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Targy: Amicus curiae beadvany a  lakdsok  és  helyiségek  bérletére
valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrdl sz616 1993. évi LXXVIIL. torvény
46. § (3) bekezdése elleni 1V/1244/2022. sz. alkotmanyjogi panasz (vételi jog gyakorlasa)

igyében

A targyban jelzett igyben az inditvanyozok — az Alkotmanybirdsagrol sz616 2011. évi CLI
torvény (a tovabbiakban: Abtv.) 26. § (2) bekezdése alapjan a lakdsok és helyiségek bérletére
valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol sz616 1993. évi LXXVIIL. térveény
(a tovabbiakban: Ltv.) 46. § (3) bekezdése — alaptorvény-ellenességének megallapitasat €s
visszahat6 hatéllyal torténd megsemmisitését kérték az Alkotmanybirosagtol.

Az Abtv. 57. § (1b) bekezdésében foglaltak szerint az Igazsagiligyi Minisztériumnak, mint a
jogszabaly megalkotdsaban kozremiikddének lehetésége van az {liggyel kapcsolatos
allaspontjarol az Alkotmanybirdsagot tajékoztatni, ezért az inditvannyal Osszefiiggd
alkotmanyossagi, jogi véleményemrol az alabbiak szerint tdjékoztatom.

1. Az alkotmdnyjogi panasz allitasai

Az inditvany &ltal sérelmezett rendelkezés az Ltv. 46. § (3) bekezdése, mely szerint ,, nem
gyakorolhatja vételi jogdt a jogosult, ha e rendelkezés hatdlyba lépésél megelzd egy évben
harom havi lakbért meghalado bérleti dij tartozdsa allt fenn a bérbeado felé". E rendelkezés
alapjan az elézbleg tobb mint negyedéves lakbértartozéast felhalmozé inditvanyozok nem
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gyakorolhattdk vételi jogosultsidgukat a milemlék épiiletben 1év6, éltaluk bérelt lakés
vonatkozaséban.

A sérelmezett rendelkezés az inditvany érvelése alapjan nem tartalmaz jogorvoslati eljarasi
szabalyokat és a vételi jog gyakorolhatésagaval kapcsolatos jogvitat sem kozigazgatési, sem
birdsagi eljaras keretébe nem utalja. Az inditvanyozok allaspontja szerint az Ltv. 46. § (3)
bekezdése a hatalybalépését megel6z6 idoszak magatartdsat szankciondlja ugy, hogy azzal
megfosztotta a bérl6ket vételi joguk gyakorlasatol, a koronavirus jarvany éltal leginkabb sajtott
idészakban, amikor a jogalkotd mas teriileteken szdmos kedvezményt €s konnyitést biztositott.
A rendelkezés az inditvany szerint diszkriminal a bérlok kozott a dijtartozés fennallasanak
id6pontja tekintetében is. A rendelkezés az inditvanyozok élladspontja szerint sérti a hatékony
jogorvoslathoz val6 jogukat, a visszahato hatély tilalmat, a megkiilonboztetés tilalmat, valamint
a tulajdonjog sérelmét okozza.

1. Az alkotmanyjogi panasz befogadhatosaga

Az inditvany az Abtv. 26. § (2) bekezdés szerinti kivételes alkotmanyjogi panasznak mindsiil,
mely benyujtasanak feltétele, hogy az alaptorvény-ellenes jogszabaly rendelkezésének
alkalmazasa vagy hatalyosuldsa folytan kozvetleniil, biréi dontés nélkiil kdvetkezzen be a
jogsérelem, és ne legyen a jogsérelem orvoslasara szolgald jogorvoslati eljaras, vagy az
inditvanyoz6 a jogorvoslati lehetdségeit mar kimeritette.

Alldspontom szerint téves az inditvany azon allitasa, hogy az éltala alaptdrvény-ellenesnek
vélelmezett Ltv. 46. § (3) bekezdése kizarja a jogorvoslathoz valé jogot. Miutan az
inditvanyozok nem meritették ki a rendelkezésre all6 jogorvoslati lehetdséget, ezért
véleményem szerint a targybeli alkotmanyjogi panasz végzéssel torténé visszautasitasanak
lenne helye.

Az inditvany 5. oldalan a 2. a) pontban tévesen az Alaptérvény XXV. cikkének sérelmére
hivatkozik, mely a peticiés jogot deklaralja, tovabbd az Alaptorvény XXVIIIL. cikk (1)
bekezdésében szerepld tisztességes birdsagi eljarashoz valé jog sérelmére hivatkozik,
mikdzben nyilvanvald, hogy ezen alapvetd jogok nem relevansak, nem is jelennek meg a
targybeli ligyben.

Amennyiben a Tisztelt Alkotmanybirosag mégis a targybeli alkotmanyjogi panasz befogadasa
és érdemi, tartalmi vizsgalata mellett dontene, az alabbiakban fejtem ki érveimet amellett, hogy
az inditvany altal tAmadott Ltv. 46. § (3) bekezdése miért 4ll 6sszhangban az Alaptérvénnyel.

IIl. Az dllami és dnkormdnyzati tulajdonu ingatlanok bérléi vételi jogdnak relevdns
szabalyozasa

Az Ltv. Harmadik Része rendezi az 6nkormanyzati, valamint az allami lakasok €s helyiségek
elidegenitésére vonatkozd szabalyokat. E szabéalyozas részeként van lehetdség arra a 2021.
november 18-t6l hatalyos rendelkezések alapjan, hogy egyes Onkormanyzati vagy allami
tulajdonu lakéasok bérl6i — meghatarozott feltételek teljesiilése esetén — az altaluk bérelt lakas
tekintetében vételi jogot gyakorolhassanak.
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A vételi joggal kapcsolatos eljaras rendje ugy épiil fel, hogy a jogosultnak kell kérelmeznie a
vételi joggal érintett lakas forgalmi értékének megallapitasat, amit a kérelem benyujtasatol
szamitott hat hénapon belil kell teljesiteni [Ltv. 47. § (1) bekezdés].

Ha a vételi jog jogosultja vitatja a tulajdonos altal k6zolt forgalmi értéket, akkor a forgalmi
érték kozlését kovetd 60 napon beliil a lakas fekvése szerint illetékes kormanyhivataltdl kérheti
a forgalmi érték megallapitasat [Ltv. 47. § (6) bekezdés].

A jogosult vételi jogat a forgalmi érték kozlésétol —a 47. § (6) bekezdése szerinti esetben pedig
a forgalmi érték végleges (birdsagi eljaras esetén jogerds) megallapitasatol — szamitott hat
honapon beliil gyakorolhatja a tulajdonoshoz intézett egyoldalu nyilatkozattal, amit be kell
jelenteni a kormanyhivatalnak [Ltv. 48. § (1) bekezdés]. A vételi jog gyakorlasanak
lehetosége tehat a forgalmi érték kozlésével nyilik meg, aminek megengedhetéségérol a
kormanyhivatal dont.

Az Ltv. rendelkezései szerint ugyanis a korméanyhivatal megvizsgalja a vételi jog gyakorlasara
iranyulé nyilatkozatot az annak jogszeriiségét alatamasztd okiratokkal egylitt, amelyeket a
tulajdonos kiild meg részére. Ha a tulajdonos szerint a vételi jog gyakorlasanak valamely
torvényben meghatérozott feltétele nem teljesiil, koteles erre vonatkoz6 indokolt irdsbeli
észrevételét a kormanyhivatal részére a vételi jog gyakorlasdra iranyuld nyilatkozattal és
mellékleteivel egylittesen megkiildeni [Ltv. 48. § (5) bekezdés].

Mindezek alapjan a kormanyhivatal a rendelkezésre 4ll6 iratokat megvizsgélja és sziikség
esetén hidnypdtlasra szolit fel. Ha ugy itéli meg, hogy a vételi jog gyakorldsanak torvényi
feltételei nem allnak fenn teljes kortien a jovahagydst megtagadja, ellenkezd esetben azt
megadja [Ltv. 48. § (7) és (8) bekezdés]. A vételi jog gyakorolhatdsdga kérdésében tehat a
kormanyhivatal hatarozattal dont, amellyel szemben igénybe vehetd jogorvoslat, igy a
kozigazgatasi peres Ut is biztositott.

A tulajdonos a vonatkoz6 szabdlyozas szerint nem jogosult a vételi jog gyakorlasanak a
megtagadasara. A tulajdonosnak a jogosult kérelmére ki kell adnia a forgalmi érték
megallapitasara szolgalo nyilatkozatot és csupan a vételi jog ezt kovetd tényleges gyakorlasa
esetén koteles jelezni a kormanyhivatal felé, ha éallaspontja szerint a joggyakorlas torvényi
feltételei nem allnak fenn.

A tulajdonos és a vételi jog jogosultja kozotti jogviszony a szabalyozés alapjan maganjogi
jellegli jogviszonynak mindsiil, amelynek sordn a jogosult kérelmére kiadott tulajdonosi
nyilatkozattal torténik meg a vételi jog gyakorlasdhoz sziikséges vételar (forgalmi érték)
meghatarozéasa. Az sszegszeriiség vitatasa esetén pedig mdd nyilik jogorvoslatra az Ltv. 47. §
(6) bekezdése szerint (korményhivatal utjan), ahogy arra az inditvanyozok is utalnak. Az elébb
bemutatott szabalyozasi logika alapjan ugyanakkor nem helytallo az inditvdnyozdk azon
allaspontja, amely szerint kizardlag a vételar Osszegszerlsége tekintetében biztosit
jogorvoslatot az Ltv. szabalyozasa. Ahogy arra mar korébban is rdmutattam, amennyiben a
felek k6zott vita van a vételi jog gyakorolhatosagardl, akkor ebben a kérdésben végsé soron
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a kormanyhivatal dont, amelynek hatarozataval szemben mindenképpen van helye
jogorvoslatnak (kozigazgatasi per).

A forgalmi érték megallapitasat szolgald tulajdonosi nyilatkozat kiadasanak elmulasztisa
esetén pedig a jogosult jognyilatkozat pétlasa iranti pert indithat [lasd a Polgdri
Torvénykonyvrdl sz6016 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 1:5. § (2) bekezdés]. Ezzel
Osszefliggésben kiegészitésképpen megjegyzem, hogy maga az Ltv. is Ggy rendelkezik, hogy
az 4ltala nem szabalyozott kérdésekben a Ptk. rendelkezései az iranyaddk [Ltv. 1. § (3)
bekezdés].

1V. A jogorvoslathoz valo jog

Az inditvanyozok szerint a Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt. (a tovabbiakban: MNV Zrt.)
,,dontésével” szemben nincs jogorvoslat, igy sériil az Alaptorvény XXV. cikkében és XX VIII.
cikk (1) és (7) bekezdésében meghatarozott, jogorvoslathoz valé jog. Azonban véleményem
szerint az Ltv. érintett rendelkezései miatti jogvitdk polgéari peres eljaras keretében
orvosolhatok. A vételi jog szabdlyait is ennek megfelelden a Ptk. Hatodik Konyvének XXXIII.
fejezete tartalmazza. E korben a Ptk. 6:226. § (3) bekezdése kimondja, hogy jogszabalyon
alapul6 vételi jog esetén is a Ptk. rendelkezéseit kell alkalmazni. Ennek megfelelden tehat az
MNYV Zrt. kotelezettségét polgari birdsagon lehet kikényszeriteni [vo. Ptk. 1:6. § és a polgari
perrendtartasrol sz616 2016. évi CXXX. torvény 1. § (1) bekezdés]. Jelen ligyben a bérlok nem
tudjak gyakorolni a vételi jogukat, mivel az MNV Zrt. nem kozolte résziikre az Ltv. 47. § (1)
bekezdése értelmében a forgalmi értéket, amelynek alapjan az Ltv. 47. § (3) bekezdés szerinti
vételarat sem lehet megallapitani. A forgalmi érték és a vételar pedig sziikséges ahhoz, hogy a
48. § (2) bekezdése értelmében a vételi jogat gyakorolni tudja a bérlo.

Megallapithatd, hogy nem a vételi jogot sziinteti meg a jogszabaly, ha fennall a 46. § (3)
bekezdése szerinti eset, hanem csupan annak gyakorlasat. Tehat ennek értelmében a tulajdonosi
jogok gyakorldjanak a vételi jog gyakorlasara nem jogosult bérld részére is tovabbitania kellene
a forgalmi érték szerinti adatokat, majd a vételi jog gyakorlasara iranyul6 egyoldali bérldi
nyilatkozat esetén az Ltv. 48. § (5) bekezdése értelmében koteles jeleznie az illetékes
kormanyhivatal felé, hogy az Ltv. 46. § (3) bekezdésére tekintettel a bérlé nem jogosult
gyakorolni vételi jogat. Ezt kovetden amennyiben az illetékes kormanyhivatal allaspontja
szerint a vételi jog gyakorlasara valoban nem jogosult a bérlo, ugy az Ltv. 48. § (7) bekezdése
értelmében megtagadja a hozzajarulast. A kormanyhivatal elutasité dontésével szemben pedig
kozigazgatasi peres Gton biztositott a jogorvoslat.

Allaspontom szerint, ha jogilag megalapozottak lennének az inditvény éllit4sai, akkor abban az
esetben az MNV Zrt.-nek az Ltv. 47. § (1) bekezdése szerinti kotelezettségének elmulasztasa
miatt a Ptk. 1:5. § (2) bekezdésének alkalmazésara (a nyilatkozat birdsag altali potlasa)
nyilhatna lehet6ség. Az Ltv. 47. § (1) bekezdése szerint ugyanis a vételi jog jogosultja a
forgalmi érték megallapitasat a tulajdonostdl e rendelkezés hatalybalépését kovetd egy éven
beliil kérheti, e hatdriddt kivetben benyujtott kérelme esetén vételi jogat nem gyakorolhatja. A
jogszabaly tehat a jogosulttol csak a kérelem egy éven beliil térténd benyujtasat varja el, nem
pedig azt, hogy ez id6 alatt a tulajdonosi jognyilatkozatot is szerezze be. A vételi jog
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gyakorlasanak lehetdsége pedig csak a vételar (forgalmi érték) tulajdonos altali kozlésétdl
nyilik meg a jogosult részére [lasd Ltv. 48. § (1) bekezdés], igy a tulajdonos mulasztisa
(késedelme) — helyesen — nem értékelhetd a jogosult terhére. Ha tehat a vételi jog jogosultja
hataridében benyujtja kérelmét és a vételarat (forgalmi értéket) megallapité tulajdonosi
nyilatkozat elmarad4sa miatt jognyilatkozat pdtlasa iranti pert kénytelen kezdeményezni, a per
lefolytatasaval sziikségképpen jar6 idomulas a vételi jog gyakorldsanak lehetéségét nem
sziinteti meg, mert a vételi jog gyakorlasanak lehetosége eleve csak a tulajdonosi nyilatkozat
(vagy az azt p6tld jogerds birdsagi hatarozat) kozlésével nyilik meg.

A fentiekbdl kdvetkezden valdjdban minden potencialis esetben biztositott a jogorvoslat, ezért
az Alaptorvény XXVIIL cikk (7) bekezdésében szereplé jogorvoslathoz valé jog sérelme
sem allapithaté meg, illetve az Abtv. 26. § (2) bekezdése szerinti kivételes alkotmanyjogi
panasz benyujtasanak feltételei sem allnak meg a jogorvoslathoz valé jog kimeritésének
hianyaban.

V. A visszahato hatdlyu jogalkotas tilalma

A bérleti dij — vagy barmilyen ellenérték — meg nem fizetése jogellenes volt mar az Ltv. érintett
rendelkezéseinek megallapitasa és hatdlyba 1épése elott is. fgy az Ltv. rendelkezései miatt nem
valt semmilyen korabbi jogszerli magatartds visszamendlegesen jogellenessé. Az, hogy egyes
jogok gyakorlasdhoz a multban tanusitott jogkdvetd magatartas kritériumat fiizi az Ltv.,
semmiképpen sem tekinthetd a visszahaté hatdlyt jogalkotas tilalmanak megszegésének.
Analdgiaként emlithetd, hogy egyes jogok gyakorldsdhoz az Ltv. koztartozis-mentességet
kovetel, vagy egyes allasok betdltéséhez biintetlen el6életet, illetve szakmai tapasztalatot
kovetel. A targybeli ligyben azon alapul az inditvany érvelése, hogyha tudtdk volna, milyen, a
vételi jog gyakorlasat kizard rendelkezés keriil be az Ltv. 46. § (3) bekezdésébe, akkor
megfizették volna a bérleti dijat. Ugyanakkor felhivom a figyelmet arra a mar a romai jogban
kialakult és maig hato jogelvre, miszerint sajat felrohaté magatartaséra elényok szerzése végett
senki sem hivatkozhat.

Az inditvanyozok potencidlis vételi jogat az Ltv. modositasa hozta 1étre, tehat a modositas
hatéalyba 1épése el6tt vételi joguk sem volt, igy a jogalkoté nem tudott olyan jogot elvonni, ami
a kifogasolt rendelkezések hatalyba lépése eldtt nem is 1étezett. Mindebbdl lathaté tehat, hogy
az érintett jogalanyokra nézve hatranyt okozé visszahaté hatalyu jogalkotas tilalma sem
sériilhet az Ltv. érintett rendelkezése alapjan.

VI. A diszkriminacio tilalma

Az Alkotméanybirdsig relevans joggyakorlata, valamint a lentebb ismertetettek alapjan
megallapithato, hogy a targybeli ligyben nem sériil az egyenlé binismod kovetelménye.

,, Az Alkotmdnybirésdag egyenldséggel kapcsolatos gyakorlata szerint az azonos szabdlyozasi
koncepcion beliil adott, homogén csoportra nézve eltéré szabdlyozds a diszkrimindcio
tilalmdba iitkozik, kivéve ha az eltérésnek ésszerii, kelld sulyu alkotmdnyos indoka van, azaz
nem onkényes. (...)
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Az egyén megviltoztathatatlan — sajdt elhatdrozdsdtol nem fiiggo, tobbnyire eleve adott —
tulajdonsdgain alapulo megkiilonboztetés a jogi megkiilonboztetés legsulyosabb esete, a
diszkrimindcio. Az ilyen megkiilonboztetés a XV. cikk (2) bekezdése alapjan dltalaban tilos,
ezért minden ilyen megkiilonboztetés az dltaldnos egyenléségi szabdlyhoz képest szigorubb
vizsgdlatot kovetel. Ilyen megkiilonboztetésnek tekintendo, ha a jogszabdly alapjdn képzett
azonos tulajdonsdagu csoportok az egyén megviltoztathatatlan tulajdonsdga szerint
kiilonboznek egymdstol. ” {42/2012. (XII. 20.) AB hatérozat, Indokolas: [28], [41]}

Az Ltv. modositasanak indokolésa is tartalmazza, hogy ,, meghatarozasra keriil a vételi jog aloli
kivételek kore is, tovabba azon garancidlis szabdly is, amely biztositja, hogy csak fizetéképes,
megbizhato személyek élhessenek a vételi jog lehetdségével. ” Az Alaptorvény 28. cikke szerint
a ,,jogszabalyok céljanak megdllapitdsa sordn elsésorban a jogszabdly preambulumadt, illetve
a jogszabdly megalkotdsara vagy modositasara iranyulo javaslat indokolasat kell figyelembe
venni.” Az indokolasbdl is kitlinik, hogy az inditvany altal timadott szabalyozés nem 6nkényes,
hanem annak érdekében, hogy csak fizetoképes, megbizhato személyek €lhessenek a vételi jog
lehetdségével, azok kozott tesz észszeri, kelld6 sulyd, és alkotmanyosan indokolhatd
kiilonbséget, akik a rendelkezés hatalyba 1épését megel6z6 egy évben ,rendesen” fizették a
bérleti dijat vagy legfeljebb harom honapot nem meghaladé tartozéast halmoztak fel, és azon
bérlok kozott, akik a rendelkezés hatalyba 1épését megel6z6 egy €vben harom havi lakbért
meghaladé bérleti dij tartozast halmoztak fel a bérbead6 felé. A megkiilonbdztetés alkotmanyos
indokat pedig a két személyi kor kozott a nemzeti vagyon kezelésének és védelmének célja,
mint a kozérdek szolgélata indokolja [Alaptérvény 38. cikk (1) bekezdés]. A relevans
alkotmanybirdsagi gyakorlat alapjan egyértelmten megéllapithatd, hogy a harom havi lakbért
meghaladé bérleti dij tartozas felhalmozasa nem az egyén megvaltoztathatatlan tulajdonsagat
jelenti, illetve nem abbol fakad.

VII. A tulajdonhoz valo jog

Allaspontom szerint az inditvany tévesen, az eredeti logik4jabol kiforgatva értelmezi az
Alkotmanybirosag 25/2021. (VIII. 11.) AB hatarozatat (a tovabbiakban: Abh.), amikor arrol ir,
ezt az Alkotmanybirdsag nem egy altalanos érvényt jogelvként allapitotta meg, mert ez esetben
minden lakasbérlének a tulajdonhoz valé jog alapjan vételi jogot kéne biztositani az altala bérelt
lakdingatlanra, mely nyilvanvaldan sértené az eredeti lakéastulajdonos tulajdonhoz valo jogat.

Ellenkezbleg, az Alkotmanybirdésag érvelése szerint a ,,torvényhozo viszonylag nagy
szabadsdggal szabdlyozhatja a lakdsgazddlkoddssal osszefiiggd kérdéseket. A lakdspolitika
megdllapitasa, a lakdshoz jutds, a lakdsbérlet feltételeinek megdllapitisa a jogalkoto
katelessége és hatdskore. Alapveté szocidlis kérdés a lakdstulajdon és lakdsbérlet feltételeinek
szabdlyozdsa is. Ennek sordn tekintetbe veendd, hogy a bérlé szamdra a bérlakds lényegében
ugyanazt a funkciot latja el, mint a lakdstulajdon; s ennek megfeleloen a bérlonek a bérlet
biztos és tartos fenndlldsdhoz fiizodo érdeke adott esetben alkotmdnyos tulajdonvédelemben
részesiild vagyoni jognak mindsiilhet. Az allami lakdspolitikdra tartozik, hogy a lakaskérdés
megoldasat milyen ardnyban épiti a magdntulajdonban allo lakdsokra, illetve a
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koztulajdonban dllo bérlakdsokra. Ennek az ardnynak a megvaltoztatisa is rd tartozik. A
lakdsbérleti jog tulajdonjoggd valo viltoztatisa esetén azonban a kordabbi tulajdonos
tulajdonvédelmét is érvényesiteni kell, s csakis a konkrét helyzet koriilményei donthetik el
ennek alkotmdnyos lehetoségét.” { Abh. Indokolés: [95]}

A testiillet ugyanebben a dontésében az Alaptdrvény tulajdonjog védelmére vonatkozo
rendelkezéseit értelmezve azt is hangsulyozta, hogy ,, kiilonos jelentéséggel bir e korben az a
tény, hogy amint azt az Alaptérvény XIII. cikk (1) bekezdésének masodik mondata is deklaralja,
»a tulajdon tarsadalmi felelosséggel jar.” {Abh. Indokolas: [99]}

Mindebbdl az is kovetkezik, hogy az allamnak nemcsak a nemzeti vagyon védelme volt a
feladata az Ltv. tamadott szabalyanak megalkotasa soran, hanem az is, hogy csak olyan személy
gyakorolhassa a vételi jogot a korabbi lakasbérleménye felett, aki képes viselni a tulajdonnal
jaro tarsadalmi feleldsséget, az Ltv. modositasdnak indokoldsa alapjan csak a fizetdképes,
megbizhat6 személyek. Joggal feltételezhet6 ugyanis, hogy akinek az Ltv. 46. § (3) bekezdése
hatdlyba 1épését megel6z6 egy évben harom havi lakbért meghaladd bérleti dij tartozéasa allt
fenn a bérbeado felé, az nem képes a tulajdonnal jaro tarsadalmi felelosséget viselni a tarsashaz
és a tarsashazban €16 tobbi lakastulajdonos felé sem, hiszen adott esetben a k6zds koltség vagy
koziizemi dij tartozasok felhalmozasa a tarsashaz tobbi, felelos és idében fizetd tulajdonosa
szamara is megnehezitheti a tulajdonjoguk zavartalan gyakorlasat, példaul a lakdépiilet
nagymértékli amortizaloddsa vagy a kozos haszndlati koziizemek szolgéltatdi korlatozasa
okan.

Ehelyiitt fontosnak tartok ramutatni arra, hogy a jelen esetben a kozérdek €s a tulajdonnal jard
tarsadalmi felelosség fogalma — 1évén milemlék épiiletekben taldlhat6 lakasokrdl van szé —
nem ,,csupan” egy altalanos hivatkozas, hanem konkrét jogszabalyokban is megjelend elvaras.
Az Ltv. 55. § (4) bekezdése alapjan a miiemléképiiletben 1évo lakast vagy helyiséget a
muemléki hatosag hozzajarulasaval, a kiilon jogszabaly rendelkezéseinek figyelembevételével
lehet elidegeniteni. A kulturalis orokség védelmérdl szold 2001. évi LXIV. torvény (a
tovabbiakban: Ko6tv.) tovabbi rendelkezéseket is tartalmaz, amelyek garancidlis jellegiiek és
biztositjdk a mliemlék épiiletek megorzését, allaguk megdvasat a tulajdonos személyében
bedllott valtozas esetén. Igy pl. a Kétv. 44. § (1) bekezdésének a) pontja alapjan a miniszter
jovahagyasa sziikséges az olyan jogiigylethez, melynek alapjan a nemzeti vagyon korébe
tartozd milemlék tulajdonjoga atruhdzasra keriil, vagy az egyéb moédon kikerill a nemzeti
vagyon korébdl, vagy azon osztott tulajdon létestil.

Mindez allaspontom szerint szintén alatamasztja annak indokoltsadgéat, hogy csak olyan
személyek élhessenek a vételi jog lehetdségével, akik a tulajdonnal, kivaltképp a kiemelt
fontossagu miiemléki tulajdonnal egyiitt jaré tarsadalmi felel6sség pénziigyi terheit
viselni képesek.

Megemlitheté mindemellett, hogy az Alaptérvény P) cikk (1) bekezdése a kulturalis értékeket
(koztiik az épitett kornyezet) védelmét kifejezetten nevesiti.

A 3128/2020. (V. 15.) AB hatarozat szerint az Alaptorvény XIII. cikk (1) bekezdése alapjan
mindenkinek joga van a tulajdonhoz, és a tulajdon egyben tarsadalmi feleldsséggel is jar. A
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tulajdonhoz valo jog tartalmét a mindenkori k6zjogi és (alkotmanyos) maganjogi korlatokkal
egyiitt kell érteni.

Osszegezve az eddigieket, a jogalkoté az inditvany altal timadott szabalyozas megalkotasa
soran azt tartotta szem el6tt, hogy aki bérléként sem volt képes felelésen gazdalkodni a
bérleményével, attol az sem varhato el, hogy feleldsen tudjon gazdalkodni a tulajdonédba kertilt
lakdingatlannal. Az pedig nem vezetheté le az Alaptorvény tulajdonhoz valoé jogot
deklaralé XIII. cikk (1) bekezdésébdl, hogy a bérloknek alapveté joguk lenne, hogy
tulajdonjogot szerezzenek a bérleményiik felett. Az Ltv. éltal biztositott vételi jog pedig a
jogalkotd részérdl biztositott egyfajta ex gratia juttatdsnak mindsithetd. Az Alkotmanybirdsag
az ,, ex gratia jellegti juttatasokkal kapcsolatosan korabban madr leszégezte, hogy azok jellemzd
vondsa, hogy a jogalkoto méltanyossagbal juttat javakat, ezért senkinek sincs joga arra, hogy
egy ex gratia juttatds meghatdrozott formdjaban részesiiljon. Ebbdl kovetkezden a jogalkotot
széles korii mérlegelési jog illeti meg mind a jogosulti kornek, mind a juttatas mértékének és
egyéb feltételeinek a meghatdrozdsa tekintetében.”
{3073/2021. (III. 4.) AB hatérozat, Indokolas: [27]}

A fentieken tul az inditvanyoz6 hivatkozasa azon alkotméanybirdsagi hatarozatra, amely
elismeri a bérld tulajdonosi erdsségii poziciojat” azért is téves, mert a bérld ezen pozicidja
nem sériill. Amennyiben a bérl vételi jogaval nem tud (vagy nem szandékozik) €lni, bérleti
joga valtozatlanul fennmarad, annak gyakorldsa semmilyen korldtozast nem szenved.

VIIL Osszegzés

Az alkotmanyjogi panasz befogadhatdsagaval kapcsolatban megallapithato, hogy a vételi jog
gyakorlasat megtagadd konkrét dontések tekintetében nem keriilt sor a jogorvoslathoz valo jog
kimeritésére, ezért a targybeli alkotményjogi panasz végzésben torténd visszautasitdsanak
lenne helye.

Az inditvany érdemben pedig nem megalapozott, hiszen az Ltv. 46. § (3) bekezdése nem
visszahat6 hatéllyal kerlilt megalkotasra, illetve azon szabaly nem szamit diszkriminativnak,
mely szerint csak fizet6képes, megbizhaté személyek élhetnek a vételi jog lehetdségével.
Tovabba, miutan a tulajdonhoz valo jog alaptérvényi deklaraciojabol nem vezethetd le, hogy a
lakasbérlének generalisan vételi joga lenne a lakasbérleménye vonatkozasaban, igy a
tulajdonhoz vald jog sérelmérél sem beszélhetiink. S6t a tulajdonnal jaré tarsadalmi
felelosségbdl az kovetkezik, hogy a megbizhatatlan €s nem fizetéképes bérloket a jogalkotd
torvényi uton nem segitheti kedvezményesen lakastulajdonhoz jutni.

Kérem tajékoztatasom szives elfogadasat.

Budapest, 2022. augusztus ,;J)-”

Tisztelettel:

dr. Varg; Judit

Postacim: 1357 Budapest, Pf. 2. Tel: (06 1) 896 7897 E-mail: miniszter@im.gov.hu





