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Tisztelt Alkotmanybirésag!

Az Alkotmanybirdsiag fenti iligyszam alatti, hidnypétlasra vonatkozd felhivdsa alapjan — melynek
kézhezvételére 2021. oktéber 7-€n keriilt sor - Alkotmanybirdsagrél sz616 201 1. évi CLL torvény 27. §
alapjdn az alabbi

alkotmanyjogi panaszt
terjesztem elo.

Hatarozott kérelem az Alkotmanybirosag dontésére:

Kérem a tisztelt Alkotmadnybirésagot, hogy 4llapitsa mega megsemmisiteni kért, a jegyzd
birtokvédelmi hatdrozatdnak megvaltoztatdsa irdnt inditott perben
a) a Budapest I1. és 1. keriileti Birdsdg dltal meghozott 15.P.20.189/2020./21. szdmii elsdfokii és
b) a Févdrosi Torvényszék dltal meghozott 52 P£.632.316/2021/7. szami masodfoka,
keresetet elutasité itcéletek alaptérvény-ellenességét, és az Abtv. 43. §-dnak megfeleléen azokat
semmisitse meg az alabbi indokoldsra tekintettel:

Generélkivitelezési Szerzodés (,,Szerzédés”) alapjan a Generalkivitelez6 2019-ben kézel 100 %-os
késziiltségben megépitette a Megrendeld szamara a Szerzddés szerinti lak6hazat. A lakéhdzba — mint a
Generalkivitelez6 jogszer birtokdban 1€v0, zdrt, Orzott €pitési munkateriiletre - a munkélatok
befejezése eldtti napokban a Megrendel6 a vidllalkoz6i dij megfizetése nélkiil egy éjszaka a
csalddtagjaival behatolt és bekoltozott.

A Generalkivitelezd az dltala megépitett ingatlanon jogszeriien fenndllé birtokjogédra hivatkozva az
illetékes jegyzotol a birtokallapot helyreallitasat kérte, majd a jegyzé elutasité dontését kovetden a
jegyz6 hatdrozatdnak megvdltoztatdsa irdnt keresetet nyujtott be a birésdgra. A birdsdg elsd és
miasodfokon elutasitotta a keresetet. A birésdg allaspontja az volt, hogy a Szerzédés felmondasa
megsziinteti a Generdlkivitelezo birtokjogat az ingatlan vonatkozasaban.

Az els6- és mdsodfoki birésdgok érvelése nem megalapozott.

A panaszos Generdlkivitelezonek az dltala megépitett ingatlanon fenndllé birtokjogat az €pitoipari
kivitelezési  tevékenységrol  szélé  191/2009. (IX. 15) Korm. rendelet (,Kivitelezési
Kormanyrendelet”) 33.§ (1) bekezdése és a Megrendelovel megkotott, ingatlan megépitésére iranyuld
Szerz6dés 39. pontja teremti meg. Ezek értelmében a Generalkivitelezot az dltala megépitett ingatianon
fennalld birtokjog mindaddig megilleti, mig a Megrendel6 a vallalkozéi dijat a részére nem fizeti meg.
A Generalkivitelezo altal megépitett ingatlan birtokjoga atipikus biztositék szerepét tolti be, biztositja
a Generdlkivitelez6 szamara a Megrendeld fizetési kotelezettségének teljesitését.

Az elsd- és masodfoki birésdgok az alkotmdnyjogi panasszal tdmadott hatdrozatokban
jogszabilyellenesen allapitottak meg azt, hogy a Szerzddés felmondasaval a Generalkivitelezonek — a
villalkozéi dij kovetelését biztositd - birtokjoga megsziint az dltala megépitett ingatlan vonatkozasaban.
A birésagok itéletben rogzitett dlldspontjaval szemben a szerzédések megsziintetése esetén ugyanis a
feleknek el kell szamolniuk a megsziinés el6tt mar teljesitett szolgaltatasokkal /Ptk. 6:212.§ (2) / és
a Generalkivitelez6 szamara biztositott birtokjog éppen és célzottan a felek kozotti ezen
eredményes elszamolds biztositasara hivatett. Az elszamolast biztosité birtokjog
kovetkezésképpen mindaddig fenndll, amig az elszamolas is tart.



Tovabba amennyiben az elsé- és mdsodfokd birdsagok ezen vitatott dlldspontja helytdllé lenne, az
esetben egy szerz6dés, adott esetben egy pénzkoleson szerzddés felmonddsdval a kotelezett teljesités
nélkiil megsziintethetné a vele szembeni kovetelést biztositd biztositékot. A birdsagok nem vették
figyelembe azt, hogy egy kovetelést biztosité biztositék — jelen esetben a birtokjog - abban az
esetben sziinik meg, ha a kovetelés is megsziinik vagy a kovetelés kielégitésre keriil. A
Generalkivitelez6 kovetelése azonban nem sziint meg €s nem is keriilt kielégitésre eddig.

A Generélkivitelezot a Ptk. 6:238. § értelmében megilleti a villaikozéi dij: jogosult arra, hogy a
tulajdonabdl megvasarolt épitdanyagok anyadijdt €s az altala finanszirozott munkadijat a Megrendel6
szamara megfizesse.

A Generilkivitelezének a vallalkozéi dijra tulajdoni igénye van, ezt az igényét hivatott biztositani
az altala megépitett ingatlanon szamara a jogszabalyban és a Szerzddésben biztositott birtokjog.

Az alkotmdnyjogi panasszal érintett els6- és masodfoki birdsagi dontések sértik a Generdlkivitelezének
az  Alaptorvény XIII. cikkén alapulé tulajdonhoz valé alapjogat, mert a birdsagok
megalapozatlan és jogszabalyellenes indokolassal utasitottik el a Generalkivitelezonek - az dltala
megépitett ingatlan vonatkozasiaban - a jogszabalyon és Szerzédésen alapulé jogszerii birtoklasa
visszaallitasat, amely birtokjog a Generalkivitelezé tulajdoni igényét, a vallalkozéi dij részére
torténé megfizetését hivatott biztositani.

E birtokjog a Generalkivitelezo vallalkozéi dij kovetelésének atipikus biztositéka. A Kivitelezési
Kormainyrendelet és a Szerzidés értelmében a Generilkivitelezé tulajdoni igényét (villalkezéi dij)
biztosito, altala megépitett ingatlanon fennallé birtokjog mindaddig megilleti a Generalkivitelezot
— szemben a tulajdonhoz valé jogit mint alapjogat sérté elsé- és masodfoki birdsagi dontésekkel
-, amig részére a tulajdoni igénye (vallalkozéi dij) teljesitése nem torténik meg, egészen a felek
altali elszamolas befejezéséig.

1.
A KERELEM RESZLETES INDOKOLASA

1. Az inditvany benytjtasanak torvényi és formai kovetelményei

1.1 Az alkotmanyjogi panasszal timadott birdi dontés(ek) pontos megjelolése:

— a Budapesti II. és III. Keriileti Bir6sag elé6tt 15.P.20.189/2020. szimon folytatott perben,
15.P.20.189/2020/21. sorszamd, jegyz0 birtokvédelmi hatdrozatdnak megvaltoztatasa irant
inditott polgdri eljardsban hozott els6fok, keresetet elutasito itélete

— a Fovérosi Torvényszék mint méasodfokd birdsag 52.Pf.632.316/2021. szamon folyt perben
52.Pf.632.316/2021/7. sorszamu, fellebbezést elutasité itélete

A kérelmez6 a keresetet az els6fokd birésaghoz a Budapest Févaros II1. keriilet Obuda-Békdsmegye

Onkormanyzat, III. keriileti Polgarmesteri Hivatal, Igazgatasi Féosztdly (a tovdbbiakban: a Hatdsag)

dltal a2019. november 27. napjaval a [II-10249/2019. ligyszdmon kezd6dott, a Hat6sag 2019. december

23-4n 111-10249-5/2019. szamon hozott dontése ellen nyijtotta be az els6foku birdsagra.

1.2 A tényallas és a pertorténet rovid ismertetése:

ELOZMENYEK

a) A Felperes mint generdlkivitelez6 €s L. r. Alperes mint megrendeld kozott 2018. november 18-dn
Generiélkivitelezési Szerzodés (,,Szerzodés™) jott 1étre. A Szerzodés szerint a Felperes lakéhédzat épit
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alatt talathaté. Lr. Alperes és IL.r. Alperes hazastdrsak.

b) Alperesek birtokba adtdk az épitési telket Felperesnek

c)

Az I r. Alperes a Szerz6dés 21. pontja szerint a teljesités helyét, a munkateriiletet a Felperes
birtokaba bocsatotta. A birtokdtruhazas tényét a kozhiteles €pitési e-naplé 2. oldala rogziti.

Alperesek 2019. novemberétél nem fizették ki Felperes szamlait.

d) A Szerzddés hatalya alatt egy szombati napon — miutdn az alvéllalkoz6 a napi munka végeztével

e)

g)

h)

lezarta a felépitményt - 2019. november 23-an éjszaka Alperesek tobb csalddtagjukkal egyiitt
behatoltak €s bekdltoztek a 95 %-os késziiltséget meghaladoé, zart, 6rzott lakohazba, amely €pitési
teriiletnek mindsiilt. Mivel az épitmény kizdrélagos birtoka jogszeriien a Felperesé volt, Alperesek
csak betorés itjan tudtak behatolni az épiiletbe. A behatolast a Felperessel szerzodott biztonsagi
szolgéltaté kozpontja a beérkezo riasztSjel alapjan észlelte este 21:26 6rakor, a jardr kivonult a
helyszinre, tovébba jegyzdkonyvezte, hogy Alperesek behatoldsa okozta a vészjelzést.

Alperesek sem felmonddst, sem felmondasra iranyulé szandékukat nem jelezték a betorés elétt.
Felperes okiratokkal bizonyitotta a birésdg eldtt, hogy Alperesek a Szerzodés hatalya alatt,
felmondas nélkiil tortek be az épitési teriiletre és koltoztek be az épiiletbe. A Szerzddésre irdnyuld
felmondast a silyosan szerzodésszegd €s jogszabdlyt sértd betorést €s bekoltozést kovetden csak
késobb, 23:23 perckor toltotte fel I.r. Alperes a kozhiteles épitési e-napléba. A kozhiteles épitési e-
napld 81. oldala kozhitelesen bizonyitja, hogy a betorést megelézte a felmondas kozlését.

Alperesek a betorést kovetden kozolt felmondasban a Felperes késedelmére hivatkoztak. Felperes a
birdsag eldtt okiratokkal bizonyitotta, hogy Alperesek a betorés id6pontjdig minimalisan 514 napot
késtek Szerzédésben vallalt fizetési és egyéb kotelezettségeikkel.

Felperes kozhitelesen igazolta, hogy Alperesek akkor mondtak fel a Szerz6dést, amikor a Felperes a
lak6hazat méar majdnem 100 %-ban megvalé6sitotta. Alperesek tudatdban voltak a 2019. november
23-1 betorés napjan, hogy koriilbeliil egy héten beliil az épiilet miiszaki ataddsra késszé valik, mivel
a kozhiteles épitési e-naplo 80. oldalanak tandsaga szerint ;
1. afelelds miiszaki vezetd bejegyzése szerint a késziiltség 2019. november 17-én mér elérte
a 95 %-ot
2. Alperesek tervezdjének (tervezdi mivezetd) e-naplé bejegyzése szerint 2019. november
18-an az épiilet mdr haszndlatba vételre alkalmas €s kisebb javitasi munkak zajlanak csak.

Felperes birtokjoga a Szerzodés 39. pontjan €s jogszabalyon alapul a lentiek szerint.

Az épitbipari kivitelezési tevékenységrol szolo 191/2009. (1X. 15.) Korm. rendelet (,,Kivitelezési
Kermanyrendelet™) az ingatlan fovdllalkozénak {Generalkivitelezo) torténd birtokba addsat irja el6
az €pitkezés kezdetével az 5.§ (4) bekezdésében: ,,5.§ (4) az épitbipari kivitelezési tevékenység
megkezdésekor az épitteté az épitési munkateriiletet a szerzédés szerint dtadja a fovdllatkozo
kivitelezo részére.” Erre tekintettel a felperesi Generalkivitelezo altal a birtok jogszeriien keriilt
atvételre a Megrendeld Alperesek részérdl.

A Szerzdés 39. pontja értelmében a villalkozéi dijak teljes kiegyenlitését kovetden koteles a
Felperes a munkateriiletet az [. r. Alperes birtokdba visszaadni.

A Kivitelezési Kormanyrendelet a birtok Felperes dltali atadasardl is rendelkezik a felek altali
zardelszamolasi eljdras utolsé fazisaként:

a Kivitelezési Kormdnyrendelet 33.§ (1) bekezdése értelmében a lakdhazzal kapcsolatos ,, miiszaki
dtadds-dtvételi eljdardson felmeriilt és jegyzokonyvbe vett hibdk, hidnyossdgok javitdsat, a
teljesitésigazolds kiaddsdt, tovabbd a teljesitésigazolds alapjdn kidllitoit szamla ellenértékének
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Eszerint a Felperes birtokjogh fennéll az dltala kivitelezett ingatlanon mindaddig, amig Alperesek
nem fizetik meg a vallalkozéi dijat €s a Szerzédésben vallalt egyéb kotelezettségeiket (vallalkozoi
dij, anyagdij, pétmunka, igazolt épitdanyag dremelkedés, késedelmi kamat, torvényes afa).

J) Mivel Alperesek tilos onhatalom alkalmazasdval, szerzédés-, valamint jogszabélyellenes mdédon
megfosztottdk a jogszerlien birtokban 1évé Felperest az ingatlan birtokatdl, a Felperes a Budapest
Févaros I1I. Keriileti Onkormanyzat jegyz6jétdl kérte a birtok szamdra torténd visszadasat. A Jegyzo
a hatdskorének hidnydt dllapitotta meg. Indokoldsaban emellett azt allapitotta meg, hogy mivel a
SzerzO6dés felmonddsra keriilt, ezért a Felperes nem hivatkozhat a birtokjogara.

k) Felperes és Alperesek kozott elszamolasi vita nem volt tekintve, hogy a betorés €s bekoltozés utan
Felperes éltal megkiildott zaréelszamolast Alperesek nem vitattak, de nem is egyeztették a tartalmat
€s azéta sem fizették meg a Felperest megillet6 dijakat.

1} Az Alperesek fizetési kotelezettsége a 89 % €s kozel 100 % allapot kozotti anyagkoltség és munkadij,
a kiilon megrendelt munkdk dija és koltsége, a havi épitdanyag dremelkedések 2019. jiniustdl
novemberig tarté iddszakra nézve, késedelimi kamat, a betoréssel okozott kdr, stb. osszesitésével:

a) netté 18.465.589,- Ft
b) a 2019. novemberi épitdanyag dremelkedés késobb ismertté valt osszege 131.859,-Ft
c) megfizetendd AFA osszege: 15.017.759,- Ft

m) Felperes ezutin a Jegyz6 hatdrozatanak megvaltoztatasat kérte az elsofokd birésagtdl akként, hogy a
birdsag az eredeti birtokallapot helyreallitasa érdekében kotelezze kiilon-kiilon Lr. és ILr. Alperest
az Ingatlannak a Felperes birtokaba addsara, a Felperes mint generdlkivitelez és az L.r. Alperes mint
megrendeld kozott 1étrejott Generélkivitelezési Szerzodés 39. és 40. pontja, valamint az épitdipari
kivitelezési tevékenységrol sz616 191/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet 33.§ (1) bekezdése és 33.8 (4)
bekezdése alapjan. Kérte a Tisztelt Birésagot, hogy tiltsa el az Lr. Alperest a tovabbi birtoksértéstol.

Felperes hivatkozott tovabba a Ptk. 5:7.§ (1) és Ptk.5:8.§ (3) bekezdéseire is: A Ptk. 5:7.§ (1) alapjan
Wilos onhatalom esetén a birtokos az eredeti birtokdllapot helyredllitdsdt kérheti a birésdgtol. (2) A
birdsdg a birtokldshoz valé jogosultsdg alapjan dont. A békés birtokldsdban megzavart fél
Jogosultsdgar vélelmezni kell. A Ptk.5:8.§ (3) Az a fél, aki a jegyzd birtokvédelem kérdésében hozott
hatdrozatdr sérelmesnek tartja, a hatdrozar kézbesitésétol szamitott 15 napon beliil a birdsdgtol a
mdsik féllel szemben inditott perben kérheti a hatdrozat megvdltoztatdsdt.”

AZ ELSOFOKU BIROSAG DONTESE

Az elséfoku birésdg indokoldsdban eldadta a 27. pontban, hogy ,a felperes birtokldsi joga kizdrdlag a
szerzodésen alapult, amely azonban egyezd eléddsuk szerint megsziint, emiatt a felperes a birtokldsi
Jogosultsdg korében a szerzédéses rendelkezésre nem hivatkozhat alappal”.

Az elséfokd birésdg a 28. pontban emellett rogzitette, hogy ,a szerzddés megsziinése utdn annak
teljesitésére nincs lehetdség, ilyen esetben pedig elszamoldsnak van helye.”

A MASODFOKU BIROSAG DONTESE
A miésodfoki birésdg helybenhagyta az els6foki birdsag dontését arra hivatkozva, hogy a szerz6dés
megszlinése miatt nyilvanval6, hogy Felperes az ingatlanon nem fog és nem tud tovibbi épitési

tevékenységet végezni, ezért megsziint az a joga, hogy az ingatlant tovdbbra is birtokban tarthassa.

A birésdg szerint tovadbba nincs a szerz6désnek olyan kikotése, mely szerint a Felperes az ingatlan
biztositéki jellegi birtokban tartdsara jogosult.



A MEGHOZOTT ITELETEK HIBAS MEGALLAPITASOKON ALAPULNAK ES
SULYOSAN SERTIK A GENERALKIVITELEZO VALLALKOZOI DiJRA VONATKOZO
JOGOSULTSAGAT, EZALTAL A TULAJDONHOZ VALO ALAPJOGAT

1)
Az elsifokit birésag a dontéshozatal soran figyelmen kiviil hagyta a Ptk. és a Kivitelezési
Kormanyrendelet alabbi rendelkezéseit

Felperes az els6foku birdsdg altal is elismert elszamoldasi kotelezettséggel osszefiiggésben hivatkozik a
Ptk-nak €s a Kivitelezési Kormanyrendeletnek az elszimolasra vonatkoz6 szabélyaira:

a Ptk. 6:212. § (2) értelmében ,,a szerzddés megsziintetése esetén a felek kotelesek egymdssal a
megszénés elott mdr teljesitett szolgdltatdsokkal elszdmolni.”

A Kivitelezési Kormdnyrendelet értelimében

. 7.8 (2) Az épittetd (Alperesek) feladata

f) a miiszaki dtadds-dtvételi és épitési munkateriilet dtadds-dtvételi eljdrdsdban valé részvétel

32.8 (1) értelmében az épitési beruhdzdsi épitési tevékenység befejezésekor miiszaki dtadds-divételi
eljdrdst kell lefolytatni. :

33.§ (1) bekezdése értelmében a miiszaki dradds-dtvételi eljdrdson felmeriilt és jegyzdkonyvbe vett
hibdk, hidnyossdgok javitdsdt, a teljesitésigazolds kiaddsdt, tovdbbd a teljesitésigazolds alapjdn
kidllitott szdmla ellenértékének kézhezvételét kovetden a fovillalkozo kivitelezd dtadja az épittetének az
épitési- munkateriiletet.”

A Kivitelezési Kormanyrendelet fent idézett bekezdései értelmében az épittetd Alperesek és a
Generalkivitelez6 Felperes elszdmoldsa hdrom szakaszbol all, id6beli sorrendben a kovetkez6k szerint:
1. alakéhdz Felperes altali miiszaki dtadisa;
2. aszamla ellenértékének Alperesek altal a Felperes szdmara tortén6 megfizetése;
3. Felperes altal az ingatlan birtokdnak dokumentalt dtadasa Alperesek szamara.

A felek elszamoldsi kotelezettsége a Szerzodés felmondisa utdn is fennall a Ptk. 6:212. § (2)
bekezdése értelmében. A birdsdg azonban ezzel szemben azt fogalmazta meg az itélet indokolasaban
hibasan, hogy éppen a felek altali elszimolds biztositisira szolgalé birtokjog nem all fenn a
Szerzodés felmondasat kovetden. Hatarozott dlldspontom szerint logikus médon a birtokjog mint az
elszamoldst biztositd biztositék az elszamolas befejezéséig fennall.

El6adom, hogy mivel a Kivitelezési Kormanyrendelet elszamolasra vonatkozé szabdlyai alapjan az
ingatlan birtokdnak Megrendel$ szdmadra t6rténé dtaddsa az elszdmolds utolsé eleme az épitési jogban,
a Felperesnek az dltala megvaldsitott lakohdzon jogszeriien szerzett birtokjoga az elszdmolas
(vallalkozéi dij megfizetése) végéig fenndll. Erre tekintettel - szemben a birésdg megdllapitasaval,
miszerint az elszamolast biztositd birtokjog a Szerzodés felmondasa utan nem illeti meg a Felperest - a
Felperes a felek elszamoldsdnak befejezéséig és az eredményes elszdmolds érdekében - joggal
kovetelheti a felmondott Szerzddésre hivatkozva is az ingatlan birtokdnak birésdg 4ltali visszaadését a
részére.

2)
Az elsdfoka birdsag figyelmen kiviil bagyta a birtokjog Generilkivitelezé szamara torténo
biztositasahoz fiiz6dé jogalkotéi szandékot és jogpolitikai célt

A jogalkoto a birtokjog fovallalkozdk (generalkivitelezok) szamdra torténé biztositdsaval az épitéipari
lanctartozasok magyarorszagi jelenségére reagdlt, amelyet az okozott, hogy a megrendeldk
tomegesen el6fordulé médon tagadtik meg a munka elvégzése utdn a villalkozasi dij generdlkivitelezok
szamdra torténd megfizetését, ezért a generdlkivitelezok és az alvéllalkozok sem jutottak az elvégzett
munkdjuk alapjan a nekik jaré vallalkoz6i dijhoz. A jogalkotd egy kiegyenlitett helyzetet teremtett a
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birtokjog generdlkivitelezOk szdmdra tortént biztositisdval: a generalkivitelezd elvégzi a munkét és
megilleti a vallalkozdi dij, a megrendel6 pedig meg akarja kapni a munka eredményét €s ezért azt ki is
kell fizetnie.

A jogalkoté ezen, a Kivitelezési Kormanyrendelet 33.§ (1) bekezdésének megalkotdsaval kivanta
orvosolni ezt stlyos piaci zavart, igy a vallalkezéi dij megfizetéséig (az elszamolasig) a fovallalkozé
kivitelezit (generilkivitelezt) megilleti az altala épitett épitmény birtoklasanak joga, igy a
Felperest is.

A jogalkot6i szandékot aldtdmasztja tovabba a lanctartozas megakadalyozasat elosegit6 intézkedésekrol
sz016 1593/2012. (XII. 17.) Korm. hatarozat, amelyben a Kormény 2012-ben felhivta minisztereit arra,
hogy a tartozasi ldnc elleni fellépés egyik lehetséges eszkozeként "dolgozzanak ki olyan javaslatot,
amely az épitési munkateriilet épittetd birtokdba addsanak korldtozdsdval eldsegitheti a villalkozo jogos
kovetelésének kiegyenlitésér.”

A jogalkotd e kormdnyhatdrozattal kinyilvanitott szandékat a Kivitelezési Kormanyrendelet 33.§ (1)
bekezdésében érvényesitette, e bekezdésben biztositotta a fovillalkozd kivitelezok (generalkivitelezok)
szdmara az dltaluk megvalésitott ingatlanon fennall6 birtokjogot a felek altali elszamolds (vallalkozéi
dij, beépitett anyag megfizetése) végéig.

Amennyiben az elsofokd birdsag azon allaspontja, miszerint a Szerzédés felmonddsa megsziinteti a
felperesi birtokjogot - amely az el6zéekben bemutatottak szerint Felperest az épitdipari zar6elszamolas
sordn €s annak végéig megilleti -, az a lanctartozas megakaddlyozasara irdnyuld jogalkotéi szandék
meghitsuldsat okozza, megakadalyozza a Kivitelezési Korméanyrendelet 33.§ (1) bekezdésének
alkalmazhatésagdt, egyben a piaci forgalomban djra tomegessé teheti a lanctartozas kialakulasat.

3)

Az elséfokui birésag figyelmen kiviil hagyta azt, hogy a Felperes birtokjoga a felperesi kovetelés
megfizetésének biztositisira szolgal, ezért az egy atipikus biztositék és ezért a Szerzidés
fehmondasa a birtokjoghoz valo jogot mint a felperesi kovetelés biztositékat nem sziintetheti meg

Felperes eloadja, hogy a Kivitelezési Kormdnyrendeletben €s a Szerzédésben a szdmdra mint
Generélkivitelez6 szdmara biztositott birtokjog biztositéki funkciét tolt be, az egy Ptk-ban nem
szabdlyozott atipikus biztositék. A Kivitelezési Kormanyrendelet 33.§ (1) bekezdése és a Szerzodés 39.
pontja szerint Felperest megilletd birtokjog (birtok visszatartdsi jog) mint biztositék az Alperesek
teljesitési készségének biztositasdra irdnyul: a Felperes dltal megvaldsitott lakohazat a Felperes
Generélkivitelezo mindaddig birtokdban tarthatja, amig felek eredményesen nem fejezik be a
zaréelszamolast €s amig Alperes nem fizeti meg a Felperest megilleto vallalkoz6i dijat.

A biztositék funkcidja a kivetelés biztositdsa mindaddig, amig a kovetelés fennall.

Ezért a biztositék a jogviszonyra megkotott és a biztositékot is megallapité szerzodés felmondasaval
nem sziinitk meg, mert akkor a biztositék nem toltené be biztositéki funkcidjat. A biztositék akkor
sziinhet meg, ha

- akovetelés kielégitésre keriil vagy

- akovetelés megsziinik vagy

- akovetelés eléviil.

Felperes e korben hivatkozott a zalogjog mint biztositék megsziinésének Ptk-ban rogzitett szabalyaira.
( Pth.5:142. § )

E szempontbdl is hibds az els6foki birésag dllaspontja, mert ha egy kovetelést biztosité biztositék

megsziinne a jogviszonyra vonatkozé szerzodés felmondasdval, az esetben a biztositék nem tudnd a
biztositéki funkcidjat betolteni és a kotelezett kénye-kedve szerint szabadulna vallalt fizetési
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kotelezettségétol. Ez a visszds biréi allaspont pedig a forgalom biztonsagat és tipikusan a koveteléssel
rendelkezd piaci szerepl6k jogos €rdekét alapvetoen, tomegesen €s silyosan veszélyeztetné.

Felperes hivatkozik egy tovabbi, birtoklassal jaré atipikus biztositékfajtdra is:

A Kiria egy friss dontésében (2/2020. Polgéri jogegységi hatdrozat) ramutatott arra, hogy a
kolcsonszerzodések biztositdsara a felek a Polgdri Torvénykonyvben nem nevesitett, atipikus
biztositékként a gépjarma torzskony vének a hitelezd birtokdba adasat is kikothetik. Az adés €s a hitelezd
kozott kolcsonszerz0dés jon létre gépjarmiivasarlds finanszirozdsira, Amennyiben az adés a
kolcsonszerzodésben villalt valamennyi kotelezettségét teljesiti, akkor é€s csak akkor adja ki a
finansziroz6 a részére a gépjarmii torzskonyvét. A finanszirozé tehét jogszeriien birtokdban tarthatja a
gépjarmii torzskonyvét mindaddig, amig az adds a kolcsonszerzodés alapjan fennalld valamennyi
szerzodéses kotelezettségét nem teljesiti. Felperes eloadja, hogy amennyiben a kolcsonszerzédés
felmonddsra keriil, a gé€pjarmi torzskonyv mint biztositék hitelezd altali birtokban tartisdnak joga nem
sziinik meg. A finanszirozé birtokjoga a forgalom biztonsaganak érdekében €s a biztositék biztositéki
funkcidjanak érvényesiilése okan csak abban az esetben szlinik meg, ha a kovetelése kiegyenlitésre
keriil, a kdvetelése megsziinik vagy eléviil.

Felperes el6adja fentiek analdgidjara, hogy - jelen esetben - amennyiben Alperesek a Szerzddésben
vallalt elszémoldsi €s fizetési kotelezettségiiket teljesitik, akkor és csak akkor koteles a Felperes az
altala megval6sitott lakohdz birtokjogat atadni Alpereseknek. Erre tekintettel Felperes a Szerzddés
felmondasat kovetden is joggal kovetelheti vissza a birdsdag elott a tole Alperesek éltal tilos
onhatalommal elvett birtokdt, amely a Felperes kovetelését szolgédlja biztositani a Kivitelezési
Kormanyrendelet €s a Szerzodés felhatalmazasa alapjan. Alperesek a Szerzédés felmondasa elott tortek
be a felépitménybe. A Szerzédés felmondasa a megvaldsitott lakéhaznak mint biztositéknak a Felperes
altali birtokban tartasi (visszatartdsi) jogdt nem sziinteti meg. A Felperes birtokjoga a forgalom
biztonsdganak érdekében €s a biztositék biztositéki funkcidjanak érvényesiilése okan csak abban az
esetben szlinik meg, ha a felperesi kdvetelés kiegyenlitésre keriil, a kovetelés megsziinik vagy eléviil.

A masodfoku birésag megalapozatlanul hivatkozott arra, hogy a Szerzddés nem tartalmazta azt, hogy a
véllalkozénak biztositott birtok egyfajta atipikus biztositék. A Szerz6dés 39. pontja vildgosan
tartalmazza, hogy a Felperes vdllalkoz6i dijak teljes kiegyenlitéséig (elszdmolasig) a Felperes a
munkateriiletet jogosult birtokdban tartani, visszatartani, eziltal a birtokjog a Felperest megilletd
véllalkoz6i dij megfizetésének biztositéka.

4) A jogorvoslati lehetéségek kimeritése

Eléadom, hogy jogorvoslati lehetdségeket kimeritettem. Az elséfokit birésag elutasitotta az dltalam
benydjtott keresetet, a masodfokd birésdg pedig valtozatlan indokolassal helyben hagyta az elséfoku
birdsdg dontését.

A Pp. 569. § (3) értelmében az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye. Erre tekintettel feliilvizsgilati
eljdrast nem inditottam.

5) Az alkotmanyjogi panasz benyijtasanak hatarideje

A méasodfokd dontés 2021. junius 30-dn keriilt letoltésre. Az alkotmanyjogi panasz benyijtisira
irdnyadé 60. nap 2021. augusztus 29-én, vasdrnapra esett, ezért a benyujtdsi hatarido 2021. augusztus
30., hétfé napjan jart le.

6) Az inditvanyozé érintettségének bemutatasa

a jelen alkotmanyjogi panasszal érintett birésagi
dontések felperese.




A sérelmes dontés elperes érdekeit érinti, az épitdiparban a villalkozéi dijra
és az altala beépitett anyagok ellenertekére valé. jogosultsiagit mint a tulajdonhoz valé jogat
sdlyosan sérti, egyben ez a problémakor az épitdiparban széles személyi kort is érint.

A Felperes az els6foki és masodfokd birdsdg dontése ellenére jogosult az dltala megvaldsitott lak6hdz
birtokira
1. aKivitelezési Korményrendelet 33.§ (1) és (4) pontjai
2. aSzerzddés 39. és 40. pontjai
3. valamint a ldnctartozds megakadélyozasat el6segitd intézkedésekrol sz6l 1593/2012. (XIL
17.) sz. Kormanyhatdrozattal bemutatott €s a Kivitelezési Kormanyrendelet 33.§ (1)
bekezdésben a Kormany altal érvényesitett jogalkotdi szandék vizsgalata
alapjan. Felperest megilleti az épitmény birtoklasédra vald jog mindaddig, amig a felek elszamoldsa nem
fejezodik be és az elvégzett munkédért Felperes szdmdra jaré dijazds és koltség Alperesek dltali
megfizetésére nem keriil sor.

Megilleti a Felperest a lak6hdz birtoka, mert - ellentétben a birésdg dllaspontjaval - a Szerzédés
felmondasat kovetd Ptk. 6:212. § (2) bekezdés szerinti kotelezd elszdmolas befejezéséig a Kivitelezési
eljdrasanak ugyanis csak utolsé eleme a birtok Felperes éltali dtaddsa, miutdn a véllalkoz6i dijakat €s
koltségeket Alperesek megfizették Felperes szamira. Az elszamolds a Kivitelezési Kormanyrendelet
33.§ (1) értelmében sorrendben

1) miiszaki atadasbol,
i) a véllalkozéi dij és koltségek Alperesek dltali megfizetésébol és csak utolsé elemként
i1) a birtok Felperes dltal Alperesek részére torténd atadasabol all.

Megilleti a Felperest az altala kivitelezett lak6hdz birtoka, mert - ellentétben az els6fokd birGsig
allaspontjdval - a Szerzodés felmondasa nem sziinteti meg a Felperes birtoklasra valé jogat. A Szerz6dés
felmonddsa azért nem sziinteti meg a Felperes birtokldsra val6 jogat, mivel a birtoklasra val6 jog a
felperesi kovetelés (vallalkozdi dij) biztositisara szolgal, az egy atipikus biztositék. Egy kovetelés
biztositéka a kovetelést és a biztositékot megallapité szerzddés felmonddsdval nem sziinik meg: a
biztositék csak a kovetelés kielégitésével, illetve eléviilésével szlinhet meg.

Ha egy kovetelés biztositcka megsziinne a kovetelést és a biztositékot megallapité szerz6dés
felmondasdval — ahogyan azt az els6fokd birdsag értelmezi— , az esetben a biztositék nem toithetné be
biztositéki funkcigjat, és silyosan sértené a hitelezok, generélkivitelezOk jogos érdekét és a piaci
forgalom biztonsdgat, a vallalkozéi dijra valé jogosultsdgukat, igy a tulajdonhoz valé jogukat.

7) Az allitott alapjogsérelem

A felperes jogi személy, korlatolt feleldsségii tarsasdgi forméaban miikadik. A jogi személyek tulajdona
a tag/részvényes dltali pénzbeli vagy nem pénzbeli hozzdjdruldsbél, valamint a tevékenységébol
szarmaz6 bevételbdl, kolesonbol és tdmogatasokbol 4ll. Mindezek egyiittesen alkotjak a Felperes jogi
személy vagyondt, tulajdonat.

Az alkotmdnyjogi panasszal érintett birésagi dontések a Felperes tulajdonhoz vald jogédt mint alapjogot
sértik. Jelen esetben a Felperesnek a tevékenységébdl szarmazo bevételhez, tulajdonhoz valé joganak
az érvényesitését zarta ki az elso- €s masodfoki birgsag az €pitési fovallalkoz6 birtokjogdnak, a felek
kozti elszdmolds szabdlyainak, valamint a kovetelést biztositd biztositék megszinésének téves és
jogszabalysérnd jogértelmezésével.

E panasszal érintett els6- és masodfoki birdsagi dontések ezaltal sértik a Felperes tulajdonhoz val6
jogdt mint alapjogot, ezért alaptorvény ellenesek.



8. Az alkotmanyjogi panasz benyujtasanak érdemi indokolasa
a) Az Alaptorvény megsértett rendelkezéseinek pontos megjelolése

A bir6sagi dontésekkel megsértett rendelkezés az Alkotmany XIIL cikkelye szerinti tulajdonhoz valé
jog mint alapjog.

b) A megsemmisiteni kért birdi dontés alaptorvény-ellenességének indokolasa

Generélkivitelezési Szerzédés (,,Szerzé6dés”) alapjan a Generélkivitelezd 2019-ben kozel 100 %-os
késziiltségben megépitette a Megrendel6 szdmdra a Szerz6dés szerinti lakdhdzat. A lakéhdzba — mint a
Generalkivitelez0  jogszer(i birtokdban 1évd, zart, 6rzott €pitési munkateriiletre - a munkdlatok
befejezése el6tti napokban a Megrendelé a vdllalkozéi dij megfizetése nélkiil egy éjszaka a
csalddtagjaival behatolt és beksltozott.

A Generalkivitelez6 az 4ltala megépitett ingatlanon jogszeriien fennéllé birtokjogdra hivatkozva az
illetékes jegyzotol a birtokallapot helyredllitasat kérte, majd a jegyz6 elutasité dontését kovetden a
jegyz6 hatarozatinak megvaltoztatdsa irant keresetet nyujtott be a birdsdgra. A birdsdg elsd &s
masodfokon elutasitotta a keresetet. A birésag édllaspontja az volt, hogy a Szerzédés felmondisa
megsziinteti a Generdlkivitelezé birtokjogat az ingatlan vonatkozasaban.

Az els6- €s masodfokd birésdgok érvelése nem megalapozott.

A panaszos Generalkivitelezonek az dltala megépitett ingatlanon fenndllé birtokjogat az épitSipari
kivitelezési  tevékenységrél sz6l6  191/2009. (IX. 15) Korm. rendelet (,Kivitelezési
Kormanyrendelet”) 33.§ (1) bekezdése és a Megrendel6vel megkotott, ingatlan megépitésére iranyulo
Szerzddés 39. pontja teremti meg. Ezek értelmében a Generdlkivitelez6t az dltala megépitett ingatianon
fennallo birtokjog mindaddig megilleti, mig a Megrendel6 a vallalkoz6i dijat a részére nem fizeti meg.
A Generalkivitelezo dltal megépitett ingatlan birtokjega atipikus biztositék szerepét tolti be, biztositja
a Generdlkivitelez0 szamara a Megrendel6 fizetési kotelezettségének teljesitését.

Az els6- €s masodfoki birésagok az alkotmédnyjogi panasszal tdmadott hatdrozatokban
jogszabilyellenesen dllapitottak meg azt, hogy a Szerzodés felmondasaval a Generdlkivitelezének — a
vallalkozéi dij kovetelését biztositd — birtokjoga megsziint az altala megépitett ingatlan vonatkozdséban.
A birésagok itéletben rogzitett dllaspontjaval szemben a szerzodések megsziintetése esetén ugyanis a
feleknek el kell szamolniuk a megsziinés elGtt mar teljesitett szolgaltatasokkal /Ptk. 6:212.§ (2) / és
a Generalkivitelezé szamara biztositott birtokjog éppen és célzottan a felek kozotti ezen
eredményes elszdmolds biztositdsara hivatott. Az elszamoldst biztosité  birtokjog
kovetkezésképpen mindaddig fenndll, amig az elszamolis is tart.

Tovabba amennyiben az els6- €s masodfoku birésagok ezen vitatott allaspontja helytallé lenne, az
esetben egy szerzddes, adott esetben egy pénzkdlcson szerzodés felmondasdval a kotelezett teljesités
nélkiil megsziintethetné a vele szembeni kovetelést biztositd biztositékot. A birésigok nem vették
figyelembe azt, hogy egy kovetelést biztosité biztositék — jelen esetben a birtokjog - abban az
esetben sziinik meg, ha a kovetelés is megsziinik vagy a kovetelés kielégitésre kerill. A
Generalkivitelez6 kovetelése azonban nem sziint meg és nem is keriilt kielégitésre eddig.

A Generilkivitelezét a Ptk. 6:238. § értelmében megilleti a vallalkozoi di): jogosult arra, hogy a
tulajdondb6l megvasarolt épitdanyagok anyadijat és az altala finanszirozott munkadijat a Megrendel6
szamdra megfizesse.

A Generidlkivitelezének a villalkozéi dijra tulajdoni igénye van, ezt az igényét hivatott biztositani
az dltala megépitett ingatlanon szimara a jogszabalyban és a Szerzédésben biztositott birtokjog.
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Az alkotmanyjogi panasszal érintett els6- és masodfoku birésagi dontések sértik a Generalkivitelezonek
az  Alaptorvény XIII. cikkén alapulé tulajdenhoz valé alapjogiat, mert a birésagok
megalapozatlan és jogszabalyellenes indokolassal utasitottik el a Generilkivitelezonek - az 4ltala
megépitett ingatlan vonatkozdsaban - a jogszabalyon és Szerzédésen alapulé jogszerii birtoklasa
visszaallitasat, amely birtokjog a Generilkivitelezé tulajdoni igényét, a villalkozéi dij részére
torténé megfizetését hivatott biztositani.

E birtokjog a Generalkivitelezé vallalkozéi dij kovetelésének atipikus biztositéka. A Kivitelezési
Kormanyrendelet és a Szerzodés érteimében a Generalkivitelezé tulajdoni igényét (vallalkozéi dij)
biztosito, altala megépitett ingatlanon fennallé birtokjog mindaddig megilleti a Generilkivitelezot
— szemben a tulajdonhoz valé jogat mint alapjogat sérto elsé- és masodfokua birdosagi dontésekkel
-, amig részére a tulajdoni igénye (vallalkozéi dij) teljesitése nem torténik meg, egészen a felek
altali elszamolas befejezéséig.

Fenti indokofdsra tekintettel kérem a tisztelt Alkotmanybirésagot, hogy dllapitsa mega
megsemmisiteni kért, a jegyzo birtokvédelmi hatdrozatanak megvaltoztatasa irant inditott perben
a) a Budapest Il. és Il keriileti Bivosdg dltal meghozott 15.P.20.189/2020./21. szdmni elséfokii és
b) a Févdrosi Torvényszék dltal meghozott 52.P£.632.316/2021/7. szami masodfokd,
keresetet elutasité itéletek alaptorvény-ellenességét, és az Abtv. 43. §-anak megfeleléen azokat
semmisitse meg.

9) Egyéb nyilatkozatok és mellékletek

a)
Nyilatkozom arrél, hogy kezdeményeztem a birésagon az alkotmanyjogi panasszal tdmadott birésagi
itélet végrehajtasanak felfiiggesztését az Alperesek szdmdra megitélt perkoltség tekintetében.

¢) Nyilatkozat az inditvinyoz6 személyes adatainak nyilvdnossagra hozhatésagarél
Nyilatkozom arrdl, hogy személyes adataimnak az Alkotmdnybirdsag honlapjan torténd kozzétételéhez
nem jarulok hozza.

d) Az érintettséget alatdmaszté dokumentumok egyszerli masolata
A meghozott itéleteteket €s a Generalkivitelezési szerz6dést jelen beadvany mellékleteként is csatolom.

Kelt: Budapest, 202 1. november 7.

Mellékletek ismételt benyiijtassal:
- Generdlkivitelezési Szerz6dés
- A birésag elsofok itélete
- A birésdg masodfoka itélete

A panaszos Cégkivonatdt és az Aldirasi cimpéldanyt a hianypétlasra torténd felszélitast megeldzden
benyujtott beadvany mellékleteként csatoltam a képviseleti- jogosultsdg megdllapitdsihoz.
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