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AZ ALKOTMANYBIROSAG 3300/2019. (XI. 18.) AB VEGZESE

alkotmanyjogi panasz visszautasitasarol
Az Alkotmanybir6sag tandcsa alkotmdnyjogi panasz targyaban meghozta a kévetkezd
végzést

Az Alkotmanybir6sag a Karia mint fellilvizsgalati birdsag Pfv.V1.20.042/2018/12. szam itélete alaptorvény-elle-
nességének megdllapitdsdra és megsemmisitésére iranyuld alkotmanyjogi panaszt visszautasitja.

Indokolas

1. A jogi képvisel6vel eljaré inditvanyozé 2019. 4prilis 5. napjan az Alkotmanybirésagrol sz6l6 2011. évi CLI. tor-
vény (a tovabbiakban: Abtv.) 27. §-a alapjan alkotmanyjogi panaszt nydjtott be az Alkotmanybirésaghoz, mely-
ben a Kiria mint feliilvizsgalati bir6sag Pfv.V1.20.042/2018/12. szam itélete alaptorvény-ellenességének meg-
allapitasat és megsemmisitését kérte. Allaspontja szerint a biréi dontés ellentétes az Alaptorvény XV. cikk
(1) bekezdésével.

1.1. Az alkotmanyjogi panasz alapjaul szolgal6 egyedi tigyben megallapitott tényallas szerint az I. rend( alperes
Magyar Allam haszonbérleti jogviszonnyal terhelt szantéféldre nyilvanos arverést kovetSen a mez6- és erds-
gazdasagi foldek forgalmardl sz6l6 2013. évi CXXI. térvény (a tovabbiakban: Fftv.) 18. § (1) bekezdés e) pontja
és (4) bekezdés a) pontja alapjan el6vdsarlasra jogosult 1. rend( alperessel kotott adasvételi szerzGdést. A fel-
peres (jelen tigyben: inditvanyozo) az adasvételi szerz6désre elfogadé jognyilatkozatot tett, mint a Fftv. 18. §
(1) bekezdés c), a (4) bekezdés a) és b) pontja alapjan el6véasarlasra jogosult, a szomszédos féld hasznaldja.
Az inditvanyozé telefonon a Nemzeti Foldalapkezel§ Szervezet (a tovabbiakban: NFA) teriileti Ggyfélszolgalati
iroddjatol azt a tajékoztatast kapta, hogy a nyilatkozatat az I. rend( alperes nem fogadta el. Az inditvanyozé ezt
kovetGen e-mailben kért tdjékoztatdst az NFA Jogi Igazgatésagatol, amelyre nem kapott valaszt. Az I. rend(
alperes a Il. rend alperessel kotott adasvételi szerz6dés zaradékaban rogzitette, hogy a vevét a kifliggesztési
eljaras sordn az el6vasarl6 nem el6zte meg. Az ingatlaniigyi hatésaghoz benydijtott zaradékolt adasvételi szer-
z6dés alapjan a Il. rend( alperes tulajdonjoga bejegyzést nyert. Az inditvanyozé errél a tulajdoni lap mésolata-
bol szerzett tudomast.

Az inditvanyozo keresetet terjesztett el6 a Kecskeméti Torvényszéken, amelyben annak megdllapitasat kérte,
hogy az alperesek altal kotott adasvételi szerz6dés vele szemben hatélytalan, és a szerz6dés kozte és az I. ren-
dd alperes kozott jott létre. Az els6foki birdsdg a 2017. mdrcius 7. napjan kelt itéletével a keresetet elutasitotta.
Indokoldsaban megallapitotta, hogy az inditvanyozét a Fftv. 18. § (1) bekezdés c) pontja alapjan illette meg
az el6vasarlasi jog, amely megelGzte a Il. rend( alperes e) pont szerinti elévasarlasi jogat. Ugyanakkor az el6-
vasdrlasi jog gyakorlasara vonatkozo nyilatkozata elutasitasarél valé tudomasszerzést6l szamitandé 30 napos
igényérvényesitési hataridét elmulasztva terjesztette el keresetét, illetve a teljesit6képességét sem igazolta.
Azinditvanyozé fellebbezése folytan eljart Szegedi [tél6tdblaa 2017. szeptember 6. napjan kelt P£.11.20.309/2017/8.
szamu itéletével az els6foku birésdg itéletének nem fellebbezett részét nem érintette, a megfellebbezett rendel-
kezéseit részben megvaltoztatta: megallapitotta, hogy az alperesek kozott létrejott szerz6dés az inditvanyozé-
val szemben hatalytalan, és az az inditvanyozé, valamint az I. rend( alperes kozott jott |étre.

A masodfokd dontés indokoldsaban rogzitette, hogy az elséfokud birosag a helyesen megallapitott tényallasbol
részben téves jogi kovetkeztetést vont le. Abban egyetértett, hogy az inditvanyozét elGvasarlasi jog illette meg,
de nem osztotta az els6fokd birésagnak az igényérvényesités elkésettségére vonatkozé élldspontjat. A Polgari
Torvénykonyvrél szold 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:223. § (2) bekezdésének felhivasaval meg-
allapitotta, hogy az inditvdnyozé hatdrid6ben tett elfogadé nyilatkozatot, annak sorsarél azonban nem kapott
hitelt érdeml& hivatalos értesitést. A masodfokd birésag a Ptk. 6:24 § (1)—(2) bekezdésének felhivasaval tgy
foglalt allast, hogy mindaddig menthet§ okbdl nem érvényesitette az el6vasarlasi joga sérelmébdl eredd igé-
nyét, amig hitelt érdem|& moédon nem szerzett tudomast arrél, hogy a I. rendl alperes nem fogadta el az el6-
vasarlasi joga gyakorldsdra vonatkozé nyilatkozatéat. Ez akkor kovetkezett be, amikor az ingatlan tulajdoni lap-
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bol értesiiltall. rendlalperes tulajdonjoganak az ingatlannyilvantartasba torténé bejegyzésérdl. A keresetinditasra
nyitva all6 30 napos eléviilési hatarid6 eddig az id6pontig nyugodott, az igényét ettGl szamitott harom hénapon
belil érvényesithette, amit keresetlevele el6terjesztésével megtett.

A masodfoku birésag nem értett egyet az elséfoki birdsagnak azzal az allaspontjaval sem, hogy az inditvanyo-
z6 nem igazolta megfelel&en a teljesit6képességét. A Ptk. 6:223. § (2) bekezdés értelmében az elGvasarlasi jog
jogosultjanak az ajanlatot elfogadé nyilatkozataval egyidejileg kell igazolnia teljesit6képességét. Ez megtortént,
és annak nincs jelent&sége, hogy a banki hiteligérvény hatdlya azéta letelt. Ha az inditvanyozé a vételar fizeté-
si kotelezettségének nem tesz eleget, az a szerz6dés létrejottét nem érinti, a mulasztasért pedig a szerzdéssze-
gés jogkovetkezményei alapjan felel.

Az inditvanyozé feliilvizsgalati kérelme alapjan eljart Kdria a 2018. november 20. napjan kelt
Pfv.V1.20.042/2018/12. szamu itéletében a jogerds itéletet hatdlyon kiviil helyezte és az els6fokd birdsag itéletét
helybenhagyta.

A Kdria itélete indokolasaban rogzitette, hogy az eljart birdsagoknak a keresetrél a felperes elfogadé nyilatko-
zataval érintett ajanlat kozlésekor hatalyos, a Ptk.-nak az el6vasarlasi jog gyakorlasara vonatkozé altaldnos
szabalyai és a szerz8dés targyava tett fold tulajdonjoganak megszerzésére vonatkozé kiilénos, alkalmazasi el-
s6bbséget élvezd Fftv. rendelkezései alapjan kellett hataroznia.

A Kuria abban egyetértett az eljart birésagokkal, hogy a felperest elévasarlasi jog illette meg a Fftv. 18. § (1) be-
kezdés c) pontja alapjan, a Il. rend alperes szerz6dése vevét megel6z6 ranghelyen. A Kiria osztotta a masod-
fokd birésag allaspontjat a birdsagi igényérvényesitésre a Ptk. 6:223. § (2) bekezdésében szabott anyagi jogi
hatarid6 megtartottsaga kérdésében is azzal, hogy a perbeli esetben a hatdlytalansaghdl eredd igényérvényesi-
tés hatdrideje harminc nap, amely akkor nyilik meg, amikor tudomast szerez az el6vasarlasi joga megsértésérdl,
vagyis arrél, hogy a jegyz6 altal a kifliggesztési eljarast kovetGen megkiildott elfogadé nyilatkozatat figyelmen
kiviil hagyva a tulajdonos az adasvételi szerz6dést a vele szerz6dott vevs javara zaradékoltatja, azt a véltozds
ingatlan-nyilvantartdson torténd atvezetése érdekében benydjtjak az illetékes foldhivatalhoz, a tulajdonos
a szerzGdéses vevd részére kiadja a bejegyzési engedélyt, a szerz6déses vevd tulajdonjoga bejegyzést nyer.
E cselekménnyel keletkezik a kifiiggesztési eljarasban elfogad6 nyilatkozatot tett elévasarlasra jogosultnak
az adasvételi szerz8dés relativ hatalytalansagabdl eredd, csak perben érvényesithetd igénye.

A Kiria egyetértett az els6fokd birésaggal abban, hogy az inditvanyozé nem igazolta a teljesitGképességét.
A Ptk. 6:223 § (2) bekezdés értelmében — a Polgari Torvénykonyvrél sz6l6 1959. évi IV. torvény alkalmazdsa
soran kialakult gyakorlattal 6sszhangban — a jogsérelme orvoslasa érdekében birésaghoz fordulé elévasarlasra
jogosultnak a perben kell igazolnia teljesitGképességét (BH2018.200). Ennek, mint az eredményes igényérvé-
nyesités anyagi jogi feltételének a hidnya — a masodfoku birésag jogértelmezésével szemben — a kereset érdemi
elutasitasat megalapozo relevans tény.

Az 1/2014. Polgari jogegységi hatdrozat (a Ptk. alapjan elbirdland6 ligyekben irdnyadé elvi irdnymutatasokrol)
a Ptk.-ba beépiiltnek tekintette a PK 9. allasfoglalds VIII. pontjat, miszerint, ha az el6vasarlasra jogosult annak
megdllapitdsat kéri, hogy a sérelmére megkotott adasvételi szerz6dés vele szemben hatdlytalan, a birésdg
az ajanlatot elfogadd nyilatkozatanak a komolysagat, a teljesit6készségének és képességének a valdsagos voltat
ellendrzi és az érdemi dontés meghozataldnal értékeli. A Kdria kiemelte, hogy az el6vasarlasra jogosult az adas-
vételi szerz&dés vele tortént létrejottébSl eredé minden jogdt érvényesitheti a perben. Példaként hozta fel, hogy
sikerrel kérheti a mar birtokba Iépett vevét arra kotelezni, hogy az ingatlant bocsdssa az 6 birtokdba, vagy
a jogerds itéletben kifejtettektSl eltérSen tulajdonjoga bejegyzése érdekében kérheti a foldhivatal megkeresé-
sét.

A Fftv. 21. § (8) bekezdése szerint ahhoz, hogy az eladé tulajdonost az elfogadé jognyilatkozat kosse, az eléva-
sarldsra jogosultnak a jognyilatkozataban az adas-vételi szerz6dést magara nézve teljes korden el kell fogadnia.
A teljesitGképességet is ennek megfelelGen az elfogadott addsvételi szerz6dés tartalma tiikrében kell megitélni.
Az inditvanyozénak mint sérelmet szenvedett el6vasarlasra jogosultnak a teljesit6képességét a perben a kere-
sete eredményessége érdekében a teljes vételar tekintetében igazolnia kellett. A Kiria az elséfokd birésaggal
egyetértve allapitotta meg, hogy az inditvanyozo a perben az adasvételi szerz6dés szerinti teljesitésre valé ké-
pességét, a vételar rendelkezésre allasat nem igazolta.

A Kdria ramutatott arra, hogy a masodfokd birésag allaspontja téves abban is, hogy ha az inditvanyozé a vételar
fizetési kotelezettségének nem tesz eleget, a szerzGdés |étrejottét nem érinti, a mulasztasa a szerz6désszegés
jogkovetkezményeit vonja maga utan. A perbeli esetben relevansnak itélte azt is, hogy a Il. rendd alperes arve-
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rési vevd, akinek az NFA értesitésétSl szamitott 8 munkanapon belil a teljes vételdrat meg kell fizetni, ellenke-
zG esetben Ugy kell tekinteni, hogy a jogtigylettdl visszalépett.

1.2. Az inditvanyozé a 2019. 4prilis 15-én érkezett alkotmanyjogi panaszaban a Kdiria mint felllvizsgalati biré-
sag Pfv.V1.20.042/2018/12. szamu itélete megsemmisitését inditvanyozta. Az inditvanyozo a pertorténet részle-
tes bemutatdsat kovetSen a birdi dontés alaptorvény-ellenességét az Alaptorvény XV. cikk (1) bekezdésére ala-
pitotta. Allaspontja szerint a megkiilénboztetés a fold tulajdonjogdnak megszerzése sordn meriil fel azaltal,
hogy ,mas elvaras fogalmazodik meg” az adasvételi veviével és az elfogadd nyilatkozatot tevével szemben.
Az inditvanyozo kifejtette, hogy a Ptk. és a Fftv. szabalyozasa nincs 6sszhangban a teljesit6képesség igazolasa-
nak sziikségessége tekintetében, mivel a Fftv. ,nem varja el a teljesit6képesség igazolasat”, ezzel szemben
a Ptk. el6irja. A kifogasolt biréi dontés figyelmen kiviil hagyta a Fftv. Ptk.-hoz viszonyitott specidlis jellegét és
az eredményes igényérvényesités anyagi jogi feltételeként hatarozta meg a teljesit6képesség igazoldsat, ezdltal
hatranyosan kiilonboztetve meg az el6vasarlasra jogosultat. Az inditvanyozé szerint a Kdrianak az Fftv. specia-
lis szabdlyaira tekintettel el kellett volna tekintenie az igazolastél. Az inditvanyozé kiilonosen sérelmesnek tar-
totta, hogy a teljes vételar tekintetében igazolnia kellett a teljesit6képességét tgy, hogy az adasvételi vevé az in-
gatlan bejegyzett tulajdonosa, igy fedezet hianyaban nem volt lehetGsége megfelel§ 6sszeg( hitel felvételére.
Az inditvanyozé a 2019. jdnius 26-an érkezett beadvanyaban kiegészitette a korabbi beadvanyat. Az inditva-
nyozé Ujabb beadvanyaban el6adta, hogy egységesebb és transzparensebb szabalyozds lenne sziikséges
az allami foldek értékesitésénél. Alldspontja szerint ez az oka az NFA tajékoztatasi kotelezettséggel dsszefiiggd
ellentmondasos gyakorlatanak és az eltérg birdsagi gyakorlatnak a teljesit6képesség megkovetelésével Gssze-
fliggésben.

2. Az Abtv. 56. § értelmében az Alkotmanybirésag az ligyrendjében meghatarozottak szerint tanacsban eljarva
dont az alkotmanyjogi panasz befogaddsardl. A tandcs mérlegelési jogkorében vizsgalja az alkotmanyjogi pa-
nasz befogadhatésaganak torvényben eldirt tartalmi feltételeit, kiilondsen a 26-27. § szerinti érintettséget, a jog-
orvoslat kimeritését, valamint a 29-31. § szerinti feltételeket. A befogadas visszautasitasa esetén a tanacs rovi-
ditett indokolassal ellatott végzést hoz, amelyben megjeldli a visszautasitas indokat.

Az Abtv. 29. §-a értelmében az alkotmanyjogi panasz a bir6i dontést érdemben befolydsolé alaptorvény-elle-
nesség, vagy alapvetd alkotmanyjogi jelentdségli kérdés felvetése esetén fogadhato be. E befogadhat6sagi felté-
telek vagylagos jellegtliek, igy azok fennallasat az Alkotmanybirésag kiilon-kilon vizsgalja {3/2013. (Il. 14.) AB
hatarozat, Indokolds [30]}.

Az inditvanyozé a bir6i dontések elleni alkotmanyjogi panaszaban az Alaptorvény XV. cikkében deklaralt hat-
ranyos megkiilonboztetés tilalmdra hivatkozva sérelmezte a Kuria jogalkalmazasat, amely a Ptk. altalanos sza-
balyanak alkalmazdsaval — alldspontja szerint — kiilonbséget tett az addsvételi vevs és az elfogad6 nyilatkozatot
tevg kozott.

Az inditvanyozé hivatkozott ugyan a Ptk. és Fftv. kozotti ellentmondasra, de inditvanya nem az egyedi tigyben
alkalmazott jogszabaly feliilvizsgalatara iranyult [Abtv. 26. § (1) bekezdése], hanem a biréi dontés feliilvizsgdla-
tara [Abtv. 27. §].

Azt a kérdést, hogy valamely jogszabdly mikénti értelmezésére alkalmazhaté-e a hatranyos megkiilonboztetés
Alaptorvényben foglalt tilalma a biréi dontésekkel szemben, az Alkotmanybirésag a 9/2016. (V. 6.) AB hataro-
zatban igenl6en viélaszolta meg. Ennek értelmében az Alaptorvény XV. cikke (1) és (2) bekezdésének az értel-
mezett tartalma nemcsak a jogszabdlyokra irdnyadé alaptorvény-ellenességiik vizsgalatakor, hanem a biri
dontésekben megjelend jogszabdly-értelmezésre is, a jogszabdlyok normatartalmanak meghatarozasa soran,
a jogszabdly konkrét tényallasra vonatkoztatasanal. Az, hogy egy-egy ligyben az eset 6sszes koriilményeinek
mérlegelésénél a rendes birdsag az anyagi jog értelmezésekor milyen intenziven hivatkozik a XV. cikk egyes
elemeire, elsGsorban a rendes birdsagra tartozo6 kérdés, de az értelmezés nem vezethet sem jogszabaly szove-
gének figyelmen kiviil hagyasara, sem az Alaptorvénnyel ellentétes eredményre (Indokolds [26]).

Az Alkotmanybirésag a konkrét tigyben megallapitotta, hogy az inditvanyozé nem a bir6i dontésben megjelend
jogszabdly-értelmezést vitatja, hanem az lgyre irdnyadd anyagi jogszabdly kivalasztasat.

Az Alkotmanybirésag jelen tigyben is hangsilyozza allandé gyakorlatat, mely szerint az Alkotmanybirésag
az Alaptorvény 24. cikk (1) bekezdésének értelmében az Alaptorvény védelmének legfGbb szerve. Ennek meg-
felel6en az Alkotmanybirésag az Alaptorvény 24. cikk (2) bekezdésének d) pontja alapjan a biréi dontéseket
az alkotmdnyossag szempontjabdl ellendrizheti, és jogkore a biréi dontést érdemben befolydsol6 alaptorvény-
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ellenesség vizsgalatara és kikiiszobolésére korlatozédik, ezért a biréi dontés iranyanak, a bizonyitékok biri
mérlegelésének és értékelésének, illetve a birosagi eljaras teljes egészének ismételt felllbirdlatara nem rendel-
kezik hataskorrel {els6ként lasd: 3231/2012. (IX. 28.) AB végzés, Indokolds [4]; ezt kdvetGen megerGsitette:
3392/2012. (XII. 30.) AB végzés, Indokolds [6]; 3017/2013. (1. 28.) AB végzés, Indokolas [3]}.

Az Alkotmanybirésag az Abtv. 27. §-dban szabdlyozott hataskorében eljdrva a bir6i dontés és az Alaptorvény
Osszhangjat biztositja. Ebbdl kdvetkezGen a birdi dontés alaptorvény-ellenességének vizsgalata soran az Alkot-
manybirésag attol is tartézkodik, hogy a birésagok feltlbiralati jogkoréhez tartozd, szakjogi vagy kizardlag
torvényértelmezési kérdésekben allast foglaljon {els6ként lasd: 3003/2012. (VI. 21.) AB végzés, Indokolas [4];
ezt kovetGen megerdsitette: 3065/2012 (VII. 26.) AB végzés, Indokolas [5]; 3391/2012. (XII. 30.) AB végzés, In-
dokolds [25]; 7/2013. (lll. 1.) AB hatéarozat, Indokolas [33]}.

A Ptk. és az Fttv. egymdshoz val6 viszonya, illetve az éltalanossag/kiilonosség kérdése Gnmagaban nem alkot-
manyjogi természetli. Azt pedig, hogy a Kiria értelmezése miért lenne ellentétes az Alaptorvénnyel, az indit-
vany nem tamasztotta alda. Ennek hianydban pedig a XV. cikk (1) bekezdésére hivatkozas nem elegendd.
Az ugyanis, hogy két eltérg érdekeltre mas szabdlyok vonatkoznak, Gnmagdban nem tamasztja ald a hatranyos
megkiilonboztetést. Az inditvany tehat megmarad az itélet polgdri jogi helyességének vitatasanal.

Tehat az alkotmdnyjogi panasz a konkrét tigyben a hivatkozott Alaptérvényben biztositott joggal Osszefiiggés-
ben nem vet fel sem az egyedi ligyon tdlmutaté alapvetd alkotmanyjogi jelentGségi kérdést, sem a biréi dontést
érdemben befolyasol6, az alkotmanyjogi panasz hataskorben orvosolhaté alaptorvény-ellenességet.

3. Tekintettel arra, hogy az alkotmanyjogi panasz nem felel meg az Abtv. 29. §-aban foglalt tartalmi feltételek-
nek, az Alkotmanybirésag azt az Ugyrend 30. § (2) bekezdés a) visszautasitotta.

Budapest, 2019. oktéber 29.

Dr. Varga Zs. Andrés s. k.,
tandcsvezetd, el6ado alkotmanybiré
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Dr. Szivés Maria s. k.,
alkotménybiré
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