a szomszédokat nem kindltdk meg. A szomszédnak csak annyi joga maradt, hogy ha akart — ugyan-
azon a vételdron — ajanlatot tehetett az eladénak a birtok megvételére.

Ezen jogintézmény és terjedelme a késébbiekben is megmaradt, melyet az is bizonyit, hogy a Planum Tabulare
ilyen targyd dontést is tartalmaz. A szomszédnak egészen 1848-ig megvolt a joga arra, hogy
az ingatlanelidegenitésnél, a szerz&dés megkotése el6tt ajanlatot tegyen, és hogy magahoz valtsa a birtokot
azon az aron, amelyen azt a vev meg akarta szerezni.

Az 1852-es Gsiségi nyiltparancs 18. §-a a szomszédok elévdsarlasi jogdt eltorolte, melyen késGbb az — egyfajta
jogi konszolidaciora toreked6 — Ideiglenes Torvénykezési Szabdlyok sem valtoztattak.

2. A rendszervaltozast kovetGen a szomszédok el6vasarlasi joga ismét az éIG és irott jog részévé valt. EIGbb
a Tft., majd annak hatalyon kiviil helyezése utan a mez6- és erd6gazdasagi foldek forgalmardl sz616 2013. évi
CXXII. torvény tartalmazta, tartalmazza a szomszédok elévasarlasi jogat.

3. Az Alkotmadnybir6sdg ezt kdvetSen a tulajdonhoz val6 jogra vonatkozé érveket vizsgélta. E korben az Alkot-
manybirésagnak elsédlegesen azt kellett vizsgalnia, hogy a termdfoldre vonatkozé el6vasarlasi jog az Alaptor-
vény XIII. cikkének védelme ald esik-e.

Az Alkotmanybirésag a 18/2015. (VI. 15.) AB hatarozatban mar megallapitotta, hogy a tulajdonhoz valé jog
szabdlyait a régi Alkotmany és az Alaptorvény [ényegében egyezd mddon tartalmazza, ezért az ebben a targy-
korben hozott kordbbi hatarozatai hivatkozhaték és idézhetSk. Ezért az Alkotmdnybirdsdg jelen tigyben attekin-
tette a tulajdonjoggal és a termd&féldre vonatkozé el@vasarlasi joggal kapcsolatos eddigi gyakorlatat.

4. Az Alkotmanybirésag a 25/2015. (VII. 21.) AB hatarozatdban is megerdsitette azon tételét, mely szerint: az al-
kotmanyos tulajdonvédelem kore és médja nem sziikségképpen koveti a polgari jogi fogalmakat, és nem azo-
nosithaté az absztrakt polgari jogi tulajdon védelmével. Az alapjogként védett tulajdonhoz valé jog tartalmat
a mindenkori kozjogi és (alkotmanyos) maganjogi korlatokkal egyiitt kell érteni. Az alkotmanyos tulajdonvéde-
lem terjedelme mindig konkrét; fiigg a tulajdon alanyatdl, targyatdl és funkcidjatdl, illetve a korlatozas médjatol
is. [...] A tulajdonhoz val6 jog garantdldsa nem értelmezhetd a tulajdonnal val6 korlatlan rendelkezés lehetGsé-
geként (Indokolas [70]).

A 3214/2015. (XI. 10.) AB végzésében pedig azon korabbi gyakorlatat szilarditotta meg, mely az Alkotmanybi-
rosag korai gyakorlata 6ta a tulajdonjoggal kapcsolatos vizsgalatok egyik kiindul6pontja: ,[Alz dllamnak nincs
kotelezettsége arra, hogy a maganszemélyt tulajdonszerzéshez vagy tulajdon élvezetéhez segitse”. {Indokolas
[18]} Ezen tdlmenGen a végzés ramutatott arra is, hogy a tulajdon jogi fogalmat és tartalmat dltalaban nem koz-
vetleniil az Alaptorvény, hanem mas jogi normdk hatdrozzak meg. Az Alaptorvény altal védett jogok korét és
tartalmat ugyanakkor az Alaptorvény alapjan kell megéllapitani. Ez az ellentmondds nehézséget jelent a tulaj-
donként védett jogositvanyok meghatarozasakor. Az ellentmondas gy oldhaté fel, hogy az Alaptorvény tulaj-
donhoz valé alapjogként a jogszabdlyok dltal meghatarozott tartalommal elismert, konkrét idGpontban fennallé
konkrét jogositvanyokat védi: a térvényhozas a tulajdonhoz val6 alapvet6 jog alapjan altalaban kételes tiszte-
letben tartani azokat a jogosultsagokat, amelyek az alkotmanyos értelemben vett tulajdonhoz valé alapvetd jog
Osszetevdi (Indokolds [18]).

5. A jogszabdlyon alapulé elévasarlasi jogot az Alkotmanybirdsag szamos hatdrozatdban vizsgalta korabban.

Egy 2011-ben hozott hatarozataban ismételten deklaralta az Alkotmanybirésag, hogy az dllam birtokpolitikaja-
nak megvaldsitasa érdekében indokolt az elévasérlasi jog megallapitasa. Terméfold vagy tanya eladasa eseté-
ben a jogszabdly dltal megdllapitott elévasdrlasi jog biztositdsa olyan kozérdekd intézkedés, amelynek célja
a term6fold eljuttatasa az azt hasznal6khoz, a terméfoldet hivatasszerlien mivel6khoz [1116/B/2008. AB hata-
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rozat, (ABH 2011, 1877.)]. Az el6vésarlasi jog hatdraként pedig a 14/2007. (lll. 9.) AB hatdrozat és a 7/2006. (Il.
22.) AB hatarozat is olyan allaspontra helyezkedett, mely szerint az elGvasarlasi jog biztositisa mindaddig nem
alkotmanysértd, amig az nem vezet a tulajdonnal val6 rendelkezés kiliresitésére az egyik, a szerz6dési szabad-
sag ellehetetlenitésére a masik oldalon. Szintén az elvasarlasi jog korlatjaként értelmezhetd a 73/B/2006. AB
hatdrozat azon megdllapitasa, mely szerint ,senkinek nincs alanyi joga arra, hogy a torvény szamara elévasar-
lasi vagy el6haszonbérleti jogot allapitson meg, és hogy az mindenki mast megel6z6, abszolit szerkezetd
legyen.” E hatarozataban — igaz nem az elévasarlasi jog, hanem az el6haszonbérlet kapcsan — mondta ki az Al-
kotmanybir6sag azt is, hogy ,lalz Alkotmany 9. § (2) bekezdésébdl semmiképpen sem kovetkezik, hogy a tor-
vényhozo dltal egyszer megallapitott el6haszonbérleti sorrend ne volna megvaltoztathaté.” [73/B/2006. AB
hatdrozat, (ABH 2006, 1871.)]

6. Az el6vasarldsi jog gyakorldsa kihat valamennyi szerz8d§ félre, igy az elad6(k)ra és a vevé(kjre is, jollehet
ennek a hatdsnak az alkotmanyjogi megitélése a tulajdonjog védelme szempontjabdél mas lehet az eladénal és
més a vevénél. Eppen ezért a kovetkezékben az Alkotmdanybirésag kiilon-kiilon vizsgalta meg az el6vasarlasi
joggal kapcsolatos gyakorlatot az eladd, a vevé és az elévasérlasi jogosult szemszdgébdl.

6.1. Az eladdt illetGen, az Alkotmanybirésag toretlen gyakorlata szerint az el6vasarlasi jog nem jar a tulajdonjog
elvondsaval. Kétségtelen, hogy az elévasarldsi jog jogszabalyban torténd biztositdsa mind a tulajdonos, mind
a szerz$ fél szerz&dési szabadsagat korlatozza, azonban ez csak annyit jelent, hogy ha a tulajdonos el akarja
adni a tulajdon targyat, akkor nem annak a személynek ruhazhatja at a jogot, akivel egyébként megegyezne,
hanem — a kapott ajanlattal azonos feltételekkel — az el6vasarlasra jogosultnak. A tulajdonjog szempontjabdl
ebben az esetben a rendelkezési jog korlatozdsardl van sz6. A korlatozds megitélésénél figyelembe kell venni,
hogy a rendelkezési jog csak a tulajdonjog egyik részjogositvanya, és ennek a korlatozasa tavol all a tulajdontdl
valé megfosztastdl, a tulajdonhoz valé jog lényeges tartalmanak megsértésétol.

Az elévasarlasi jog esetén is szabadon hatarozhat a tulajdonos arrél, milyen tartalommal, milyen feltétellel akar-
ja, kivanja tulajdonanak targyat eladni. Az elévasarlasi jognak meghatarozott személy részére jogszabdlyban
torténd biztositasa valdjaban azt jelenti, hogy az eladd tulajdonos nem szabadon hatdrozza meg, hogy ki
az a személy, aki a tulajdonjogot megszerzi, azaz a szerz&dési szabadsdg korldtozasarél van sz6. A szerz&dési
szabadsagnak ez a korlatozasa jelenik meg az eladé szempontjabdl a tulajdonjog oldalarél torténé megkozeli-
tésben a rendelkezési jog korlatozasaként [hasonléan: 1116/B/2008. AB hatarozat; 43/2006. (X. 5.) AB hatéro-
zat; 7/2006. (Il. 22.) AB hatarozat; 18/1992. (lll. 30.) AB hatarozat].

A korlatozas kizarélag az eladé vevdvalasztasi szabadsagat érinti, feltéve, hogy az el6vasarlasra jogosult a ve-
vovel azonos tartalommal és feltételekkel kész vele szerz&dést kétni.

6.2. A vevéként jelentkezd személy tulajdonszerzési joga is korlatozott az elévasérlasi jog jogosultjdval szem-
ben. A vevd szempontjabdl is vizsgalta az el6vasarlasi jogot az Alkotmanybirésag a 7/2006. (Il. 22.) AB hataro-
zatban, melyben a kovetkez& megallapitasokat tette: ,[jlelen esetben a korldtozas csak a termé&féldre vonatko-
zik, és annak a megszerzését sem zarja ki teljes mértékig a torvényhoz6, hanem csupan el6vasarlasi jog
kikotésével korldtozza a tulajdonszerzést. Az el6vasarlasi jog kikotése a szerz6 fél szempontjdbdl korlatozza
ugyan a szerz&dési szabadsagot, de ennek ésszerl indoka van. Ahhoz, hogy a foldtulajdonosok és a foldhasz-
nalék halmazai kozotti atfedés novekedését célzé allami foldbirtok politika megfelelGen érvényesdilni tudjon,
indokolt olyan szabalyok megalkotasa, amelyek alapjan a foldet elsGsorban a terméfold megmdvelésével élet-
vitelszerlien vagy tizemszerGen foglalkozé foldhasznalok, a csaladi gazddlkoddk, a helyben lakék szerezhetik
meg. A veviként jelentkezd személy az el6vasarlasi jog létének ismeretében teszi meg ajanlatat, vagy tesz azt
kovetden egy Uj ajanlatot. Bizonyos foldtulajdon megszerzésére senkinek nincs alkotmanyos joga, altalaban
a termdfold tulajdon megszerzésére vonatkozd szerzGdési szabadsagnak viszont tag tere marad.” [7/2006.
(Il. 22.) AB hatdrozat, ABH 2006, 181.] Ugyanebben az évben meghozott masik dontésében az Alkotmanybi-
r6sag kimondta, hogy: ,la] vevd részérdl tulajdonjogi megkozelités nem johet szamitasba, mert a vevé nem
tulajdonos; igy az elévasarlasi jogot kimondé szabdly a vevs részére csak a szerzGdési szabadsag korlatozasa-
ként vizsgalhat6.” [43/2006. (X. 5.) AB hatarozat, ABH 2006, 540.] Az Alkotmanybir6sag gyakorlata szerint
a vevd tulajdonszerzési joganak torvény altali korlatozdsa azonban ugyanigy nem érinti a tulajdonjog Iényeges
tartalmat, mint ahogy a korldtozds az elad6 tekintetében sem az érinthetetlen lényegre vonatkozik.
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6.3. Az el6vasarlasi jogosult szempontjabdl fontos megdllapitasokat tett a 17/2015. (VI. 5.) AB hatdrozat. Az el6-
vasarldsra jogosult tehat csak a vevd vételi szandékat képes meghidsitani, és az adasvétel targyat azonos felté-
telekkel a maga szamara megszerezni, az eladéi szandékot jognyilatkozata, illetve az attdl valé tartézkodas
nem érinti: a szerz6dés létrejon, csak nem az eredeti felek kozott. A hallgatds kockdzatat ebben az esetben
az el6vasarldsi jogosult viseli: ha nem vagy nem hataridében nyilatkozik, a szerz6désbe 1épéstdl elesik, és
a szerzGdés az eredeti felek vagy az eladd és mds elGvasarlasra jogosult kozott jon létre. Az el6vasarlasra jogo-
sultsdg nyilvan korlatozza a vevd érdekeinek teljesedését, nem korlatozza azonban az eladéét. Ez a szabalyo-
zas alkotmanyjogi relevanciaval annyiban bir, amennyiben az Alaptorvény Xlll. cikkében biztositott tulajdonhoz
valo jog a tulajdon szerzésére iranyul6 vételi szandékot nem védi, az eladdi szandékot viszont igen (Indokolds
[67]). Ezen dontésében az Alkotmanybir6sag megerdsitette azon gyakorlatat, mely szerint az Alkotmanybirésag
értelmezése szerint az alkotmanyos tulajdonvédelem a meglévé tulajdonra vonatkozik, a tulajdonhoz valé jog
nem biztosit jogot a tulajdonszerzésre.

A fentiekben az Alkotmanybirésag attekintette az elévasarldsi joggal kapcsolatos gyakorlatat, és megvizsgalta
azt az elado, a vevd és az eldvasarlasi jogosult oldalarél nézve is. Ennek kapcsan az Alkotménybirésag minde-
nekel6tt rogziti, hogy az elévasarlasi jogosult nem tulajdonos. Fontos tovabbd, hogy sem a kordbban hatalyban
volt Alkotmany, sem a hatdlyban |évé Alaptorvény nem tartalmaz kozvetlen szabalyokat a terméféldre vonat-
kozé el6vésarlasi jog targydban. Mindazondltal a jogalkoté dltal biztositott, a szomszédokat és helyben lakdkat
megillets, termdfoldre vonatkozo el6vasarlasi jogot az Alkotmanybirésdg mindig is alkotmanyjogi szempontbdl
méltanyolhaténak, megengedhetnek és az dllam birtokpolitikdjanak megvalésitasa érdekében indokoltnak
itélte meg. Ez azonban nem jelenti azt, hogy az el6vasarlasi jogosultnak alkotmanyjogi szempontbdl erGsebb
pozicidja lenne, mint a term6fold tulajdonosanak, mert mig utébbi jogai kozvetleniil az Alaptdrvénybdl szar-
maznak, addig el6bbi csak kdzvetetten élvezhet alkotmanyos legitimaciot.

6.4. A termdéfoldre vonatkozé el6vasarlasi jog az Alkotmanybirdsag megitélése szerint nem tartozik a tulajdon
mint jogintézmény tartalmi elemei kdzé, és igy 6nmagaban nem tartozik az Alaptorvény XIII. cikk (1) bekezdé-
sének védelme ald, ezért a Kdria Pfv.V1.21.041/2011/12. szamd itélete alaptorvény-ellenességének megallapita-
sara és megsemmisitésére irdnyuld alkotmanyjogi panaszt — az Alaptorvény XIll. cikk (1) bekezdése tekinteté-
ben - elutasitotta.

7. A fentieken tilmend&en az inditvanyozdk szerint az eljaré birosagok jogértelmezésiikkel megsértették az Alap-
torvény M) cikk (2) bekezdésében foglaltakbol kovetkez szerz6dési szabadsagukat is. Ramutattak, hogy az el-
jar6 birésagok jogértelmezésiikkel kitiresitették el6vasarlasi jogukat.

Az Alaptorvény M) cikk (2) bekezdésére alapitott alkotmanyjogi panasz kapcsan az Alkotmdnybirésag a kovet-
kez6kre kivan ramutatni. A 33/2015. (XII. 3.) AB hatdrozatdban az Alkotmdnybirésag 6sszefoglaléan megallapi-
totta, hogy ,a szerz6dési szabadsdg az Alaptorvény M) cikkébél és a XIII. cikk (1) bekezdésébdl kovetkezik,
tehdt nem alapvetd jog, azonban 6nallé alkotmanyos jogként élvezi az Alaptorvény védelmét, és olyan, Alap-
torvényben biztositott jognak mindsil, amelynek sérelmére az Abtv. szerinti alkotmanyjogi panasz alapithaté.
A korlatozas alkotmanyossdga azonban nem az Alaptorvény . cikk (3) bekezdése alapjan, hanem — figyelemmel
a kozérdekre is — az észszerlségi tesztet alkalmazva biralandé el” (Indokolas [26]).

A Kdria tdmadott itélete egyetért a Debreceni [tél6tabla azon megéllapitasaval, hogy az eladék nem valésitottak
meg joggal valé visszaélést az egylittes értékesitéssel, mert sok kiilonféle adottsagi és igy értékes, kevéshé ér-
tékes és lényegében értéktelen ingatlant adtak el egyszerre, egy Osszegben kifizetett jelentSs vételdr fejében,
mert nem varhaté el, hogy kiilon-kiilon kiséreljék meg azok értékesitését, kockaztatva azt, hogy egyes énma-
gukban haszndlhatatlan ingatlanok végiil eladhatatlannd valnak. A Kdria az inditvannyal tamadott itéletének
indokoldsdban ramutat arra is, hogy ,lelz a fajta értékesités azonban nem zarta el az el6vasarldsi jogosultakat
joguk gyakorlasatél, mert lehet&séglik volt a teljes vételi ajanlat elfogadasara, vagy az eladékkal val6 megegye-
zés alapjan egyes ingatlanok megvasdrlasara. A felperesek részben ennek megfelelGen jartak el az tigyben,
hiszen elGszor a teljes vételi ajanlatot elfogadtak, majd targyaldsokba bocsatkoztak az tigyben. A hibat azonban
ott kovették el, hogy az elfogadd nyilatkozatuk ellenére a kotelezettségeiket nem teljesitették, a targyaldsokat
pedig nem az eladékkal, hanem kizarélag a vevSkkel kivantdk lefolytatni. [...] A kifejtettekre tekintettel tehat
a szerz6dés érvénytelensége nem volt megdllapithatd, a felperesek pedig nem tudtak élni a jogszabdlyoknak
megfelel6 médon az el6vasarlasi jogukkal, mert az elfogad6 nyilatkozatukkal létrejott szerz&dést nem teljesi-
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tették, az eladokkal nem tudtak megdllapodasra jutni, majd elfogadé nyilatkozatukat kivantak utébb, egyolda-
[Gan modositani” {Kdria Pfv.VI1.21.041/2011/12. szamu itélet, Indokolas 11-12. oldal}.

Hangsulyozza az Alkotmdnybirésdg azonban, hogy jelen ligyben nem jogszabdlyi rendelkezések alkotmanyos-
sagdnak vizsgalatat kellett elvégeznie, hiszen az inditvanyozé a Kiria jogértelmezésének alaptorvény-ellenessé-
gét (Abtv. 27. §) allitotta és nem a birésagi eljaras soran alkalmazott jogszabalyét [Abtv. 26. § (1) bekezdés].
Ennek kapcsdn a testiilet a kdvetkezGkre mutat rd. Az Alkotmanybirésag az Alaptorvény 24. cikk (1) bekezdé-
sének értelmében az Alaptorvény védelmének legfGbb szerve, amely az Alaptorvény 24. cikk (2) bekezdésének
d) pontja szerint a biréi dontéseket az alkotmanyossag szempontjabdl ellenérizheti. Ezzel 6sszhangban az Al-
kotmdnybirésdg hataskore az Abtv. 27. §-a alapjan benyuijtott alkotmanyjogi panaszok elbirdlasa soran a birdi
dontésben foglalt jogértelmezés alaptorvény-ellenességének, alapjogokkal valé 6sszhangjanak vizsgdlatara kor-
latozodik, és nem terjed ki a bizonyitékok bir6i mérlegelésének és értékelésének felilbiralatara {3017/2013. (I.
28.) AB végzés, Indokolas [3]}. A tényallds megallapitasa és az abban foglalt egyes tények jelentGségének meg-
itélése, mérlegelése a rendes bir6sagok feladata.

A kifejtettek alapjan az Alkotmanybirdsag gy itélte meg, hogy az eljart birésagok az tigy szlk kord alapjogi
relevancidjara tekintettel, a kijelolt alkotmanyos értelmezési mozgdstér keretein beliil hoztdk meg itéletiiket.
Az a kériilmény, hogy a tdmadott itéletek — szemben az inditvdnyozénak kedvez§ elséfoki birésagi dontéssel
— nem az inditvanyozéknak kedvezé médon értelmezték a szerz6dést, az eljard birdsagok mérlegelési kompe-
tencidjdba tartozé kérdés, és nem sérti az alkotmanyos jogként elismert szerz6dési szabadsdgot. Onmagaban
az a tény, hogy a birésag nem osztja az inditvanyozo allaspontjat egy szerz6dés jogi megitélését illetGen, nem
értelmezhet§ a szerz&dési szabadsag sérelmeként. Mindezek alapjan az Alkotmanybirésag az inditvanyt
az Alaptorvény M) cikk (2) bekezdésében foglaltak sérelmére hivatkozo részében is elutasitotta.

Budapest, 2017. oktéber 3.

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

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

Dr. Szalay Péter s. k.,
el6adé alkotmanybiré

Dr. Hércherné dr. Marosi Ildiké alkotmanybiré parhuzamos indokolasa

Nem értek egyet a tobbségi indokolas 7. pontjaban (Indokolas [51]-[55]) foglalt érvelés azon részével, amely
az elévasarlasi jog jogosultjara kiterjeszti az alkotmdnyos védelmet az Alaptorvény M) cikk (2) bekezdése és
XIIl. cikk (1) bekezdése egyiittes alkalmazasaval.

1. Az Alkotmanybir6sag az Alaptorvény M) cikk (2) bekezdésébdl vezette le korabban a szerz6dési szabadsa-
got, mint az Alaptorvényben biztositott jogot, amely az észszer(iségi tesztnek megfelelGen korlatozhaté {a kap-
csol6do gyakorlatot Gsszefoglald legutébbi dontés: 33/2015. (XII. 3.) AB hatarozat, Indokolds [23]-[26]}. Véle-
ményem szerint azonban a szerz6dési szabadsag alkotmanyos védelme a jelen tigyben nem vonatkoztathaté
az el6vasarlasi jog jogosultjara a kovetkez&k miatt.

2. Ahogyan arra a tobbségi indokolas is ramutatott, az elévasarlasi jog korldtozza az el6vasarlasi joggal terhelt
dolog tulajdonosdnak és vevéjének a szerz6dési szabadsagat. Tulajdonhoz valé joguk lényeges tartalmat azon-
ban nem érinti az el6vasarlasi jog. Az Alkotmanybir6sdg el6vasarlasi jog szempontjabdl 1ényeges megallapitdsa
az, hogy a szerz6dési szabadsdg joga az Alaptorvény XIll. cikk (1) bekezdése szerinti tulajdonhoz valé jog fé-
nyében értelmezendd. Emellett a tulajdonhoz valé jog alkotmanyos alapjoga a tulajdon megszerzésére irdnyulé
szandékot nem védi, az eladdi szandékot viszont igen {17/2015. (VI. 5.) AB hatdrozat, Indokolas [671}.
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3. Jelen tgyben az Alkotmanybirésagnak — tobbek kdzott — arra kellett valaszt adnia, hogy az elévasarlasi jog
gyakorldsa a jog jogosultja tekintetében alkotmanyos védelem alatt all-e az M) cikk (2) bekezdése alapjan. E kér-
dés megviélaszolasakor ismételten rogziteni kell azt, hogy a tulajdonhoz valé alapjog [Alaptorvény XIlI. cikk
(1) bekezdése] a tulajdon megszerzését nem garantalja. Az Alaptorvény M) cikk (2) bekezdésbél kovetkezd
szerzGdési szabadsag joga ezért nem illeti meg alkotmanyos jogként az elévasarldsi jog jogosultjat. Alkotmany-
jogilag értékelhetS és elbirdlhaté kapcsolat ugyanis nem all fenn a térvény alapjan létesitett elévasarlasi jog
jogszer(i gyakorldasdnak meghitsuldsa és az el6vasarldsi jogra jogosult inditvanyozék szerz6dési szabadsaga
kozott. Szamukra az Alaptorvény el6bbi bekezdéseibSl nem vezethetd le olyan jogosultsdg, amely alkotmanyos
védelemben részesitené azt a lehetGséget, hogy az eladd és a vevd altal meghatdrozott szerz6dési feltételeket
elfogadva, ,szerz6dési szabadsagukkal élve” az el6vasarlasi jog jogosultjai maguk valjanak tulajdonossa.

Budapest, 2017. oktéber 3.

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

A péarhuzamos indokolashoz csatlakozom.
Budapest, 2017. oktéber 3.

Dr. Dienes-Oehm Egon s. k.,
alkotménybiré

Alkotmanybirésdgi tigyszam: 1V/3368/2012.



