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AZ ALKOTMANYBIROSAG 3434/2021. (X. 25.) AB VEGZESE

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

Az Alkotmanybirésag a Karia Kfv.11.37.204/2020/17. szamu itélete alaptorvény-ellenességének megallapitdsara
és megsemmisitésére iranyul6 alkotmanyjogi panaszt visszautasitja.

Indokolas

1. Az inditvanyoz6 az Alkotmanybir6sagrol sz6l6 2011. évi CLI. torvény (a tovabbiakban: Abtv.) 27. §-a szerinti
alkotmanyjogi panasszal fordult az Alkotmanybirésaghoz. Az inditvanyozo — az Abtv. 27. § alapjan — a Févarosi
Kozigazgatasi és Munkaligyi Birésag 36.K.32.703/2019/35. szamu itélete és a Kdria Kfv.11.37.204/2020/17. sza-
mu itélete alaptorvény-ellenességének megdllapitasat és megsemmisitését kérte az Alkotmanybir6sagtol.

1.1. Az |. rend felperes eladta a tulajdondban allé lakdst, valamint osztatlan k6z6s tulajdondban 1évé 67 beal-
lasos teremgardzs 6/324 tulajdoni hanyadat — az egyik gépjarmd-bedllojat — a kialkudott vételar ellenében
a ll. rend felperes inditvanyozénak. Az addsvételi szerz6dés tartalmazta az I. rend( felperes és az inditvanyo-
z6 kozos nyilatkozatat, hogy a teremgarazs ingatlan-nyilvdntartdsba bejegyzett tulajdonosainak elévasarlasrol
lemondé nyilatkozatainak beszerzése, a vételi ajanlat teljes terjedelmében val6 kozlése szamottevd, tobb héna-
pos késedelemmel, fliggs jogi helyzettel jarna, amely érdekmdlast eredményezne, tovabba a tulajdonostarsak
egy része kiilfoldi lakohellyel rendelkezik, tobbségiik hatdlyos lakohelyének cime feltehetéen még nem kerdil-
hetett dtvezetésre, igy a postai kézbesités eredménytelen lenne. Az inditvanyozo a lakdsra és a gépjarmd-beal-
|6ra vonatkozé tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmet nydjtott be az elséfokd hatésaghoz, melyhez csatolta
az adasvételi szerz6dést, az ingatlan-nyilvantartasi kérelmet és a NAV adatlapokat. Az els6fokd hat6sag eljara-
sa alatt a lakas tulajdoni lapjara végrehajtasi jogot, jelzalogjogot, valamint elidegenitési terhelési tilalmat, majd
Gjabb végrehajtasi jogot jegyeztek fel. Az els6foki hatésag az inditvanyozét, hogy 15 napon beliil csatolja
a teremgardzs tarstulajdonosainak elévasarlasi jog gyakorlasarél lemondé nyilatkozatait, amennyiben ezek nem
allnak rendelkezésre, nyilatkozattétel hianyaban a nyilatkozattételre torténg felszélitast és annak atvételét igazo-
|6 iratot, vagy amennyiben a nyilatkozatbeszerzés rendkiviili nehézséggel, illetve szamottevd késedelemmel
jarna, a vételi ajanlat megismertetésének (tarsashdzi kifliggesztés, honlapon megjelenés stb.) valdszinGsitésére
vonatkoz6 nyilatkozatot. Tajékoztatast adott a hidnypétlas elmulasztdsanak jogkovetkezményérél. Ezt kovetGen
az inditvanyozo kérelmében az eredeti kérelmét médositva a lakdsra mint 6nallé albetétre vonatkozé tulajdon-
jog bejegyzését elkiilonitve kérte a gépjarmibealléra vonatkozé tulajdonjog bejegyzésétsl, egyben kérte
a hidnypaétlasra nyitva allé hataridé meghosszabbitasat. Az elsGfokd hatésdg a médositott kérelmet visszautasi-
totta tekintettel arra, hogy a médositott kérelem és az adasvételi szerz6dés tartalma egymasnak ellentmondo.
Indokai szerint az ingatlan-adasvételi szerz6dés alapjan az ingatlanok dologtsszességére all fenn az elévasarla-
si jog. Az I. r. felperes és az inditvanyozo6 fellebbezése folytan eljaré kormanyhivatal az els6fokd hatésag vég-
zését helybenhagyta. Az elsGfokl hatdsag végzésével a hianypétlasi felhivas teljesitésére nyitva allé hataridét
meghosszabbitotta. Ezt kdvetGen az inditvanyozo kérte az ingatlan-adasvételi szerz6dés alapjan a tulajdonjog
bejegyzését, mind a lakds, mind a gépjarmi-bedll6 vonatkozdsaban. Az elséfoki hatsag végzésével az eljardst
megszlintette az ingatlan-nyilvantartasrél sz6l6 1997. évi CXLI. torvény (a tovabbiakban: Inytv.) 40. § (1) bekez-
dése, az ingatlan-nyilvantartasrél sz616 1997. évi CXLI. torvény végrehajtasarol sz616 109/1999. (XIl. 29.) FVM
rendelet (a tovabbiakban: Inytv. vhr.) 75. §-a és a 2/2009. (VI. 24.) PK vélemény 9. pont b) alpontja alapjan te-
kintettel arra, hogy az inditvdnyoz6 a hianypétlasi felhivasban foglaltaknak a meghosszabbitott hataridében
sem tett eleget.

Az eljarast megsziintet§ végzéssel szemben az I. rend( felperes és az inditvanyozé fellebbezéssel éltek, mely-
nek folytdn az eljar6 alperes kormanyhivatal az els6fokd végzést helybenhagyta. Hangsulyozta, hogy a gépjar-
miibedlléra vonatkozé tulajdonjogot nem tulajdonostdrs kivanta megszerezni, ezért az eladénak fennallt



[4]

2021. 26. szam 2611

a vételi ajanlat elGvasarlasra jogosultakkal valé kozlésének a kotelezettsége. A Polgari Torvénykonyvrél szélé
2013. évi V. torvény 6:222. § (1) bekezdése és az Inytv. vhr. 75. § (3) bekezdése csak kivételesen és rendkivdili
esetben teszi lehet6vé a jogosulti nyilatkozatok beszerzését. Ervelése szerint az Inytv. vhr. 75. § (1)—(3) bekez-
dése jogszabdlyi sorrendet fogalmaz meg, azaz elsGsorban csatolni kell a jogosult lemondé nyilatkozatét, kivé-
telként a vételi ajanlat kozlését kell igazolni, tovabbi kivételként a rendkiviili nehézséggel vagy szamottevd ké-
sedelemmel jaré nyilatkoztatds helyett a szerz8d6 felek egyiittes nyilatkozatit. Onmagaban a tulajdonostarsak
nagy szamara val6 hivatkozas nem alapozza meg az Inytv. vhr. 75. § (3) bekezdésének alkalmazasat, az elad6-
nak azokkal a tulajdonostarsakkal, akikkel szemben a kozlés nehézségekbe iitkozik, meg kell kisérelnie a véte-
li ajanlat kozlését. Abban az esetben, ha az eladé meg sem kisérli a vételi ajanlat kdzlését a tulajdonostarsakkal,
az Inytv. vhr. 75. § (3) bekezdésére torténd puszta hivatkozas nem elegendd a kivételes lehetGség igénybevéte-
lét megalapoz6 tények valészinGsitéséhez. Mivel az inditvdnyoz6 a meghosszabbitott hatdrid6ben sem tett ele-
get a felhivasban foglaltaknak, mindezért jogszer( volt az eljaras megsziintetése az Inytv. 40. § (1) bekezdése
alapjan.

Az |. rend( alperes és az inditvanyozo az alperes kormanyhivatal hatarozataval szemben benydijtott keresetiik-
ben kérték a hatdrozat megvaltoztatdsit és az inditvanyozé tulajdonjogdnak bejegyzését. Az eljar6 birésag
a jogerds itéletében a keresetet elutasitotta. Indokai szerint helytalléan allapitotta meg az alperes, hogy az in-
gatlan adasvételi szerz6désben foglalt kozos nyilatkozat nem elégitette ki az Inytv. vhr. 75. §-ban foglalt kove-
telményeket, ezért a hianypétlasi felhivas kibocsatasa jogszer( volt. A felperesek alaptalanul hivatkozik a Ptk.
6:222. § (1) bekezdésében foglalt mas koriilmény miatti rendkiviili nehézségre vagy aranytalan késedelemre,
mivel az csak az el6vasarlasra jogosultak egy részénél volt valészindsithets, az a tulajdoni laprél ismert bel-
foldi, és kiilonosen a tarsashazban laké tulajdonostdrsak esetében kizart. A jogosultak nagyobb szama 6nma-
gaban még nem jelenti a vételi ajanlat kozlésének rendkiviili nehézségét vagy szamottevd késedelmét. Behata-
rolhaté jogosulti kdronként — a tarsashazban laké jogosult, belf6ldén lakcimmel rendelkezd jogosult, kiilfoldi
lakcimmel rendelkezé jogosult — kell felallitani a kérelmezéitdl elvarhaté mércét. Az eladénak nem feladata
az ingatlan-nyilvantartasban lévé lakcimek ellendrzése, a kiilfoldi jogosultak részére a vételi ajanlat kozlése,
az azonban elvarhatd, hogy a kozhiteles nyilvantartasban legaldbb a tarsashdzban, de az tgy egyedi koriilmé-
nyeihez igazoddan akdr a belféldon bejegyzett lakéhellyel rendelkezé jogosultakkal a vételi ajanlatot kozdlje.
Az |. rend( felperes és az inditvanyozé a jogerds itélettel szemben fellilvizsgalati kérelmet nydjtottak be, amely-
ben sérelmezték, hogy az itéleti tényallas hianyos, abban nem szerepel harom, a perbelivel azonos épiilet-
egylittesre vonatkozé adasvételre utalds. Ezzel és a fellilvizsgalati kérelemhez csatolt szerz&désrészlettel igazol-
tak, hogy az alperes véltoztatott az addigi gyakorlatan. Kérték a Kdria allasfoglaldsat a nagyszamu, 50 érintettet
is meghalado tulajdonostarsi érintettség esetében kovetendd helyes eljards tekintetében, kérték tovabba az Inytv.
vhr. 75. § (3) bekezdésben foglalt feltételek — rendkiviili nehézség és szamottevs késedelem — tartalommal valé
megtoltését. A Kiria szerint az I. rend( felperes és az inditvanyozé feliilvizsgalati kérelme alaptalan. A jogerds
itéletet hozo birésag a helyesen megallapitott tényallasbdl helytallé kovetkeztetést vont le, a Kiria az indokait
a felulvizsgdlati kérelem érveire is figyelemmel pontositotta. Az Inytv. vhr. 75. §-a vonatkozdsaban fGszabaly
szerint, ha a kérelmezg az (1) bekezdés szerinti lemondé nyilatkozatot nem tud csatolni, akkor a (2) bekezdés
szerinti tértivevényt, atvételi elismervényt kell csatolnia. Ehhez képest vehet§ igénybe a konnyitd szabaly,
a (3) bekezdés. A (3) bekezdés tehat nem 6nalléan alkalmazhaté szabdly, hanem akkor, ha az (1) és (2) bekez-
désben foglaltaknak a kérelmez6 nem tudott eleget tenni. A tulajdonostarsnak a kozlés tekintetében gy kell
eljarnia, ahogy az az adott helyzetben altaldban elvarhaté. Ezért, még ha nagyszamda el6vasarlasra jogosult van,
akkor is gy kell megvaldsitani a kozlést, hogy a jogosultaknak potencialisan redlis lehetGsége legyen megis-
merni a vételi ajanlatot. Nagyszamu el6vasarlasra jogosult esetén — a perbeli is ilyen — az adott helyzetben al-
taldban elvarhaténak csak az tekinthetd, ha a vételi ajanlat a belfoldi lakéhellyel rendelkezé tulajdonosokkal
tértivevényes levél, vagy mds igazolhaté médon keril kozlésre, feltéve, hogy kozléssel igy felmeriils koltségek
a tranzakci6s koltségek olyan jelentds névekedésével nem jar, amely szamottevéen ardnytalan az adott ingatlan
vételarahoz képest. A perbeli 50 belfoldi tértivevényes levél postai feladasanak koltsége nem volt ilyen az érin-
tett ingatlan vételarahoz és annak megvételével jar6 egyébként is felmerild tranzakciés koltségekhez képest.
Amennyiben a tulajdonosoknak a tulajdoni lap alapjan ismert lakcimére sikertelen a kozlés, akkor ennek igazo-
lasa kellGen valdszinGsiti a (3) bekezdés alkalmazdsdhoz sziikséges rendkiviili nehézséget. A Kdria elvi éllel
kijelentette, hogy a kozlési kotelezettség alél nem lehet mentesiilni a tulajdonostarsak nagy szamanak tényére
hivatkozassal, olyan esetben, amikor a tulajdonos az adds-vétel targyat képezd ingatlanban, vagy egyébként
belfoldon lakik, és a kozlés semmiféle érdemi nehézségbe nem (itkdzik. Helytalléan dllapitotta meg a jogerds



(6]

91

[10]

[11]

[12]

[13]

[14]

[15]

2612 AZ ALKOTMANYBIROSAG HATAROZATAI

itéletet hozo birdsag, hogy az Inytv. vhr. 75. § (3) bekezdésében foglalt vagylagos feltételek fennallasat a szer-
zGdéses nyilatkozat nem valoszin(sitette, és mivel a hidnypétlasnak az inditvanyozé a meghosszabbitott hatar-
id6ben sem tett eleget, ezért jogszer(en keriilt sor az eljards megsziintetésére. Az alperes gyakorlata megfelel
mind a jogszabalyoknak, mind a Kdria gyakorlatanak.

1.2. Az inditvanyozé ezt kévetSen fordult az Alkotmanybirésaghoz. Alkotmanyjogi panaszédban elGadta, hogy
allaspontja szerint a Févarosi Kozigazgatasi és Munkaligyi Bir6sag és a Kdria itélete ellentétes az Alaptorvény
XIII. cikk (1) bekezdésével, XV. cikk (1) bekezdésével, XXIV. cikk (1) bekezdésével és XXVIII. cikk (1) bekezdé-
sével.

Az inditvanyozé szerint az Alaptorvény XXIV. cikk (1) bekezdésének sérelmét okozta, hogy a hat6sagi tigyinté-
z€s a megszokott és torvényes gyakorlattal ellentétesen és késedelmesen tortént. A XXVIII. cikk (1) bekezdésé-
nek sérelmét pedig az inditvanyozé abban latta, hogy a bir6sag a felajanlott bizonyitast nem fogadta el, indo-
koldsa hianyos volt és mell6zte a korabbi gyakorlatot, valamint utalt arra, hogy mds, hasonlé tigyekben eltér
dontést hoztak az eljaré birésagok. Az inditvanyozé szerint az Alaptorvény XIll. cikk (1) bekezdése szerinti tu-
lajdonhoz val6 joganak sérelmével akartak biztositani az ingatlant a végrehajtds szamdra. Az inditvanyozé lli-
totta még az Alaptorvény XV. cikk (1) bekezdésének sérelmét is.

2. Az Abtv. 56. § (1) bekezdésében elirtak szerint az Alkotmdnybirésdgnak elsGdlegesen az alkotmdnyjogi
panasz befogadhatdsagardl sziikséges dontenie. Az Alkotmanybirésag ezért tanacsban eljarva mindenekelétt
azt vizsgdlta meg, hogy az alkotmanyjogi panasz megfelel-e a torvényben elGirt befogadhatésagi feltételeknek.
Az alkotmdnyjogi panasz hatarid6ben érkezett, mivel az inditvanyozé a tdmadott birésagi dontést, a Kdiria
Kfv.11.37.204/2020/17. szamu itéletét 2021. februar 1-jén vette at, az alkotmanyjogi panaszat pedig 2021. apri-
lis 2-an terjesztette eld.

Az inditvanyoz6 alkotmanyjogi panaszaban megjeloli az Alkotmanybirésag hataskorét és az inditvanyozo jogo-
sultsdgat megalapozo torvényi rendelkezést, az Alaptorvény sériilni vélt rendelkezéseit [XIII. cikk (1) bekezdés,
XV. cikk (1) bekezdés, XXIV. cikk (1) bekezdés, XXVIII. cikk (1) bekezdése], a tamadott biréi dontéseket, a Féva-
rosi Kozigazgatdsi és Munkaligyi Bir6sag 36.K.32.703/2019/35. szamd itéletét és a Kdria Kfv.11.37.204/2020/17.
szamu itéletét, tovabba az alaptorvény-ellenességre vonatkozé okfejtést, valamint kifejezett kérelmet a biréi
dontés megsemmisitésére. Az inditvanyozo jogorvoslati lehetGségeit kimeritette, valamint jogosultsaga és érin-
tettsége egyértelmd, mivel sajat egyedi ligyével Osszefliggésben terjesztette elG alkotmanyjogi panaszat.

Az Alaptorvény XllI. cikk (1) bekezdésének és a XV. cikk (1) bekezdésének dllitott sérelme tekintetében az indit-
vanyozé alkotmanyjogilag értékelhets indokolast nem adott. Az Alkotmanybirésag gyakorlata szerint az indit-
vany érdemi elbiralasanak akadalya, ha az indokolas hidnyossagai miatt a kérelem nem felel meg a hatarozott-
sag kovetelményének, illetve nem kapcsolja 6ssze alkotmdnyjogilag értékelheté médon az Alaptorvény felhivott
rendelkezését a sérelmezett dontéssel {3058/2016. (Ill. 22.) AB végzés, Indokolas [11]}.

Erre tekintettel az Alkotmanybir6sdg megallapitotta, hogy az alkotmanyjogi panasz az Alaptorvény XIII. cikk
(1) bekezdésével és XV. cikk (1) bekezdésével 6sszefliggésben nem felel meg a befogadhatésag feltételeinek.
Az alkotmanyjogi panasz ebben a részében nem felel meg az Abtv. 52. § (1b) bekezdésének b) pontjan alapuld
feltételnek, igy az alkotmanyjogi panasz érdemi vizsgdlatanak nincs helye.

3. Az Abtv. 29. §-a a befogadhat6ség feltételeként hatarozza meg, hogy az alkotmdnyjogi panasz a biréi dontést
érdemben befolydsol6 alaptorvény-ellenességet tartalmazzon, vagy alapvetd alkotmanyjogi jelentGségi kérdést
vessen fel. E befogadhatdsagi feltételek vagylagos jellegliek, igy fennalldsukat az Alkotmanybirésag kiilon-kilon
vizsgalja {3/2013. (ll. 14.) AB hatarozat, Indokolas [30]}.

Az inditvanyoz6 érvei az Alaptorvény XXIV. cikk (1) bekezdésének sérelmével kapcsolatban az inditvanyozé
egyet nem értését fejezik ki az eljdr6 hatésagok jogértelmezésével kapcsolatban. Onmagéban az a kériilmény,
hogy az inditvanyoz6é nem ért egyet a hatésagok dontésével és annak indokolasdval, nem elégséges érv a ta-
madott dontés alaptorvény-ellenességének alatamasztasara {3364/2017. (XIl. 22.) AB végzés, Indokolas [21]}.
Az Alaptorvény XXVIII. cikk (1) bekezdésének sérelmével kapcsolatban az Alkotmanybirésag felhivja a figyel-
met arra a kovetkezetes gyakorlatdra, hogy az Alkotmanybirésagnak az Alaptorvény 24. cikk (2) bekezdés
d) pontja, valamint az Abtv. 27. §-a alapjan az itéleteknek kizarélag az alkotmanyossagi szempont feliilvizsga-
lata soran van jogkore a biréi dontést érdemben befolyasolé alaptorvény-ellenesség kikiiszobolésére, azonban
nincs hatdskore a rendes birésdgok jogalkalmazdsanak felilbirdlatdra {3212/2015. (XI. 10.) AB hatdrozat,
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Indokolas [11]}. Az Alkotmanybir6sdg hangstlyozza, hogy a tényallas megallapitasa, a bizonyitékok értékelése
és mérlegelése ugyanis az eljarasi jogi szabalyokban a jogalkalmazé szamdra fenntartott feladat {7/2013. (lll. 1.)
AB hatarozat, Indokolds [33]}. Az alkotmanyjogi panaszban felhivott érvek alapjan a tisztességes birésagi elja-
rashoz val6 jog konkrét ligyben torténé megsértésének kételye nem merdil fel, mivel a Kdria itéletébSl megélla-
pithat6, hogy a Kiria a jogerds itélet indokoldsat pontositotta, érdemben megvizsgdlta az inditvdnyozé érveit,
itéletét erre tekintettel hozta meg.

Tovabba az Alaptorvény XXVIIL. cikk (1) bekezdésének allitott sérelmével kapcsolatosan az Alkotmanybirésag
emlékeztet arra, hogy a jogalkalmazas egységének biztositisa az Alaptorvény 25. cikk (3) bekezdése értelmé-
ben kifejezetten a Kiria — és nem pedig az Alkotmanybir6sdg — hataskore, melyet a birésagok szervezetérél és
igazgatdsardl sz6l6 2011. évi CLXI. torvény 25—44. §-ai konkretizalnak {3119/2017. (V. 30.) AB hatarozat, Indo-
kolas [26]}. Alkotmanyjogi panasz alapjan ,0nmagaban az itéletek ellentmonddsa miatt, alapjog sérelme hia-
nydban az Alkotmdnybir6sdg nem vizsgalhatja fellil az itéleteket akkor sem, ha azokat a Kdria hozta” {3195/2016.
(X. 11.) AB hatarozat; Indokolas [23]; 3269/2016. (XII. 20.) AB végzés, Indokolas [171}. Az inditvanyozé éltal
a panaszban elGadottak a birdsag jogértelmezését kifogasoljdk, nem alapozzak meg a XXVIII. cikk (1) bekezdés
sérelmének aggdlyat. Erre tekintettel az Alaptorvény XXVIII. cikk (1) bekezdésével 6sszefliggésben nincs helye
a panasz érdemi vizsgalatdnak.

Az Alkotmanybirésag a fentiek alapjan megdllapitotta, hogy az alkotmanyjogi panasz a XXIV. cikk (1) bekezdé-
sének és a XXVIII. cikk (1) bekezdésének dllitott sérelme vonatkozasdban nem veti fel a tdmadott biréi dontést
érdemben befolyasol6 alaptorvény-ellenesség kételyét, és nem alapoz meg alapvets alkotmanyjogi jelentGségi
kérdést sem, ennek megfelelGen az alkotmdnyjogi panasz e vonatkozasban nem felel meg az Abtv. 29. §-4ban
foglalt befogadhat6sagi feltételnek.

A fentiekre figyelemmel az inditvany nem tartalmaz olyan érvet, amelyet alapvetS alkotmdnyjogi jelent&ségl
kérdésként lehetne értékelni, vagy amely felvetné a bir6i dontést érdemben befolyasolé alaptorvény-ellenesség
kérdését.

4. A fentiek alapjan az alkotmdnyjogi panasz nem felel meg részben az Abtv. 52. § (1b) bekezdésében, részben
az Abtv. 29. §-dban foglalt befogadhatdsagi feltételeknek. Erre tekintettel az Alkotmdnybirésag az alkotmany-
jogi panaszt, az Ugyrend 30. § (2) bekezdés a) és h) pontja alapjan, visszautasitotta.

Budapest, 2021. oktéber 5.

Dr. Juhdasz Miklés s. k.,
tandcsvezet§ alkotmanybird

Dr. Czine Agnes s. k., Dr. Horvath Attila s. k., Dr. Juhdsz Imre s. k.,

alkotmanybiré el6adé alkotmanybiré alkotmanybiré

Dr. Sulyok Tamas s. k.,

alkotmanybiré

Alkotmanybirésagi tigyszam: 1V/918/2021.



