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Tisztelt Alkotmanybirésig!

Alulirott Dr. Bacskai Edina ii

mellékelt meghatalmazassal
- evi CLI. térvény 27. § alapjan

az alabbi
alkotményjogi panasz inditvanyt
terjesztem elé.

Kérem a Tisztelt Alkotmdnybirésdgot, hogy dllapitsa meg Kiria Pfv.VL20.042/2018/12.
szdmii  itéletének alaptorvény-ellenességét, és a; Abw. 43, S-dnak megfelelden azt
semmisitse meg.

Kérelmem indokoldsaként az aldbbiakat adom elg:

1. Az inditvény benyiijtisinak torvényi és formai kdvetelményei

a) A pertorténet és a tényallas rovid ismertetése, a jogorvoslati lehetéségek kimeritése

A Magyar Allam 2016. junius 03. napjan — : ' gimamae tcrhelési tilalommal
biztositott visszavasarlasi Jjoga kikotésével — az 2034. oktdber 15- ig
haszonbérleti jogviszonnyal terhelt szantofo dre (a tovabblakban Ingatlan) nyilvanos arverést

kovetben a mezé- és erdégaz
tovabbiakban: Fftv. vagy F§

kotott
-62U.UUL,~ 1orint - az arveresi biztositékként megfizetett 11.185. 000,-
forinton til a szerzédés zaradékolasat kévetd 90 napon belill eldllas terhe mellett esedékes —

vételaron.

Ugyfelem az adj
mint az Fftv, 1§

1asznaloja, csalddi gazdasag vezetGje, fiatal
' : : nnyi elovasarlasi jogosultsagat m egalapozé iratot csatolt,
melynek része volt a Magyar Fejlesztési Bank Zrt. 2016. december 31. napjéig érvényes
finanszirozasi ajanlata 300.000.000,- Ft kdlcsonre.



Ugyfelem elévasarlasi nyilatkozatat az eladé, Magyar Allam képviseletében eljaré Nemzeti
Foldalapkezeld Szervezet nem fogadta el. melyrél csak telefonon tajékoztatta a Nemzeti
Foldalapkezel Szervezet ilgyfélszolgdlati iroddja. Az eladd az adésveételi szerzédés
zaradékaban rogzitette, hogy a vevét a kifliggesztési eljaras soran elovéasarlo nem eldzte meg.
Az eladé ¢ IR 525t éocion adasvételi szerzodés alapjan ||| GG
tulajdonjogat az ingatlaniigyi hatosdg bejegyezte, melyrél tigyfelem a 2017. januar 11. napjan
lekért tulajdoni lap masolatdbol szerzett tudomast.

Ugyfelem, mint felperes 2017. januar 24. napjén keresetet terjesztett elé6 a Keeskeméti
Torvényszék elétt, melyben annak megallapitdsat kérte, hogy a Magyar Allam képviseletében
eljard Nemzeti Foldalapkezeld Szervezet 1. rendd alperes ¢&s I1. rendt alperes
kozott 1étrejott adasvételi szerzidés vele szemben hatdlytalan a 2013. évi V. torvény (a
tovabbiakban: Ptk.) 223. § (1) bekezdése szerint és a szerzodés kozte €s L. rendi alperes kozt
jott 1étre a Ptk. 6:222. § (4) bekezdése alapjan. A tulajdonjoga bejegyzése €s a Il rendd
alperes tulajdonjoga torlése érdekében kérte az ingatlaniigyi hatésag megkeresésct.

Az elsdfoki birdsig a keresetet elutasitotta a 7.P.20.158/2017/14. sorszamui itéletevel.
Indokolasaban megallapitotta, hogy felperest az Fftv. 18. § (1) bekezdés c) pontja alapjan
illette el6vasarlasi jog, amely megel6zte a I1. rendii alperes e) pont szerinti elovasarlasi jogat.
Ugyanakkor véleménye szerint 2016. oktéber 12. napjén felperes tudomasdra jutott, hogy az
elévasarlasi jog gyakorldsara vonatkozd nyilatkozata nem keriilt elfogadasra, az ettdl
szamitott igényérvényesitési hatarid6t elmulasztva terjesztett ¢l6 keresetet. Az elséfoka
birésag szerint felperes a teljesitdképességét sem igazolta a 2016. december 31. napjaig
érvényes hiteligérvénnyel és a vételar 10%-a biréi letétbe helyezésével.

Felperes az itélet ellen fellebbezést nyfjtott be a Szegedi ftél6tablahoz 2017. mércius 20.
napjan. A masodfok birésdg az elsofoki birdsdg itéletét részben megvaltoztatta a
P£11.20.309/2017/8. sorszamu itéletével és megallapitotta, hogy az alperesek kozt 2016.
jinius 3. napjan létrejott adasvételi szerzodés felperessel szemben hatélytalan és az adasvételi
szerzbdés tigyfelem és az 1. rendil alperes kozott jott 1étre. Az indokolésban ugy itéite meg,
hogy az elsbfoki birosig a helyesen megéllapitott tényallasbol részben téves jogi
kdvetkeztetést vont le. Abban egyetértett, hogy a felperest az Fftv. 18. § (1) bekezdeés c) pont
alapjan elévasarlasi jog illette. Az Fftv. 5. § 10. pontot az I. rendd alperes tévesen értelmezi,
az a helyben laké is szomszéd, akinek a haszndlatdban lév6 fold szomszédos a szerzédés
targyat képezd folddel. Nem osztotta ugyanakkor az elséfoki birosagnak az igényérveényesités
elkésettségére vonatkozd alldspontjat. A masodfokd birdsag nem értett egyet az elsdfokd
birésag azon &llaspontjaval sem, hogy a felperes nem igazolta megfelelben a
teljesitéképességét, hiszen az megtdrtént, nincs jelentésége annak, hogy a banki hiteligérvény
hatalya letelt.

Az 1. rendii alperes feliilvizsgélati kérelmet nyujtott be a Kuridhoz, melyben a jogerés itélet
hatalyon kiviil helyezését, az elséfoku birésag itéletének helyben hagyasat kérte. Fenntartotta
azon allaspontjat, mely szerint tigyfelem kereseti kérelme elkésett, nem tett alakszerli vételi
ajanlatot és a teljesitéképességét sem igazolta. Ugyfelem feliilvizsgalati ellenkérelmet nyujtott
be, melyben kérte a jogerds itélet hatalyaban val¢ fenntartasat.



A Kiuria Pfv.V1.20.042/2018/12. szémon meghozott f{téletének indokolasa szerint a
feliilvizsgalati kérelem érdemben alapos, az indokait azonban csak a teljesitéképesség
igazolasa kérdésében osztotta.

A ténydllas €s a pertériénet részletesebben megismerheté a mellékelt Pfv.V1.20.042/2018/12.
Kuriai itéletb6l, illetve a csatolt iratokbél.

b) A jogorvosiati lehetéségek kimeritése

Ugyfelem a jogorvoslati lehetdségeket mar kimeritette. Az ligyben feliilvizsgalati eljards
indult, melyben a Kiria altal Ptv.V1.20.042/2018/12. szémon meghozott itélet a jelen
alkotmdnyjogi panasz targya.

Perujitdsi eljarés nincs folyamatban.
¢) Az alkotmanyjogi panasz benyujtasinak hatirideje

Az alkotményjogi panasz alapjaul szol g4l birdi dontés 2019. februar 06. napjan, elektronikus
uton keriilt kézbesitésre részemre, melye eghatalmazott jogi képviseléjeként
vettem at. Az Abtv. 30, § (1) bekezdése szerntl hataridé — amely 2019. dprilis 08. napjan jar
le - megtartasra keriilt.

d) Az inditvanyozo érintettségének bemutatisa

Ugyfelem a Kiria elétti Pfv.V1.20.042/2018. szamt cljarasban, mint felperes vett részt, igy
¢rintettsége nem kivan kiilén bizonyitast.

e) Annak bemutatdsa, hogy az 4llitott alapjogsérelem a biréi dontést érdemben befolyasolta
vagy a felmeriilt kérdés alapvetd alkotmanyjogi jelentdségti kérdés

Az Abtv. 29. §-a alapjan az Alkotmanybirésig az alkotmanyjogi panaszt a biréi dontést
¢rdemben befolyasold alaptdrvény-ellenesség, vagy alapvets alkotményjogi jelentdségii
kérdés esetén fogadja be. Az Abtv. 29. §-dban foglalt két feltétel vagylagos. Az
Alkotmanybiréség tehat kiildn-kiilén vizsgélja, hogy az alkotményjogi panasz felvet-e birdi
déntést érdemben befolyasold alaptérvény-ellenességet vagy alapvetd alkotmanyjogi
jelentéségli kérdést, és az egyik feltétel fennalldsa mar megalapozhatjia a 29. § szerinti
befogadasi feltétel teljesiilését.

Mind az elséfokd, mind a mésodfoky birésdg, mind a Kuria megallapitotta azt, hogy a
Felperes elovéasarlasi joga megsértésre keriilt, mert a Magyar Allam képviseletében eljard
Nemzeti Foldalapkezel$ Szervezet téves jogszabalyhely értelmezés alapjan allapitotta meg
azt, hogy Felperest nem illeti meg az adasvételi vevét megeldzd ranghelyen el¢vasarlasi jog.
Ebben a harom birésagi itélet tehat cgyontetil, vagyis Felperes elévasarlasi joga egyértelmiien
meg lett sértve. Ennek ellenére felperesi kereseti kérelem mégsem keriilt pozitiv elbiralasra a
Kuria altal, mivel a Ktria nem talalta igazoltnak Felperes teljesitképességét, Azzal azonban,
hogy a Kiria a perben a teljesitoképesség igazoldsat vérta volna el az {téletben leirtak szerint
Felperestdl, megsértette a hatranyos megkiildnbdztetés tilalmat, melyet az Alaptorvény XV.
cikke régzit és sérti tigyfelem Alaptérvény XV. cikk. (1) bekezdésében foglalt jogat, mely
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szerint a toérvény elétt mindenki egyenlé. Ez a jogsérelem a birdi dontést egyertelmien
érdemben befolyasolta, hiszen amennyiben a teljesitoképességgel kapcsolatban a masodfoku
birésag altal rdgzitett allaspontra helyezkedett volna a Kuria is, akkor teljesen més itélet

sziletik.

Tovabba allaspontunk szerint a felmeriilt kérdés alapvetd alkotmanyjogi jelentdségli kérdést is
felvet, miszerint a Ptk. és a Foldforgalmi térvény elOvasarlasi jog gyakorldsaval kapcsolatos
rendelkezései Gsszhangban 4lldsa és Osszeegyeztethetdsége, amit a 2.b.1. pontban részletesen
kifejtiink.

2. Az alkotmanyjogi panasz benyijtasanak érdemi indokoldsa
a) Az Alaptdrvény megsértett rendelkezéseinek pontos megjeldlése

A Kdoria Pv.V1.20.042/2018/12. szamu itélete a hatranyos megkiilénboztetés tilalméba
{itkozik, melyet az Alaptérvény XV. cikke rogzit és sérti ligyfelem Alaptérvény XV. cikk. (1)
bekezdésében foglalt jogat, mely szerint a térvény elétt mindenki egyenio.

Az Alkotméanybirdsig egyenléséggel kapcsolatos gyakorlata szerint alkotmanyellenes
megkiilonboztetés csak Osszehasonlithatd — azonos csoportba tartozo — személyi kdrben

lehetséges.

Jelen esctben ez a személyi kor sziikebb értelemben az dllami foldek értékesitése soran
adasvételi vevoként és elfogadd nyilatkozatot tevoként megjelend személyek kare, de tagabb
értelemben a Foldforgalmi torvény hatalya ala tartozd foldek adasvétele soran adasveételi
vevbként és elfogadd nyilatkozatot tevoként megjelend személyek kore is. A
megkiildnboztetés pedig a fold tulajdonjog megszerzése soran merdl fel, hogy mas szintll
elvaras fogalmazodik meg egy adasvételi vevével és egy elfogadd nyilatkozatot tevovel
szemben, abban az esetben, ha az elfogado nyilatkozatot tevé arra kényszeril, hogy
elévasarlasi joga megsértése miatt birdsagi tton érvényesitse igényéet.

Az Alkotménybirdsag gyakorlata szerint hatrdnyos megkiilonbdztetés jellemzéen akkor allhat
fenn, ha a szabalyozas lényeges eleme tekintetében nem azonos az alanyok elbirédlésa, jogaik
és kotelezettségeik meghatarozasa.

Az elbvasarlasi jog gyakorlasanak lényeges szabalyozdsi eleme az, hogy mit kell az
clévasarlasi jogosultnak igazolnia az elfogadé nyilatkozata megtételekor. Nem lehet
véleményiink szerint elérd igazoldsokat eldimi, csak azért, mert egy eldvasarlasi jogosult joga
megsértése esetén birosagi utat kénytelen igénybe venni.

b) A megsemmisiteni kért biroi dontés alaptorvény-ellenességének indokolasa

I A Féldforgalmi torvény és a Ptk. elévasdrldsi joggal kapesolatos rendelkezéseinek dssze
nem egyeztethetGségébdl evedd alapjog sérelem dltaldnos kérdései

Az elbvasarlasi jog gyakorlasara a Ptk. éltalanos, mig a Fdldforgalmi t6rvény specidlis
kovetelményeket fogalmaz meg. A Ptk. el6vasarlasi jogra, mint az adasvétel kiilénGs nemére
vonatkozo altalanos szabalyai szerzédéses normak, a 6:221. § (1) bekezdés és a 6:226. § (1)
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bekezdésének rendelkezései alapjan akkor alkalmazhaték, ha a tulajdonos  irasbeli
szerzGdéssel eldvasarlasi jogot alapit. Ezen szabdlyokat a 6:226. § (3) alkalmazni rendeli a
jogszabélyon alapulé elévasarlasi jogra is, ez azonban csak a szerzédéses norméak megfeleld
alkalmazasat jelenti és nem érinti az clévasarlasi jogra, annak gyakorlasira vonatkozd
kiilénds jogszabaly — jelen esetben a Féldforgalmi térvény — rendelkezéseinek az alkalmazasi
els6bbségét, feltétlen érvényesiilését. A folyamatban volt per targya is a jogszabalyban,
vagyis a Féldforgalmi tdrvényben biztositott elévasarlasi jog megsértése. A Ptk. és a
Foldforgalmi térvény eltéréen szabélyoz lényeges tartalmi kérdéseket, ami Jelentéséggel bir a
Féldforgalmi térvény alapjan elévasarlésra Jogosult igényérvényesitésére is iranyado Ptk.
rendelkezések ,,megfelel8” alkalmazédsakor. A Ptk. tiltja a tulajdonosnak, hogy a harmadik
személytdl kapott vételi ajanlatot elfogadja, vele szerzddést kosson. Az ajanlatot, ha el kivanja
fogadni, elfogadas el6tt a sajat eladdsi ajanlataként koteles kozolni az eldvasarldsra
Jjogosulttal. A szerzédést a tulajdonos akkor kétheti meg, ha az dltala szabott hatéridében,
azaz az ajanlati kétottsége ideje alatt az elévasarlasra Jjogosult nem tesz elfogads nyilatkozatot
(Ptk. 6:222 (1), (3) bekezdés). A Ptk. 6:222. § (4) bekezdése alapjan, ha az el6véasarldsra
jogosult a tulajdonoshoz intézett nyilatkozataban az ajanlatot elf; ogadja, a szerzddés kozottizk
jon létre. Amennyiben az elévasarlasi Jjog megszegésével jon létre adasvétel szerzodés, gy a
Ptk. 6:223. § (2) bekezdésének rendelkezése alapjan a jogosult az igényét a szerzédéskstésro]
valé tudomaésszerzéstdl szamitott harmine napon belil érvényesitheti azzal a feltétellel, hogy
az igényérvényesitéssel egyidejiileg az ajanlatot elfogadé nyilatkozatot tesz, és igazolja
teljesitéképességét.

A Ptk. 6:222. §-t61 eltéréen fold eladisa esetén az Fftv. 21. § (1), (3) és (8) bekezdései alapjén
a tulajdonos altal elfogadott vételi ajanlatot kotelezd adasvételi szerzGdésbe foglalni, a
tulajdonosnak azt kell jegyz6 1tjan hirdetményi uton vagy bizonyos esetekben kézvetleniil is
kozOlInie az (akér térvényen, akar megdllapodason alapuld) elgvasarlasi Jjog jogosultjaival. Az
elovasarlasra jogosult torvényi, 60 napos jogvesztd hatdridén beliil tehet az adasvételi
szerzOdésre, azt magara nézve teljes korlien elfogads (vagy az elévasarlasi jogrdl lemondé)
jognyilatkozatot, amelyet a jegyz6 részére kell szemclyesen dtadnia. A Foldforgalmi torvény
22. § (2) bekezdés értelmében, ha az adas-vételi szerzédés mentes a mezdgazdasagi igazgatasi
szerv jovahagyasa alél - mint ahogyan a perbeli esetben is -, a szerzédés szerinti vevé helyébe
az eldvasarlasi jogosult az elfogadé nyilatkozata eladdval valg, a Jjegyzé altal tortént kozlése
napjén lép be.

Ugyfelem a Foldforgalmi torvény hatalya ald tartozo szerzédést megismerte, annak tartalmat
az elfogadd nyilatkozatival elfogadta és teljesitoképességét igazolta az elfogadd nyilatkozat
megtételével egyidejlileg, annak ellenére, hogy errc vonatkozéan a specialis Foldforgalmi
tirvény nem ir el semminemi kételezettséget. A Foldforgalmi torvény szabélyozza azt, hogy
az elfogadd nyilatkozat megtételekor mirdl kel igazolasokat beadnia az elfogadé
nyilatkozatot tevé elévasarlasi jogosultnak. A teljesitéképesség igazolasara vonatkozéan nem
ir elé a Féldforgalmi térvény bizonyitasi kételezettséget termofold adasvétele esetében.
Term610ld adésvételeknél ez a gyakorlat mikédik, miszerint a teljesitéképesség igazoldsira
nem kell dokumentumot csatolni legyen szé akar allami tulajdony, akar magéntulajdont

terméfoldrél. Ugyfelem ennek ellenére is igazolta a teljesitoképességét az clfogado



nyilatkozatanak megtételekor, melyet a Kiria annak ellenére sem ismer el teljesitoképesség
igazolasaként és annak ellencre is kéri a perben torténd teljesitoképesség igazolasat, hogy
egyébként abban egyetért az eljart elsé-, és masodfokd birosdggal, hogy az ligyfelemet
elévasérlasi jog illette az Fftv. 18. § (1) bekezdés c) pont alapjan, a I rendii alperes
szerzddéses vevit megelézd ranghelyen és hogy a szerzédés megkdtésére iigyfelem
el6vasarlasi joganak megsértésével kertilt sor.

A Ptk. és a Foldforgalmi torvény szabalyozésa nincs Osszhangban a teljesitOképesség
igazolasanak szitkségessége tekintetében, hiszen a Foldforgalmi térvény nem varja el a
teljesitéképesség igazolasat, amennyiben valaki elfogadé nyilatkozatot tesz, vagy mint
adasvételi vevd megjelenik, illetve a perinditds kérdéskdrét nem is szabalyozza. Ezzel
szemben a Ptk. eldirja a teljesitdképesség igazoldsat perinditas esetén az elévasarlasi jogosult
terhére. Lényegében amennyiben a vételar megfizetése nem a szerz6dés alairasaval
egyidejlileg torténik- ami manapsag igen ritka fold adasvételi tgyleteknél az elhizodo
procedura és az elsévasarlasi jog gyakorlasok miatt- abban az esetben semmi biztosit¢ka nincs
arra az eladdknak, hogy az adasvételi vevo fog nekik fizetni.

Az, hogy a Ptk. a teljesit6képesség igazolasat perinditds esetén az elado biztonsaga érdekében
vezette be és annak elkeriilése érdekében, hogy ha a vevd visszaélésszerlien gyakorolna a
jogat, vagy tulzottan optimistdn itélné meg sajat fizetéképességét nem védenddbb jogosultsag
és érdek, mint az, hogy az el6vasarlasi jogosulttal szemben ne legyen magasabb szinti
elvaras, mint az adasvételi vevével szemben. Azaz, ha az adasvételi vevonek nem kellett a
teljesitdképességét igazolni, akkor az elSvasarlasi jogosultnak se kelljen. Ez ugyanis a
hatranyos megkiilonbdztetés tilalmaba litkozik.

A Foldforgalmi torvény Ptk.-hoz viszonyitott specialis jellegét az adja, hogy a terméfsld
adasvételekkel kapcsolatos szabalyokat rogziti, azon specialis szabalyokat, melyeket a Ptk.
nem rendez, ennek ellenére a Kiaria mégis a Ptk. altalanos szabdlyai alapjan birdlta el a
jogvitat. Ugyfelem perbeli eredménytelenségét is azt okozta, hogy a két tdrvény nincs
egymassal Osszhangban és a Ptk. nem kezeli a Foldforgalmi torvény €s az ezen alapuld
tigyletek specialitésait.

A Kuria az eredményes igényérvényesités anyagi jogi feltételeként hatérozta meg a
teljesitbképesség igazolasat, ezaltal azonban egyértelmlen hétranyosan kiilonbozteti meg az
elévasarlasra jogosultat, sértve ezdltal az Alaptorvény felhivott rendelkezéseit. Az itélet
kovetkezetlenségét véleményem szerint az is aldtdmasztja, hogy a Ptk. 6:223. § (2)
bekezdésére hivatkozik, ugyanakkor ezen Ptk. rendelkezésbél csupan a teljesitoképesség
igazolasat nem fogadja el, mert azt elismen, hogy az elfogadd nyilatkozatat a Foldforgalmi
torvényben eldirt 60 napos jogvesztd hataridon beliil mar megtette Felperes, igy a perben az
ismételten mar nem kellett megtennie, azonban a perben t6rtén6 teljesitéképesség igazolasat
tovabbra is megkdveteli (itélet 13 bekezdése). Ennek igazoldsatol is e] kellett volna tekintenie
a Kurianak a Foéldforgalmi térvény kilonos szabalyaira tekintettel.



IL. A4 Féldforgalmi térvény és a Pik. elévésdridsi Joggal kapcsolatos rendelkezéseinek ossze
nem egyeztethetdségébdl ereds alapjog sérelem konkrér egyéb kérdései

Az itélet indokoldsa szerint tgyfelemnek, mint elévasarlasra Jogosultnak az adasvételi
szerz6dést magéara nézve teljes korten el kell fogadnia és a perben kell 1gazolnia a
teljesitoképességét, A Kuria allaspontja szerint a teljesitoképesség igazolasa azt Jelentette,
hogy a 211.850.000,- forint vételarbol 11.185.000,- forint megfizetése azonnal, az azt
meghaladd rész pedig a kifiiggesztési eljarast koveté 90 napon beliil volt esedékes.
Ugyfelemnek, mint sérelmet szenvedett elévasarlisra jogosultnak a teljesitoképességét a
perben a keresete eredményessége érdekében a teljes vételar tekintetében igazolnia kellett az
itélet indokoldsa szerint. A teljesitéképességének igazoldsara, az elfogadd nyilatkozatihoz
csatolt banki finanszirozasi ajanlatot a Karia nem fogadta el, tekintettel arra, hogy az 2016.
december 31. napjan, a perinditast megelGzben lejart, valamint azért mert a banki
finanszirozasi ajanlat feltételhez k&tott volt, igy véleménye szerint az elséfoky birdsag
helyesen hivta fel a 9. sorszamu végzesével fizetéképessége 8 napon belil t6rténd igazoléséra
(birosagi letét, zarolt szamlanyitas) iigyfelemet. Ugyfelem ezen felhivasnak cleget téve a
vételar 10%-anak megfelels Osszeget biréi letétbe helyezett, ezt meghaladéan pedig
hiteligénybevételi szandékéardl nyilatkozott, ennek ellenére a Kiria ugy itélte meg, hogy
tigyfelem az adasvételi szerz6dés szerinti teljesitésre valo képességét, a vételar rendelkezésére
allasat nem igazolta.

A Kuria frasbeli itéletében arra vonatkozéan nem rendelkezett, hogy az F/10 sz4m alatt csatolt
maganszemélytSl szarmaz6 koleséndsszeg nywjtasarél szold igérvény, melyet felperes az
elséfoki itélet ellen beadott fellebbezéséhez csatolt miért nem elfogadhatd, az a
teljesit6képesség igazoldsara miért nem alkalmas. Felperes ezen dokumentumot azért csak a
fellebbezéséhez tudta csatolni, mivel inditvanya ellenére az els6foku birésag tovabbi hataridét
nem biztositott neki a teljesitéképessége igazolasara. Ekérben tehat a Kiria itélete hianyos,
tovabba nem megalapozott akdrben, hogy elfogadta azt, hogy az els6 foky birdsag altal
rendelkezésre bocsatott 8 napos hataridé elegendd volt arra, hogy Felperes igazolja
teljesitOképességét.

Véleményem szerint az itélet sérti a hétranyos megkiilénbéztetés tilalmat, mert mig a II. rendii
alperes a 211.850.000,- forint Gsszeg(i vételarért cserébe megszerezte a Ingatlan tulajdonjogat
¢s azota is gyakorolja a tulajdonost megilletd jogokat — kiildnds tekintettel arra, hogy
hasznositja, szedi az ingatlan hasznait, hiszen 2034. oktéber 15. napjaig tarté haszonbérleti
szerzodés van érvényben a teriiletre -, addig tigyfelemtél Ugy varta el a Kiria, hogy letétbe,
vagy zarolt szamlara helyezzen csaknem negyed millidrd forintnak megfelel6 Gsszeget, hogy
a per id6tartama és kimenetele is kérdéses volt, mint ahogyan az egy pernél lenni szokott.
Amennyiben ezt az 6sszeget ligyfelem méar a peres eljards meginditasakor, vagy az elséfoku
birdsag felhivasira az els6foku eljards sorén letétbe, vagy zarolt szamléara helyezte volna, tgy
a IL. rendl alperes helyzetéhez viszonyitva hatranyos helyzetbe keriil t6bb szempont miatt is.

Hatranyos megkiilonboztetés a teljesitéképessée fedezetének igazoldsa vonatkozdsaban:

Az Ingatlan tulajdoni lapja III. rész 7. pontjaban 32611/4/2017.02.08. szamon bejegyzésre
kerilt az Orszdgos Takarékpénztar és Kereskedelmi Bank Nyilvanosan Mikodé
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Részvénytarsasag (a tovabbiakban OTP Bank Nyit) jelzalogjoga 211.850.000,- Ft
keretdsszeg erejéig, a IIl. rész 8. pontjdban 32611/4/2017.02.08. szdmon pedig szintén az
OTP Bank Nyrt. jogosult javara bejegyzésre keriilt elidegenitési és terhelési tilalom a
bejegyzett jelzalogjog biztositdsara. Ezen bejegyzések bizonyitjdk, hogy a I1. rendii alperes is
hitelfelvétellel finanszirozta a vételarat, melyre azonban megfeleld fedezetet nyUjt az Ingatlan,
hiszen a tulajdoni lap IIL. részének fenti bejegyzéseibdl megallapithato, hogy a II. alperes
pénzintézettol felvett kdlesonbdl fedezte a vételdrat, melyre fedezetként az Ingatlant jeldlte
meg. Ezzel szemben iigyfelem nem rendelkezett ekkora szabad forrdssal és ilyen jelentds
dsszegii hitelt sem tudott felvenni, hiszen 6 nem bejegyzett tulajdonosa az Ingatlannak, illetve
egyéb olyan fedezetet sem tudott volna megjeldlni, melyre 211.850.000,- forint kdlcsont
nytjtott volna barki ilyen rovid hataridén beliil. Kéztudomast tény, hogy megfeleld fedezet
nélkiil egyetlen pénzintézet sem nyujt hitelt, ugyanigy, mint ahogy az is koztudomasu tény,
hogy nagyon kevesen engedhetik meg maguknak azt, hogy kézpénzben véséaroljanak tobb
sz4z millié forint 8sszegért ingatlant, ezzel szemben a Kuria ¢és az elséfokl birdsag is Ggy
varta el tigyfelemtd] a teljes vételdr letétbe, vagy zarolt szémlara helyezését, mintha mi sem
lenne ennél természetesebb. Ervényes banki finanszirozasi ajanlattal viszont rendelkezett
igyfelem, amely 300.000.000,- forintrél szolt, emellett a vételar 10%-anak megfeleld
Osszeget birdsagi felhivasra letétbe helyezett és hiteligérvényt is csatolt a per soran
(masodfoku eljards soran), igy a teljesitOképességét véleményiink szerint megfeleléen

igazolta.

A fentiek okan hatranyos megkulonboztetést alkalmazott a Kuria lgyfelemmel szemben,
mivel Ugy témasztotta vele szemben azt az elvarast, miszerint igazolja a teljesitoképességét a
teljes vételdr birdi letétbe, vagy zarolt szamlara helyezéssel, hogy nem vette figyelembe azt a
tényt, mely szerint ligyfelem is kolesonfelvétellel tudta volna fedezni a vételarat, csaklgy,
mint a 1. rendii alperes viszont a kélcson felvételchez nem rendelkezett megfelel6 fedezettel.
Banki finanszirozasi ajdnlattal rendelkezett tgyfelem, melyre természetesen megfeleld
fedezetet nyujthatott volna az Ingatlan, csakigy, mint a II. rendd alperes esetében, aki
tulajdonosként az Ingatlant nyujtotta fedczetként és jegyeztetett be ra jelzalogjogot a kdlesont
nyujto bank javara.

Kiemelendd, hogy amennyiben az eladé Magyar Allam képviseletében eljaré Nemzeti
Foldalapkezelé Szervezet nem birdlja el jogsériéen Felperes elfogadé nyilatkozatit, hanem
annak benyijtasat kovetden megallapitja azt, hogy Felperes az adasvételi vevo helyébe [épett,
akkor Felperes is fel tudta volna venni azt a hitelt az MFB-NHP Foldvasarlasi Hitelprogram
keretén beliil igénybe vehet6 banki finanszirozést és szoba sem jott volna az, hogy Felperes
miként tudja igazolni teljesitOképességét. A jogsértd dontéssel azonban elzartdk ennek
lehetéségétdl, a Karia pedig ezen szempontot sem mérlegelte déntése meghozatalakor.

Hatranvos  megkiildnbdztetés  a  teljesitOképesség  igazoldsara  szolgdldé  kdélesdn

finanszirozhatosiga vonatkozasaban:

Mint ahogyan azt a Kuria itéletének indokoldsa is rogziti, az Ingatlan 2034. oktéber 15.
napjaig haszonbérleti jogviszonnyal terhelt. Ebbdl kovetkeztethetiink arra, hogy II. rendi
alperes részére a haszonbérleti szerzodésbol befolyo dij részben/egészben megteleld fedezetet



nytjt az Ingatlan vételardnak finanszirozaséra felvett kélesén torlesztésére. Az iigyfelem altal
bemutatott banki finanszirozasi ajanlatbol a Kiria szamara is ismeretes volt az a tény, mely
szerint az Ingatlan vételarat 6 is kélesonbdl kivanta fedezni, azonban azzal az elvardssal
miszerint ligyfelem helyezze birdi letétbe, vagy zarolt szamléara a teljes vételarat a Karia
semmibe vette a hétranyos megkiilénbdztetés Alaptérvényben régzitett tilalmat, mivel nem
vette figyelembe azt, hogy amennyiben ugyfelem részére folydsitisra keriilt volna a
kolesondsszeg, annak a torlesztési kotelezettségeének ligyfelem vigy lett volna kénytelen eleget
tenni, hogy a pénz egy letéti szdmléan, vagy egy zarolt szdmlan nyugszik évekig és semmiféle
hasznot nem hoz. Ezzel szemben II. rendi alperes a pénzintézettdl felvett kolcsdnbél
teljesitette az Ingatlan vételardt, igy a pénzéért cserébe ellenszolgaltatast kapott, ingatlan-
nyilvéantartdsba bejegyzett tulajdonossd vélt és, mint a teriilet tulajdonosa hasznositja az
Ingatlant, szedi a hasznait az érvényben 1évd haszonbérleti szerz6dés bérbeaddjaként.
Gyakorlatilag mig II. alperesnek csak haszna szarmazott a felvett banki kolcsonbél
megvésarolt ingatlanbél a per idétartama alatt, addig tigyfelemet jelentds kar érte volna azzal,
hogy letesz 211.850.000,- forintnak megfeleld &sszeget, mely pénzésszeget nemhogy
hasznositani nem tudott volna a per idStartama alatt, de még jelentds Osszegll torlesztd
részletekkel is sujtotta volna egy ilyen kélcson felvétele a bizonytalan — évekig elhiizédott -
idétartam és bizonytalan kimeneteli peres eljaras sordn. Fentiekbdl kovetkezéen azt varta el
a Kana dgyfelemtdl, hogy vallaljon egy Jelentés dsszegli pénziigyi kockazatot és vegye
tudomasul azt, hogy egy esetleges pervesztesség esetén jelentls Osszegli kar fogja érni,
tekintettel arra, hogy egy ckkora hitelt jelentds &sszegli koltségek is terhelnek. Ezen
magatartasaval a Kuria szintén hatranyosan kiilénboztette meg lgyfelemet a II. rendi
alperessel szemben és itélete sérti az Alaptérvény XV. cikk (1) bekezdését, hiszen nem bant
egvenld félként tigyfelemmel.

3. Egyéb nyilatkozatok és mellékletek

a) Nyilatkozat arrdl, ha az inditvanyozo kezdeményezte-e a birésdgon az alkotményjogi
panasszal tamadott biréségi itélet végrehajtasanak felfliggesztését.

Ugyfelem az alkotményjogi panasszal tamadott birdsagi itélet végrehajtisanak felfliggesztését
nem kezdeményezte.

b) Ugyvédi meghatalmazas eredeti példanya, vagy jogtandcsosi igazolvany masolata, ha az
inditvanyoz6 jogi képviselével Jar el. (Melléklet 1 db)

Ugyvédi meghatalmazast mellékelten csatoljuk, az elektronikus kapcsolattartasra tekintettel
szkennelt formatumban, de nyilatkozom, hogy az mindenben megegyezik az eredeti
példannyal.

¢) Nyilatkozat az inditvanyozé személyes adatainak nyilvanossagra hozhat6sagars] (Melléklet
1 db)

Mellékelten csatoljuk tgyfelem nyilatkozatat, melyben személyes adatainak nyilvdnossdgra
hozataldhoz nem jérul hozza.



d) Az érintettséget alétdmasztd dokumentumok egyszeri masolata (Mellékletek 5 db)
- adasvételi szerzodés,

- elfogado nyilatkozat,

- 1. fokda itélet,

- 2. foku itélet,

- Kuria itélete

Kelt: Budapest, 2019. aprilis 04.

epvisell:
Dr. Bacskai Edina
tgyved
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