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Tisztelt Alkotmanybirésag!

(Az Abtv. 53. § (2) bekezdése alapjan az tigyben eljart Févdrosi Torvényszék utjan)

Alulirott,

- ]
I it inditvanyozok (korabbi 1. és I1. rendu felperesek) — A/1
szdm alatt csatolt tigyvédi meghatalmazdssal igazolt jogi képviselénk, Dr. Sandor Istvan iigyvéd
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I Kot itot Felclsségii Tarsasig
(I - pcics cllen ingatlan addsvételi szerzOdés létrehozdsa irant

folyamatban volt perének perfeljegyzésének torlését elrendelé Févarosi Torvényszék, mint
eljart birosag 22.P.20.610/2021/129. szamt — 2025. julius 14. napjan kézhez vett (letoltott) -
végzése ellen a torvényes hataridon beliil

alkotmanyjogi panasszal

élink, az Alkotmanybirésag hiinypétlasi felhivisanak megfeleléen, egységes
szerkezetben, az alabbiak szerint:

Kifejezett kérelem:

|. Keérjiik, hogy a t. Alkotmanybirdsag az Alaptorvény 24. cikk (3) bekezdés b) pontja alapjan
a (2) bekezdés d) pontjaban foglalt hataskorében, az Abtv. 27. § (1) bekezdése szerint
semmisitse meg a Fovarosi Torvényszék, mint eljart birosdg 22.P.20.610/2021/129. szamu — a
Fovéarosi  Torvényszék elott folyamatban volt 22.P.20.610/2021/69. szami per
perfeljegyzésének torlését elrendel6 — Alaptérvénnyel ellentétes birdi dontését.

Kérjiik, hogy a t. Alkotmanybirosag az Alaptorvény 24. cikk (3) bekezdés a) pontja
alapjan, a (2) bekezdés c) pontjaban foglalt hataskorében, az Abtv. 26. § (1) bekezdése
szerint allapitsa meg az alaptorvényellenességet a 2021. évi C torvény (Inytv.) 68. § (7)-(9)
bekezdései vonatkozasaban, azokat semmisitse meg és utasitsa az eljart birésagot uj
eljaras lefolytatasara.



2. Masodlagosan kérjiik, hogy a t. Alkotmanybirosag az Abtv. 61. § (1) bekezdés a)-c) pontjai
alapjan a kifogasolt dontés végrehajtasanak felfliggesztésére hivja fel a Fovarosi
Torvényszéket.

3. Kérjiik a t. Févarosi Torvényszéket, hogy az Abtv. 53. § (4) bekezdése, illetve a Pp. 426. §
(1) bekezdése alapjan az alkotmanyjogi panaszban tdmadott dontés végrehajtasat az
Alkotmanybirosag eljarasanak befejezéséig fiiggessze fel.

4. Kérjik a t. Alkotmanybirésagot, hogy az Abtv. 57. § (3) bekezdése alapjan az liggyel
Osszefliggésben keletkezett iratanyag megkilldése céljabol keresse meg a Fovarosi
Torvényszéket.

5. Allaspontunk szerint sziikségesnek bizonyulhat, hogy a t. Alkotméanybirésag a 2021. évi C.
torvény (Inytv.) 68. § (7)-(9) bekezdései tekintetében lefolytassa az Abtv. 28. § (1) bekezdése
és az Abtv. 46. § (1) bekezdése szerinti vizsgalatot és intézkedjen az Alaptérvénnyel vald
Osszhang megteremtése és a jogalkotoi mulasztas megsziintetése érdekében, valamint allapitsa
meg azon alkotmanyos kovetelményeket, amelyek a megjelolt jogszabaly Alaptorvény-
konform alkalmazasahoz sziikségesek.

a) Alaptorvényi, illetve torvényi rendelkezés, amely megallapitja az Alkotmanybirdsag
hataskorét az inditvany elbiralasara:

Az Alaptorvény 24. cikk (2) bekezdés c) pontja szerint az Alkotmanybirdsag az alkotmanyjogi
panasz alapjan feliilvizsgalja az egyedi ligyben alkalmazott jogszabalynak az Alaptérvénnyel
valo Osszhangjat, d) pontja szerint alkotmanyjogi panasz alapjan feliilvizsgalja a biroi
dontésnek az Alaptorvénnyel valo 6sszhangjat.

Az Alaptdrvény 24. cikk (3) bekezdés a) pontja szerint az Alkotmanybirdsag a (2) bekezdés c)
pontjdban foglait hataskdrében megsemmisiti az Alaptérvénnyel ellentétes jogszabélyt vagy
jogszabalyi rendelkezést. Az Alaptorvény 24. cikk (3) bekezdés b) pontja szerint az
ontjadban foglalt hataskorében megsemmisiti az

Alaptorvénnvel ellentétes birdi dontést.

Az Abtv. 26. § (1) bekezdése szerint az Alaptdrvény 24. cikk (2) bekezdés c) pontja alapjan
alkotmanyjogi panasszal az Alkotmanybirésaghoz fordulhat az egyedi iigyben €rintett személy
vagy szervezet, ha az lgyben folytatott birésagi eljarasban alaptorvény-ellenes jogszabaly
alkalmazasa folytan az Alaptorvényben biztositott joganak sérelme kovetkezett be, és
jogorvoslati lehetdségeit mar kimeritette, vagy jogorvoslati lehetdség nincs szamara biztositva.
Az Abtv. 27. § (1) bekezdés a) pontja szerint az Alaptorvény 24. cikk (2) bekezdés d) pontja
alapjan alaptérvény-ellenes birdi dontéssel szemben az egyedi tligyben érintett személy vagy
szervezet alkotmanyjogi panasszal fordulhat az Alkotmanybirésaghoz, ha az ligy érdemében
hozott dontés vagy a birosagi eljarast befejezé egyéb dontés az inditvanyozé Alaptérvényben
biztositott jogat sérti.

Az inditvanyozdk bejelentik, hogy a Foévarosi Torvényszék 22.P.20.610/2021/129. szamu
jogerds végzését az Alkotmanybirosag el6tt nem tamadta meg.



Az inditvanyozok alldspontja szerint a megjelolt Alaptorvényi és torvényi rendelkezések
alapjan az Alkotmanybirdsag hataskdrrel rendelkezik a benyujtott inditvany (alkotmanyjogi
panasz) elbiralasara.

b) Alaptorvényi, illetve torvényi rendelkezés, amely az inditvanyozok jogosultsagat
megalapozza:

Az inditvanyozok (felperesek) a korabbi alperes ellen ingatlan adasvételi szerzdés 1étrehozasa
iranti polgdari perben, a birdsagi eljarasban felek voltak, a birésagi dontés az inditvanyozdkra
rendelkezést tartalmaz, mert annak tlrésére kotelezte az inditvanyozodkat, hogy a késébb,
jognyilatkozat pétlasa irant a Pesti Koézponti Keriileti Birosag el6tt inditott (és jelenleg is
folyamatban 1év6) 14.P.52.244/2023. szamu periik alapjaul szolgald, a Févarosi Torvényszék
2021. augusztus 30-i 22.P.20.610/2021/29. szamu végzésével az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett perfeljegyzése torlésre keriiljon.

Az Abtv. 26. § (1) bekezdésének megfeleléen az inditvanyozok érintettek, ugyanis a birosagi
eljarasban felek voltak, rajuk a dontés rendelkezést tartalmaz.

Az inditvanyozok szamara az Abtv. 26. § (1) bekezdé€s b) pontja szerinti jogorvoslati lehet6ség
nem volt biztositva.

Az Abtv. 27. § (1) bekezdésének megfelel6en az inditvanyozok érintettek, ugyanis a birdsagi
eljarasban felek voltak, rajuk a dontés rendelkezést tartalmaz.

Az inditvanyozok szamara az Abtv. 27. § (1) bekezdés b) pontja szerinti jogorvoslati lehetdség
nem volt biztositva.

Az inditvanyozdék jogorvoslati lehetéséggel nem rendelkeztek, ugyanis az Inytv. tdmadott
rendelkezései alapjan meghozott (tamadott) hatarozattal szemben sem az Inytv., sem a Pp. nem
biztositott jogorvoslati lehetéséget. Az inditvanyozok a tamadott hatdrozattal szemben
megprobaltak fellebbezéssel élni, melyet az eljart birdsag, tekintettel a jogorvoslat hidnyara,
visszautasitott.

Az inditvanyozok allaspontja szerint jogosultsagunk megalapozott.
¢) Az Alaptorvényben biztositott jog sérelmének lényege:

ca) Az iigy torténeti tényallasa:

Az inditvanyozok a [ Korldtolt
Felelosségii Tarsasaggal mint eladoval 2020. november 17. napjan ingatlan adésvételi
clészerzodest kotsteek a | IEG_—_—G—————
B oot taldlhato 2026 m2 teriiletil kivett beépitetlen megnevezésti ingatlanon
felépitendo, a vevok altal elfogadott alaprajzon B/2 szammal jelolt 90,05 m2 lakas, illetve ahhoz
tartozo 25,84 m2 terasz €s 295,7 m2 kizarolagos hasznalata telekrész vonatkozasaban azzal,
hogy az ingatlan szerzédés szerinti varhaté helyrajzi szamal M csz. Az eldszerz6dés
szerint a felek 2021. januar 31. napjaig kotelesek voltak megkotni a végleges adasvételi
szerzddést. A felek az alperes (eladd) elzark6zasa folytan a végleges szerz6dést nem kototték
meg.



Az inditvanyozok az adasvételi szerzodés létrehozasa érdekében pert inditottak. A Févarosi
Torvényszék 22.P.20.610/2021/29. szamu végzése alapjan a per perfeljegyzése 2021.
szeptember 1. napjan bejegyzésre keriilt az ingatlan-nyilvantartasba.

Az alperes 2021. marcius 3-an értékesitette a perbeli ingatlant || NN < BN
B <Ok részére, akik tulajdonjog bejegyzése iranti kérelme széljegyen 2021.
marcius 8-an az ingatlan-nyilvantartasba feljegyzésre kertilt, az inditvanyozok altal meginditott
per kimenetelét6l fiiggo hatéllyal. (Csak a tényallas teljessége miatt megemlitjiik, hogy a 2021.
marcius 3-i szerz6dést az ujabb vevok felbontottak, jelenleg a 2023. aprilis 26-4n kotott s 2023.
oktéber 27-én modositott szerzodés az iranyado.)

A Févarosi Torvényszék — a megismételt eljardsaban — a 2023. marcius 16-an kelt
22.P.20.610/2021/69. szamu itéletével létrehozta a felek kozott a végleges adasvételi
szerzbdést. Az iigyben masodfokon eljart Févarosi [télotabla a 2023. szeptember 5-én
meghozott 4.P£.20.339/2023/13. szamu jogerds itéletében az els6foku birosag itéletének
fellebbezéssel meg nem tamadott részét nem érintette, a fellebbezett rendelkezéseit azzal a
pontositassal hagyta helyben, hogy a birdsag altal létrehozott ingatlan adasvételi szerzodés III.
fejezet 7. pont utolsé mondatabol tordlni rendelte a ,,...melyben feltétlen hozzajarulasat adja
ahhoz, hogy a tulajdonjog bejegyzési kérelme, vagy az adasvételi szerz6dés alapjan feljegyzett
tulajdonjog fenntartassal torténéd eladas ténye az ingatlannyilvantartasbol torlésre keriiljon”
szovegreészt.

Az inditvanyozok ezt kovetden a birosag altal létrehozott adasvételi szerzddés szerint
hataridében kifizették a vételrat az eladénak, aki azonban a vevok tulajdonjoganak ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzéséhez sziikséges engedélyt nem adta ki. Az elado részérdl a bejegyzési
engedélyt tartalmazo jognyilatkozat potlasa irant a vevok a Pesti Kézponti Keriileti Birosagnal
2023. november 5-én keresetet nyujtottak be. A peres eljaras jelenleg folyamatban van.

A F6varosi Torvényszék masfél évvel az alapper jogerds befejezését kovetden 2025. jilius 11-
i 22.P.20.610/2021/129. szamu végzésével a Fovarosi Torvényszék 2021. augusztus 30-i
22.P.20.610/2021/29. szamu végzésével az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett perfeljegyzést
t6rolni rendelte, a végzés elleni fellebbezés lehetdségét kizarta. A birdsag dontése jogalapjat
alkotmanyellenesen és alapjogsérté modon, valamint tévesen az 0j Inytv. 68. § (8) bekezdésére
helyezte. A birdsag indokolasaban kifejtette, hogy a felperes keresete szerinte részlegesen
elutasitasra keriilt a tulajdonbejegyzésre iranyulo kérelme vonatkozasaban. Kiemeljiik, hogy az
inditvanyozok teljesen pernyertesek lettek, a birésag csupan az adminisztrativ jellegl
foldhivatali megkeresést nem teljesitette.

A végzés ellen az inditvanyozdk fellebbezést nyujtottak be. A Foévarosi Torvényszék
22.P.20.610/2021/132. szamt végzésével a fellebbezést visszautasitotta. Az inditvanyozok
szamara tovabbi jogorvoslat nem allt rendelkezésre.

ch) Az alapjogsérelem lényege

Az inditvanyozo az Alaptorvény B) cikk (1) bekezdésébdl levezethetd visszahat6é hatalyt
jogalkalmazas tilalmanak megsértése, valamint az Alaptorvény XXVIIL. cikk (1) bekezdésében
foglalt tisztességes eljarashoz vald jog sérelme bekovetkeztével — a biréi dontést érdemben
befolyasold alaptérvény-ellenesség fennallasa kovetkeztében — jogsérelmet szenvedett, ugyanis
a perbeli ingatlan tulajdonjoganak megszerzése (az elad6 ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéshez
vald hozzajarulé jognyilatkozata pétlasa) érdekében inditott pere ellehetetleniilt, ezzel elesett
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jogos igénye kielégitésétol, ugyanis a tamadott végzést meghozo birdsag jogértelmezése sordn
nem az Alaptérvény 28. cikk szerinti jogértelmezési kotelezettségének megfelelden jart el,
amely rendelkezés megsértése az Alkotmanybirosdg gyakorlata értelmében a tisztességes
eljarashoz valo jog sérelmét valositja meg. A birdi jogértelmezés kulcsfontossaguva azért valt
az alkotmanyossag szempontjabol, mert a jogalkotd az 4j Inytv. 68. § megalkotasa soran
mulasztast kovetett el, mely miatt olyan birosagi hatarozat sziiletett, amely az inditvanyozo
tisztességes eljarashoz valo jogat sérti. A mulasztds 1ényege abban all, hogy az Inytv. nem
tartalmaz egyértelmt rendelkezést arra nézve, hogy a perfeljegyzés hatalyban maradjon
mindaddig, amig a védelmezett tulajdoni igény elbiralasra nem keriil. Az Inytv. preambuluma
a kovetkezd célokat tartalmazza: a tulajdonhoz, a vallalkozas és a gazdasagi verseny
szabadsagahoz valo jog érvényesiilésének, valamint a Magyarorszdg teriiletén fekvo ingatlanok
forgalmdnak biztonsaganak elGsegitése. Az eljart birdsagnak a jogszabaly ezen céljat kellett
volna szem el6tt tartania, és a perfeljegyzést hatalyaban fenntartania mindaddig, amig
elbiralatlan tulajdoni igény allt fenn, ezzel biztositva — tobbek kozott — a forgalom biztonsagat
és a tisztességes eljarashoz vald jog érvényesiilését.

Az inditvannyal tdmadott bir6i dontés szerint a birdésag az 1997. évi CXLI. torvény (régi Inytv.)
alapjan bejegyzett perfeljegyzést az uj Inytv. alapjan torolhette. A birosag szerint a kereseti
kérelem volt a nem 6nalld kereseti kérelem (amely elutasitasra keriilt), amely csupan az itélet
ingatlan-nyilvantartasi hatdsag részére térténd kiadmanyozasra és fiiggében tartasra vonatkozo
kérelem volt. A birdséag szerint ez kimeriti az Inytv. 68. § (8) bekezdése szerinti kereseti kérelem
elutasitasat. Megjegyezziik, hogy a végzés meghozatalakor az iratanyag nem allt a birdsag
rendelkezésére, mert az masik birosag részére megkiildésre keriilt, amely szintén a tisztességes
eljaras sérelmét valositja meg.

Az inditvanyozok allaspontja szerint a régi Inytv. alapjan tortént perfeljegyzésre, mivel
az kiemelkedo silyu jogviszonyt hozott létre, illetve a kés6bb meginditott per jogalapjat
képezte, nem lehet visszahaté hatallyal az wj Inytv. szerinti perbejegyzés szabalyait
alkalmazni.

Hangsulyozzuk, hogy a perfeljegyzést sem az els6, sem a masodfokon eljart bir6sdg nem
helyezte hatalyon kiviil, ugyanis az inditvanyozok tulajdoni igénye tovabbra is fennallt, az
itéletek nem rendezték véglegesen a jogkérdést, tehat maga a tulajdoni igény elbiralatlan
maradt, a két per pedig organikus Osszetartozasban all. Ilyen esetben sem a régi, sem az Gj Inytv.
nem ad lehetdséget a perfeljegyzés torlésére. A birdsag altal hivatkozott jogalap a régi Inytv.
65. § (2) bekezdésének felel meg (amelyet alkalmazni kellett volna), amely esetében a birosag
hivatalbdl nem jarhatott volna el. Megjegyezziik, hogy a korabban eljart birésagok az alperesek
tobbszori kérelme ellenére sem torolték a perfeljegyzést. Az alperesek az ingatlaniigyi hatosag
dontése miatt inditott kézigazgatasi perében az eljart kdzigazgatasi birosag szintén arra jutott,
hogy a perfeljegyzés térlésének helye nincs.

A jogalkotdi mulasztas megallapitasat az indokolja, hogy egyrészt az inditvany szerinti jogeset
esetében a torvényi szabalyozas lehetdséget ad arra, hogy az eljar6 birésag megakadalyozza a
jogszerzését azoknak, akik jogorvoslatért folyamodnak jogos igényeik kielégitése érdekében.
Masrészt, helyes jogértelmezés esetén a jogalkoto altal teremtett helyzetben a perfeljegyzés
torlésére megfelel jogalap nem is allt rendelkezésre, de a jogalkotd nem rendezte egyértelmiien
a helyzetet. Tekintettel arra, hogy a birdésag a szerzédést létrehozta, és az eladd felr6hato
magatartasa miatt elmaradt a bejegyzési engedély kiadasa, az inditvanyozok kénytelenek voltak
egy masodik per meginditasara. A birésagok eddig azért nem torolték a perfeljegyzést, mert
arra a vonatkozo jogszabalyi rendelkezések nem adtak lehetdséget, tovabba, a perfeljegyzés



torlése esetén az alperes rosszhiszemi eljarasa, miszerint mas vevo részére is értékesitette az
ingatlant, célt ért volna. A perfeljegyzés fenntartasa tehat az inditvanyozok jogait és jogos
érdekeit védi mindaddig, amig a felek kozott folyamatban 1évd, jognyilatkozat pétlasara
iranyul6 masodik per jogerdsen le nem zarul. A birdsagok ezzel az Alaptorvény 28. cikk szerinti
jogértelmezési kotelezettségiiknek tettek eleget, amely kiillonés hangsillyal érvényesiil, ha
joghézag meriil fel. A perfeljegyzést hatdlyban fenntarté birdsagok (a Févarosi Torvényszék
129. sz. végzéséig) a perfeljegyzés jogintézményének céljat tartottdk szem elétt, amely
jogértelmezési mddszer alkotmanyos kdtelezettségiik volt.

A perfeljegyzés torlésével visszahato hatalyu jogalkalmazasra keriilt sor, mert az 0j Inytv.
alkalmazasdnak nem volt helye egy olyan perfeljegyzés torlésére, amely az uj Inytv.
hatalybalépése elott keriilt bejegyzésre, sot, a bejegyzés alapjaul szolgdlo per az 0j Inytv.
hatalybalépése el6tt le is zarult, tehat mindenképpen sériilt az Alaptérvény B) cikk (1)
bekezdésébol levezethetd, a jogos varakozasok védelmét jelentd alkotményos alapelv. Sériilt
az inditvanyozok tisztességes eljarashoz vald joga, ugyanis a birdsag a tamadott (t6rl6)
hatarozat meghozatalaval alkotmanyellenesen nem tett eleget a 28. cikk szerinti értelmezési
kotelezettségének, ugyanis nem volt figyelemmel a torvény és a tamadott toérvényi
rendelkezések céljara.

Az inditvanyozok, az Alkotmanybirdsag hidnypdtlasi felhivasa alapjan, indokoltnak tartjak,
hogy az Abtv. 26. §-a alkalmazasahoz megindokoljék a jogszabaly alaptérvényellenességét is.

Allaspontunk szerint az Inytv. timadott rendelkezései onmagukban alkotmanyellenesek,
ugyanis nem felelnek meg azoknak a kdvetelményeknek, amelyeket az Alaptérvény B) cikk (1)
bekezdésébil levezethetd jogbiztonsag elve tamaszt a jogalkotoval szemben.

Az Alkotmanybirosag gyakorlata értelmében sziikséges, hogy a torvény rendelkezései
egyértelmi, vilagos, eldrelathatd joghelyzetet teremtsenek a jogalanyok szamaéra. A
jogbiztonsag - az Alkotmanybirdsag értelmezésében - az allamtol €s elsdsorban a jogalkot6tol
azt varja el, hogy a jog egésze, egyes részteriiletei és egyes szabdlyai is vildgosak,
egyértelmiek, hatasukat tekintve kiszamithatdak €s a norma cimzettjei szamara elére lathatdak
legyenek.

Az Alkotmanybirdsag gyakorlata értelmében a jogallamisag alapérickét az Alaptdrvény
rendelkezései részletezik, de ugyanakkor nem toltik ki teljes egészében annak tartalmat. Ezért
a jogallam fogalménak értelmezése az Alkotmanybirdsagnak is egyik fontos feladata. Az
Alkotmanybirdsag a jogallamisag alapértékét kit6lt6 elveket - a jogszabalyok feliilvizsgélata
soran - az Alkotmany valamely konkrét rendelkezésével valé Osszhang alapjan vizsgalja. A
jogallamisag elve azonban, ezekhez a konkrét alkotmanyos szabalyokhoz képest nem kisegito,
masodlagos szabély, s nem pusztan deklaracid, hanem 6néllé alkotméanyjogi norma, aminek
sérelme Onmagéaban is megalapozza valamely jogszabaly alkotmanyellenességét. Az
Alkotmanybirdsag gyakorlataban a jogbiztonsag szorosan a jogallamisag alkotmanyjogi
elvéhez kapcsolodik (11/1992. (I11. 5.) AB hatéarozat).

A magyar jogrendszer eklatans része a pacta sunt servanda elvének maradéktalan betartasa.
Allaspontunk szerint a pacta sunt servanda elve kozvetetten levezethetd az Alaptorvény M)
cikk (1) bekezdésébdl, valamint a XIII. cikk (1) bekezdésébdl is, ugyanis az e cikkekben
szerepld alkotmanyos tételek, alkotmanyos jogok alapja a szerz6dések betartasanak elve, igy
pedig a pacta sunt servanda elve a maganviszonyokban a magéanautonémia €s a jogbiztonsag,
jogallamisag garanciaja (igy pedig az Alaptérvény B) cikkébél is levezethetonek kell lennie).



Mivel a jogalkot6 a Ptk. rendelkezéseiben maradéktalanul érvényesiti a pacta sunt servanda
elvét, igy kell tennie azoknak a térvényeknek is, amelyek a polgarok jogai érvényesitésére
szolgalnak: ha a Ptk. alapjan jogosultsag keletkezik, a jogalany okkal és megalapozottan
varja el, hogy a Ptk. alapjan keletkezett jogosultsag mas torvények altal is tiszteletben
tartasson, illetve mas térvények alapjan is érvényesitheté legyen.

A jogbiztonsag elve nemcsak egyes torvényekre vonatkozik, hanem a jogrendszer egészével
szemben fogalmaz meg kévetelményeket. Jogallamban nem allhat el6 olyan helyzet, hogy a
jogalkotdé az egyik torvényben garantalja, a masik térvényben elveszi, ugyanazon jog
érvényesithetoségét. Az Inytv. tdmadott rendelkezései éppen ilyen viszonyban allnak a Ptk.
azon rendelkezéseivel, melyek szerint a szerzodés alapjan keletkezett jog kikényszerithetd
kotelezettséget teremt (Ptk. 6:34. §).

Ha helyesnek fogadjuk el az eljart birdsag jogértelmezését, akkor a jogalkotd olyan helyzetet
teremtett, melyben a tulajdoni igény az inditvany szerinti esetekben érvényesithetetlen, ugyanis
az Inytv. tdmadott rendelkezései az Inytv. alapelveire tekintettel (kiilondsen a rangsor elvére
tekintettel) megsziintetik a bejegyzés kiadasa iranti igény €rvényesithetdségét.

A Ptk. szerint elészerz6dés (Ptk. 6:73. §) alapjan kikényszerithetd jogosultsag keletkezik arra
nézve, hogy a felek szerzddést kossenek egymassal (ennek érvényesithetdségét a jogrendszer
megfelelden lehet6vé teszi). Szerz6dés alapjan, mivel a kotelem targya ingatlan tulajdonjoga
(Ptk. 5:38. § (2) bekezdése), jogosultsag keletkezik a bejegyzési engedély kiadasara (amely
bir6i uton érvényesithet6). Mivel az ingatlannyilvantartas korében a rangsor elve érvényesiil, a
bejegyzési engedély iranti kotelmi igény érvényesithetetlenné valhat, ha ujabb jogszerzo 1ép
fel. A jogalkoté e helyzetet orvosolando allitotta fel a perbejegyzés intézményét, mely a kdtelmi
igényt, fliggd hatallyal, dologiva teszi. A perbejegyzés célja tehat a jogszerzés biztositasa. Az
Inytv. 68. § (7)-(9) bekezdései, vagyis a perbejegyzés torlésének szabalyozasa a
megfogalmazott cél megvalosulasat lehetetlenitik el. A bejegyzési engedély iranti igény, mint
bemutattuk, kozvetve mar az elbszerzodés aldirasdval megszilletett, azonban az
érvényesithetoség a szerz6dés 1étrehozasat kovetden megakad: a perbejegyzés torlésre keriil, a
bejegyzési engedély kiadasa érvényesithetetlen. Tehat a Ptk. alapjan létrejott jogok
érvényesithet6 lancolatat az Inytv. megszakitja, a jelenlegi jogszabalyi kdzegben jogbiztonsag
(ajogos varakozasok védelme, az elérelathatdsag, és kiilonosen a joghatasok kiszamithatosaga)
felborul.

Osszegezvén, a jogrendszer egészét 4thato, a jogallamisag alkotményos alapelvébol szarmazo
kovetelmény, hogy a kikényszerithetd jogok ténylegesen kikényszerithetdek legyenek; az
Inytv. tdmadott rendelkezései pedig az alkotméanyos jogrendszer ezen alapvetd miikddési elvét
lehetetlenitik el.

Ennek oka, hogy a tamadott rendelkezések az inditvany szerinti esetben homalyos helyzetet
idéznek ¢l6 (ahogy az inditvanyunkban el6adtuk, a megfelel6 jogalap megteremtésének hianya
miatt), melyben (ahogy az az inditvany szerinti esetben meg is tortént) a tdmadott rendelkezések
a jogok kikényszerithetdségét irhatjak feliil, jogorvoslatot nem biztosito, egyszeriinek tiing,
eljarasi 1épés utjan.

d) Az Alkotmanybirdsag altal vizsgalandé biréi dontés:



A Foévérosi Torvényszék, mint eljart birésag 22.P.20.610/2021/129. szamu végzése, amely a
Fovarosi Torvényszék 2021. augusztus 30-i 22.P.20.610/2021/29. szamu jogerls végzése
alapjan tortént perfeljegyzést térdlni rendelte.

A biréi dontéseknek kizarolag az alkotméanyossagi szempontu vizsgalatat kéri az inditvanyozo
az Alkotmanybirosagtol az alabbiak szerint.

Az inditvanyozok a tamadott végzés elleni fellebbezésiikben kifejtették, hogy a régi Inytv. 64.
§ (4) bekezdésének helyes értelmezése szerint nemcsak a perfeljegyzés tényének feljegyzése,
hanem a perfeljegyzés torlésének elrendelése esetén is van lehetoség fellebbezés benyujtasara.

Az inditvanyozék felhivtak a birdsag figyelmét arra, hogy a peres eljaras az ij Inytv.
hatalybalépése elott masfél évvel jogerésen lezarult, igy a peres eljaras soran sziiletett
dontésekre a régi Inytv. szabalyait kell alkalmazni, ugyanis az atmeneti torvény (2021. évi
CXLVL. torvény) 1. § (1) bekezdése szerint az uj Inytv. szabalyait csak a 2025, januar 15,
napjin és azt kovetéen indult eljarasokra kell alkalmazni. Véleményiink szerint a
jogszabalyt ugy kell értelmezni, hogy a peres eljaras, amelyben a tamadott végzés
sziiletett, nem tartozik az uj Inytv. hatilya ald, mert jogerdsen lezarasra keriilt a torvény
hatalybalépése elott. A tamadott végzés az inditvanyozok szerint sérti emellett a régi
Inytv. 91. §-at.

A korabban eljart birdsagok egyontetlien gy hataroztak, hogy a perfeljegyz€s torlésének nincs
helye. A Budapest Kornyéki Torvényszék 16.K.701.490/2024/19. szamu jogerés itélete 41.
pontja (tekintettel a jogalkotdi indokolasra) a szerz6dés 1étrehozasara iranyul6 pert a régi Inytv.
64. § (1) bekezdés b) pontja szerinti, perfeljegyzést megalapozd, ingatlan tulajdonjoga iranti
pernek tekintette, melyben a birésag a keresetet nem utasitotta el. A Budapest Kornyéki
Torvényszek 2025. aprilis 3-i itélete egy kozigazgatasi perben sziiletett itélet, mely a targybani
perfeljegyzést megvédte, az a kbzigazgatasi birosag jogerds itélete szerint sem t6rélhetd, ehhez
képest sziiletett 3 honappal kés6bb a targybani végzés.

Az inditvanyozok 100%-o0s pernyertességgel rendelkeztek a tamadott végzés alapjaul szolgald
perben, tehat az 0j Inytv. 68. § (8) bekezdése alkalmazasanak nem lehetett helye.

Az inditvanyozok fellebbezéslikben felhivtak a birdsag figyelmét arra, hogy a perfeljegyzés
torlése meghiusitja (a biréi gyakorlat értelmében egyértelmiien) tulajdoni igényiik
érvényesitését.

Az inditvanyozok hivatkoztak a Kiria 2/2020. szamu jogegységi hatarozatara, mely szerint az
ingatlan tulajdonjoga iranti perek fogalma nem értelmezhetd sziiken, ugyanis igy védelem
nélkiil maradnéanak olyan kotelmi igények, amelyek kéz¢€ az inditvanyozok igénye is tartozik.

A fentiek fényében az inditvanyozok szerint az Gj Inytv. 68. § (8) bekezdésének
alkalmazasa eljarasi szabalysértést valositott meg, alkotmanyjogi szempontbél pedig
visszahato hatalyu jogalkalmazasnak és az Alaptorvény 28. cikk szerinti jogértelmezési
kotelezettség megsértésének minosiilt.

Az inditvanyozok a fentebb idézett és a fellebbezésben foglalt érvelésiiket tovabbra is
fenntartjak, azt alkotmanyos relevancidval birénak tekintik, ugyanis a timadott végzés szerinti
joggyakorlat tobb szempontbol alkotmanyellenes és sérti — tobbek kozo6tt — az inditvanyozok
jogorvoslathoz valo jogat, a jogallamisag elvét, a tisztességes eljarashoz valé jogot és



megakadalyozza az inditvanyozdk tulajdoni igényének érvényesitését ugy, hogy a birdsag
eljarasat a tisztességes eljarashoz vald jogbol eredé garancidk nem 6vezték, és jogorvoslati
lehetdséget sem biztositottak az inditvanyozé részére.

Az eljart birosag tdmadott végzésében arra hivatkozva rendelte el a perfeljegyzés torlését, hogy
az eljart birosdg a keresetet részben elutasitotta, amely itélet jogerére emelkedett. Az
inditvanyozok fellebbezését az eljart birdsag arra tekintettel utasitotta el, hogy a Pp. 366. § (1)
bekezdése és az vj Inytv. 68. § (8) bekezdése értelmében a tamadott végzés ellen fellebbezésnek
nem volt helye. Az eljart birdsag szerint az 0j Inytv. 25. §-at ugy kell értelmezni, hogy a régi
Inytv. alapjan tortént perfeljegyzésre az j Inytv. szerinti perbejegyzés szabalyait kell
alkalmazni. A tdmadott végzésben az eljart birosag nem indokolta meg kelléen, hogy miért
nincs jogorvoslati lehet6ség €s miért az ) Inytv.-t alkalmazta, ezzel sériilt az indokolt biroi
dontéshez vald jog. A tamadott végzés ellehetetlenitette a birosdghoz vald jog érvényesiilését,
mert a masodik per jogalapjat visszamendleg megsziintette. Az inditvanyozok megitélése
szerint a végzés alkotmanyellenes, mert a jogszabalyok helytelen értelmezésével zarta ki a
fellebbezés lehetoségét annak ellenére, hogy a perfeljegyzés fenntartasa (a birésag szamara is
bemutatott okoknal fogva) elengedhetetlen volt az inditvanyozok tulajdoni igényének
érveényesitése érdekében. A magyar alkotmanyos gyakorlat értelmében a jogorvoslathoz val
jog korlatozésa legitim cél érdekében, a sziikséges €és aranyos mértékben korlatozhato; azonban
véleményiink szerint a korlatozasnak jelen esetben nem volt helye. A tdmadott végzés
alkotmanyellenes azért is, mert a hatalyos jogszabalyok ellenére visszahaté hatallyal alkalmazta
az uj Inytv. szabalyait, amellyel megsértette a jogallamisag elvét és a jogos varakozasok
védelmének elvét. A tamadott végzésben megmutatkozé jogértelmezés alkotmanyellenes, mert
nem vette figyelembe a perfeljegyzés jogintézményének céljat, amely az Alaptorvény 28. cikke
szerint az eljart birosag alkotmanyos kotelezettsége volt, igy megsértette az inditvanyozok
tisztességes eljarashoz val6 jogat.

e) Az Alaptorvény megsértett rendelkezései:

- Az Alaptérvény B) cikk (1) bekezdése, amely kimondja, hogy Magyarorszag fliggetlen,
demokratikus jogallam. A jogallamisag elvébol levezethet6 jogbiztonsag elve magaban foglalja
a visszahato6 hatalyu jogalkalmazas tilalmat, melynek sérelme kovetkezett be. A jogbiztonsag
elvébdl levezetheto az a kovetelmény, hogy a jog egésze, egyes részteriiletei és egyes szabalyai
is vilagosak, egyértelmiiek, hatasukat tekintve kiszamithatéak és a norma cimzettjei szamara
elore lathatéak legyenek.

- Az Alaptorvény XXVIIIL. cikk (1) bekezdése, amely kimondja, hogy mindenkinek joga van
ahhoz, hogy valamely perben a jogait és kotelezettségeit torvény altal felallitott, fliggetlen és
partatlan bir0sag tisztességes €s nyilvanos targyalason, ésszerl hataridén beliil biralja el; és az
abbdl levezethetd birosaghoz vald jog, indokolt biréi dontéshez vald jog, valamint az a
kovetelmény, hogy a birdsag a peres iratok ismeretében hozzon dontést.

- Az Alaptorvény XXVIIIL. cikk (7) bekezdése, mely kimondja, hogy mindenkinek joga van
ahhoz, hogy jogorvoslattal €ljen az olyan birosagi, hatosagi és mas kozigazgatasi dontés ellen,
amely a jogat vagy jogos érdekét sérti.

- Az Alaptérvény 28. cikke, amely kimondja, hogy a birésagok a jogalkalmazas sordn a
jogszabalyok szovegét elsdsorban azok céljaval és az Alaptérvénnyel 6sszhangban értelmezik.
A jogszabalyok céljanak megallapitasa soran elssorban a jogszabaly preambulumat, illetve a



jogszabaly megalkotésara vagy modositasara iranyul6 javaslat indokolasat kell figyelembe
venni. Az Alaptorvény és a jogszabalyok értelmezésekor azt kell feltételezni, hogy a jozan
észnek €s a kozjonak megfelel6, erkolesos és gazdasagos célt szolgalnak. Az Alaptérvény 28.
cikke szerinti alkotmanyos kotelezettség betartasa a magyar alkotmanyos gyakorlat értelmében
a tisztességes eljarashoz valo jog védelme alatt all.

A kérelmiink megalapozottsdgat aldtdmasztja a t. Alkotmanybirdsag téretlen jogértelmezési
gyakorlata is, amelybdl a jelen liggyel 6sszefiiggésben most csak az alabbi dontéseket kivanjuk
kiemelni.

- A 3050/2020. (III. 2.) AB hatarozat szerint [19] az Alaptorvény az alapvetd jogok és
kotelezettségeknek csak a lényeges szabalyait alkotja meg, a részletes szabalyok meghozatalara
az Alaptorvény - az I. cikk (3) bekezdése keretei kozott - a torvényhozot hatalmazza fel.

- A 17/2023. (VIIL. 3.) AB hatéarozat [18] szerint az Alkotmanybirdsag gyakorlata csak kivételes
esetekben teszi lehetové, hogy az inditvanyoz6 az Alaptorvény B) cikkére alkotmanyjogi
panaszt alapitson. A visszahatéo hatalyi jogalkotas tilalmat azonban elismeri olyan
Alaptérvényben biztositott jogként, amelyre alkotmanyjogi panasz is alapithato {elsoként:
3268/2012. (X. 4.) AB végzés, Indokolas [14]}.

- A 17/2023. (VIIIL. 3.) AB hatérozat [26] szerint az Alkotmanybirosag allandé gyakorlata
értelmében az Alaptorvény B) cikk (1) bekezdésébol levezethetd a hatranyos visszahat6 hatalya
jogalkotés tilalma. Ennek tartalmat a 10/2018. (VIL. 18.) AB hatarozat a kovetkez6képpen
Osszegezte: ,,Az Alkotmanybirosag értelmezése szerint a jogbiztonsag megkoveteli, hogy a
jogrendszer egésze, annak részteriiletei, valamint egyes szabalyai vilagosak, egyértelmiiek,
hatasukat tekintve kiszamithatéak és a norma cimzettjei szamara elore lathatoak legyenek,
tovabba a jogalkalmazas soran felismerhet6 normatartalmat hordozzanak {9/1992. (1. 30.) AB
hatarozat, ABH 1992, 65—66; 38/2012. AB hatéarozat, Indokolas [84]}. A jogbiztonsag teremti
meg a lehetdséget a jogalanyoknak arra, hogy magatartasukat ténylegesen a jog el6irasaihoz
tudjék igazitani {3208/2013. (XI. 18.) AB hatarozat, Indokolds [58]}. A jogi normaék
elorelathatosaganak és kiszamithato mikodésének kovetelménye feldleli a visszamendleges
hatalyt jogi szabalyozas korlatozott és kivételes lehetoségét. Vagyis jogszabaly a kihirdetését
megel6z6 idére nem allapithat meg jogkivetkezményeket: [...] Visszahaté hatalyrél
beszéliink tovabba akkor is, ha az ij szabaly a hatilybalépését megelozéen keletkezett,
annak idéopontjaban fennallé tényaillas jogkdvetkezményét a régitél eltéréen hatirozza
meg.” (Indokolas [49]-[51]) {Megerésitoleg idézi: 6/2019. (II. 20.) AB hatarozat, Indokolas
[49]; 3003/2020. (1I. 4.) AB hatarozat, Indokolas [48]}.

- A 2/2022. (II. 10.) AB hatarozat [33] szerint a jogi normdk eloreldthatosaganak és
kiszamithaté mikodésének kovetelménye feldleli a visszamenoleges hatélyu jogi szabalyozas
korlatozott és kivételes lehetoségét. Vagyis jogszabaly a kihirdetését megel6z6 idore nem
allapithat meg jogkdvetkezményeket: nem rogzithet kotelezettséget és nem nyilvanithat
valamely magatartast jogellenessé. [...] Az el6bb hivatkozott hatarozatokban rogzitett
alland6 gyakorlatnak az is a részét képezi, hogy nem egyeztethetdé Gssze a jogallamisag
tartalmaval egy 0j szabaly oly moédon torténd hatalyba léptetése, hogy az hatranyosan
véltoztatja meg a hatalybalépés idopontjdban mar fennéllé tényallas anyagi jogi jellegli
jogkovetkezményét a folyamatban 1évé eljarasokban. Azt kell tehat megitélni, hogy a tényallas
mar létrejétt-e az Gjonnan alkalmazandé szabaly hatalybalépése el6tt, és ha igen, akkor az utobb
egy Uj, a régitol eltérd vagy annal terhesebb anyagi jogi jogkovetkezményt vezet-e be, amely
hatranyt, jogvesztést okoz a folyamatban 1évé ligyekben. A [34] bekezdés szerint visszahato
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hatalyrél beszéliink tovabba akkor is, ha az 0j szabaly a hatalybalépését megeldzoen keletkezett,
annak idépontjaban fennall6 tényallas jogkovetkezményét a régitdl eltéréen hatarozza meg. A
[36] bekezdés szerint a visszahaté hataly tilalma nemcsak a jogalkotisra, hanem a
jogalkalmazasra is vonatkozik. Ezt legutdbb afa tigyben erositette meg az Alkotmanybirdsag.
,» Visszahato hatalyu jogalkalmazast eldiro kifejezett jogszabalyi rendelkezés esetében a tilalom
megsértésének oka a jogalkotasbdl eredeztethet6. Ennek hidnyaban azonban a tilalom
megsértése a jogértelmezés mikéntjének a kérdése, aminek alaptérvény-konformitasat az
Alkotmanybirdsag sziikség szerint alkotmanyos kovetelmény eldirdsaval tudja garantdlni a
tamadott biroi dontés megsemmisitése mellett. Kovetkezésképpen akkor meriil fel a
visszahaté hatalya jogalkalmazas tilalmanak a sérelme, ha a normat a jogalkalmazé
szervek — erre iranyulo kifejezett jogszabalyi rendelkezés nélkiil — ugy értelmezik, hogy
azt a jogszabaly hatalybalépése el6tt 1étrejott jogviszonyokra vonatkoztatjak.

- A 3195/2022. (IV. 29.) AB hatarozat [21] szerint a tisztességes birdsagi eljarashoz valo jog
egyik Osszetevdje a hatékony birdi jogvédelem kovetelménye, vagyis az, hogy a perbe vitt
jogokrdl a birdsag érdemben donthessen (kereseti kérelem kimeritésének kotelezettsége).

- A 11/2022. (VL. 2.) AB hatarozat [23] szerint e kérben eloszor rogzitette, hogy ,,[a]z
Alaptorvény 28. cikke és XXVIII. cikk (1) bekezdése természetes fogalmi egységet alkotnak.
A jogértelmezés Alaptérvényben rogzitett elveinek betartdsa minden kétséget kizaréan részét
képezi a tisztességes birosagi eljarasban megvalosuld jogértelmezéssel szemben allitott
minimalis alkotmanyos kévetelményeknek.” {23/2018. (XII. 28.) AB hatarozat, Indokolas [26],
megerdsitve: Abh2., Indokoléds [29]} Az Alkotmanybirdsag gyakorlata szerint az onkényes
biréi jogértelmezés az Alaptorvény XXVIIL cikk (1) bekezdésében foglalt tisztességes
eljarashoz valé jog sérelmére vezethet. Az Alkotmanybirosdg a jogalkalmazoi Onkény
fennallasabol fakaddan azonban csak kivételesen, szigoru feltételek fennallasa esetén allapitja
meg a tisztességes eljarashoz vald jog sérelmét. Amennyiben a birdésag az Alaptérvény 28.
cikkében foglalt jogértelmezési szabalyok figyelmen kiviil hagyéaséaval jar el, a jogértelmezési
hiba contra constitutionem 6nkényessé valik (Abh2., Indokolas [30]). Az Alaptorvény 28. cikke
a birdsagokra nézve expressis verbis rogziti az Alaptérvénnyel Osszhangban évo,
alkotmanykonform értelmezés kitelezettségét.

- A 3417/2024. (XI. 28.) AB hatarozat [47] szerint a jogilag megindokolt bir6i dontés a
jogallamisagnak olyan biztositéka, amelyet az Alaptérvény — az Alkotmanybirdsag
értelmezésében — a tisztességes birdsagi eljarashoz valo jog részjogositvanyanak — az indokolt
biréi dontéshez vald jognak — formajaban is biztosit, és olyan alkotmanyos kdvetelményt
tdmaszt a birdsagok felé, ami kiterjed — az eljarasi jogszabalyok keretei kozott — az olyan
esetekre is, amikor a bir6sag formai okbol, az iigy érdemét nem érintve utasitja el a beadvanyt.

- A 7/2013. (I11. 1.) AB hatarozat [34] szerint ehhez képest az Alkotmanybirosag altal vizsgalt,
az Alaptorvény XXVIII. cikk (1) bekezdésében rejlé indokolasi kotelezettség alkotmanyos
kovetelménye a birdsag dontési szabadsaganak abszolut korlatjat jelenti, nevezetesen azt, hogy
dontésének indokairdl az eljarasi térvényeknek megfeleléen sziikséges szamot adnia. Az
indokolasi kotelezettség alkotmanyjogi értelemben vett sérelme az eljarasi szabaly alaptorvény-
ellenes alkalmazasat jelenti. A tisztességes eljarasbol fakado elvaras tehat az eljarasi
szabalyok Alaptorvénynek megfeleld alkalmazisa, ami a jogallami keretek kozott
miikdoddé birésagok feladata. Az eljirasi térvény rendelkezéseire is figyelemmel, a
tisztességes eljaras alkotmanyos kovetelménye a birdi dontésekkel szemben azt a
minimalis elvarast mindenképpen megfogalmazza, hogy a birésag az eljarasban szereplo
feleknek az iigy lényegi részeire vonatkozo észrevételeit kellé alapossaggal megvizsgalja,
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és ennek értékelésérél hatarozatiban szamot adjon. Ennek megitéléséhez az
Alkotmanybirosdg vizsgalja a jogvita természetét, az alkalmazand6 eljarasi térvény
rendelkezéseit, a felek altal az adott tigyben eléterjesztett kérelmeket és észrevételeket,
valamint az tigyben vélaszt igényld 1ényeges kérdéseket.

- A 3027/2018. (II. 6.) AB hatarozat [13] szerint az Alkotmanybir6sag gyakorlata szerint a
tisztességes eljarashoz valo jog magaban foglalja az alkotmanyszovegben kifejezetten nem
nevesitett birésaghoz valé jog valamennyi feltételét is. (ABH 1998, 91, 98-99.) Az
Alkotmanybirosag értelmezésében tehat a tisztességes eljarashoz fiz6do jog korébe tartozik a
hatékony biroi jogvédelem kovetelménye, amely szerint a jogi szabalyozassal szemben
alkotményos igény, hogy a perbe vitt jogokrél a birésag érdemben donthessen. Onmagaban a
bir6éi Gt igénybevételének formalis biztositasa ugyanis nem elegendé az eljardsi garanciak
teljesedéséhez, hiszen az alkotmanyos szabalyban el6irt garanciak éppen azt a célt szolgéljak,
hogy azok megtartasaval a birdsidg a véglegesség igényével hozhasson érdemi dontést. A
tisztességes eljaras kovetelménye tehat magaban foglalja a hatékony birdi jogvédelem igényét
is” (Indokolas [24]).

Az iigyben iranyado relevans jogszabalyok:

A Ptk. 5:38. § (2) bekezdése szerint ingatlan tulajdonjoganak atruhazassal valé megszerzéséhez
az atruhazasra irdnyulé szerzédés vagy mas jogeim és erre tekintettel a tulajdonjog
atruhdzasanak az ingatlan-nyilvantartasba val6 bejegyzése sziikséges.

A Ptk. 6:34. § szerint a szolgaltatast a kotelem tartalmanak megfelelen kell teljesiteni.

A Ptk. 6:73. § (1) és (2) bekezdései szerint, ha a felek abban allapodnak meg, hogy kés6bbi
idépontban egymassal szerz6dést kotnek, és megallapitjak e szerz6dés lényeges feltételeit, a
birdsag e feltételek szerint a szerz6dést barmelyik fél kérelmére létrehozhatja. Az eldszerzddést
a szerzOdésre elbirt alakban kell megkotni. Az el6szerzédésre az annak alapjan megkodtendo
szerzO6dés szabalyai megfelelden iranyadoéak.

A Ptk. 6:215. § (1) és (2) bekezdése szerint adasvételi szerz6dés alapjan az eladd dolog
tulajdonjoganak atruhdzasara, a vevé a vételar megfizetésére és a dolog atvételére koteles. Ha
az adasvételi szerz6dés targya ingatlan, az elado a tulajdonjog atruhazasan feliil koteles a dolog
birtokanak atruhazasara is. Ha a szerz6dés targya ingatlan, az adasvételi szerzédést irasba kell
foglalni.

A régi Inytv. 65. § (1) bekezdése szerint a feljegyzett perben hozott hatarozaton alapulé véaltozas
bejegyzésével egyidejlleg tordlni kell a perfeljegyzést és a fiiggd hatallyal tortént
bejegyzéseket. A (2) bekezdés szerint a perfeljegyzést torolni kell akkor is, ha az érdekelt
igazolja, hogy a birosdg jogerGs hatarozattal az eljarast megsziintette, vagy a keresetet
elutasitotta, illetoleg felmenté itéletet hozott. A perfeljegyzes torlésérol szolo feljegyzésben
utalni kell az 1d6kozi bejegyzések fiiggd hatdlyanak megsziinésére.

Az G4j Inytv. 25. § szerint a jog és tény bejegyzésére iranyuld kérelmeket az ingatlaniigyi
hatdsaghoz torténd el6terjesztésiik idépontjaban hatalyos jogszabalyok szerint kell elintézni.
A 2021. évi CXLVI. térvény 1. § (1) bekezdése szerint, ha e térvény eltér6en nem rendelkezik,
az ingatlan-nyilvantartasrol sz616 2021. évi C. térvény (a tovabbiakban: Inytv.) els6, masodik,
harmadik és negyedik részének rendelkezéseit a 2025. januar 15-én és az azt kdvetden indult
ingatlan-nyilvantartasi eljarasokban kell alkalmazni.
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Az 0 Inytv. 68. § (7)-(9) bekezdései szerint a bejegyzett perben hozott - az ingatlan-
nyilvantartisi valtozast tartalmazé - hatarozat joger6re emelkedésének megéllapitasaval
egyidejiileg a birosag elrendeli a hatarozaton alapuld valtozas bejegyzését és a perbejegyzés
torlését. birdsag - nem fellebbezhet6 végzéssel - akkor is elrendeli a perbejegyzés torlését, ha
joger6s hatarozattal az eljarast megsziintette vagy a keresetet elutasitotta, illetve felmentd
itéletet hozott. A perbejegyzés torlését kovetéen a fiiggd hatallyal bejegyzett jogok
vonatkozasaban az ingatlaniigyi hatosag dont a fiiggd hatallyal bejegyzett jog vagy a fiiggd
hataly torlésérdl.

Itt kivanunk utalni arra is, hogy a Févarosi [té16tabla a 2025.03.27-én kelt 4.Pkf.25.078/2025/2.
szamu végzésének pontjaban megallapitotta, hogy ,,[9] Az eljaras jogerdsen befejezésre keriilt,
valamennyi perbe vitt igény, igy a perinditas tényére okot ad6 kérelem is jogerdsen elbiralasra
keriilt. A fentiek alapjan a perinditas ténye a birésag megkeresése nélkiil, az érdekelt kérelme
alapjan  torolhetd az  ingatlan-nyilvantartasbol. Tehat a Févarosi Torvényszék
22.P.20.610/2021/29. szamu végzésével elrendelt perinditas tényének ingatlan-nyilvantartasbol
torténé torlése érdekében az érdekelt félnek kell eljarnia az ingatlaniigyi hatosagnal.
Mindezekre tekintettel a fellebbezésben és az észrevételben tett tovabbi felvetéseknek
jelentésége nem volt, ezért az itélétabla e kérdésekben nem vizsgalodott.” Ennek megfeleléen
a Févérosi [télétabla hatérozata is egyértelmlien megallapitotta, hogy a peres felek kozotti
jogvita joger6sen befejez6dott, valamint az alperesnek az ingatlan-nyilvantartashoz van
lehetdsége fordulni és nem a birdsaghoz. Ehhez képest az alperesek kérelmére a Févarosi
Torvényszék ismételten befogadta az alperes kérelmét és jogerds itélettel ellentétes tartalmu
végzést hozott.

Kiegészito észrevételek

Megjegyezziik, hogy a Fovarosi Torvényszéknek a perfeljegyzés torlése soran a régi Inytv.
szerint kellett volna eljarnia, és ennek megfeleléen a végzésével szemben fellebbezésre kellett
volna lehetdséget biztositania az inditvanyozok részére. Azzal tehat, hogy a Févarosi
Torvényszék az wij Inytv.-t (tévesen) alkalmazta, igy nem csak érdemben hozott jogellenes
hatarozatot, de egyittal elzarta az inditvanyozokat a jogorvoslattél. Az inditvanyozok
allaspontja szerint jogosultak voltak fellebbezés benytijtasara a tamadott végzes ellen, azonban
a birésag ezt megtagadta, megsértve az inditvanyozok jogorvoslathoz valo jogat. A tdmadott
végzés sérti az indokolt birdi dontéshez valo jogot, ugyanis az inditvanyozok fellebbezésében
részletesen kifejtett érvelésre a birésag érdemben nem reagalt, és nem fejtette ki, hogy mi
alapjan taldlja alkalmazhaténak az Gj Inytv.-t, miért dontétt a perfeljegyzés torlése mellett és
jogértelmezése szerint miért nem all rendelkezésre jogorvoslat. A végzés kilatastalanna teszi a
folyamatban 1év0, masodik pert, mert annak jogalapja megszlinik, a bir6ésag a kereseti
kérelemr6! igy érdemben hatarozni nem tud, ezzel pedig sériil a biréhoz valé jog.

A jogalkoté altal a perfeljegyzés jogintézményére meghatarozott szabalyozas célja, hogy (a
rangsor elvére tekintettel) lehetévé tegye a jogérvényesitést €s védelmet nyujtson az olyan
szituaciok ellen, mint a tobbszori értékesités. E funkciok betoltéséhez sziikséges a kotelmi igény
dologi hatalytiva tétele és a kés6bbi jogszerzok fliggd hatélyu feljegyzése. A védelmi funkcid
azonban a birdsagok kézremiikodése nélkiil nem valésulhat meg. Az alkotményozé hatalom az
Alaptorvény 28. cikkével a birdsagok alkotmanyos kotelezettségévé emelte a teleologikus
jogértelmezést. Emellett pedig egyfajta kiinduldsi pont, hogy a jogszabalyokat ugy kell
értelmezni, hogy lehetGség szerint a jozan észnek és a kozjonak megfeleld, erkélesos és
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gazdasagos célt szolgaljanak, és a bir6i tevékenység soran is ilyen itéletek sziilessenek. A
perfeljegyzés jogi rezsimje csak akkor érvényesiilhet észszerlien €s gazdasdgosan, illetve
erkolcsosen, ha ténylegesen lehetdvé teszi a tulajdoni igények jogszeri elbirdlasat. A
jogintézmény céljabdl logikusan kovetkezik, hogy joghatalyosnak kell maradnia addig, amig
van el nem biralt, az ingatlan-nyilvantartasban valtozast okozo6 jogi igény (észszerliség). A
fliggd jogi helyzeteket minél hamarabb rendezni kell, de ez nem mehet a jogszerliség karara
(gazdasagossdg). A tobbszori eladds jogi rendezésére tobbféle lehet6ség nyilik, de a
jogszabalyok és a joggyakorlat nem batorithatjak a jogos érdekeket sért6 magatartast (kézjonak
valo megfeleldség, joerkoles). A fentieknek megfeleléen, a jelen jogszabalyi kornyezetben,
allaspontunk szerint az egyetlen Alaptérvénnyel 6sszhangban 1évé megoldas a perfeljegyzés
fenntartasa lett volna mindaddig, amig a masodik perben jogerds itélet nem sziiletik.

f) Az alapvet6 alkotmdnyjogi jelentoségii kérdés meghatirozasa (Abtv. 29. §):

A jelen tligyben hozott biréi dontés Alaptorvénnyel vald Osszhangjardl, a felvetett
alkotmanyjogi Osszefliggésekr6l a t. Alkotmanybirdsdg korabban még nem dontott, ezért
allaspontunk szerint az alkotmanybirdsagi eljarasnak az Abtv. 31. §-aban foglalt kizar¢ feltétele
nem all fenn.

Az Abtv. 29. §-a alapjan az Alkotmanybirdésdg az alkotmanyjogi panaszt a birdi dontést
érdemben befolyasold alaptorvény-ellenesség, vagy alapvetd alkotmanyjogi jelentoségii kérdés
esetén fogadja be.

Allaspontunk szerint jelen iigy a mi konkrét esetiinkon tulmutat, az alabbiak szerint altalanos
alapjogi problémakat is felvet.

Az inditvanyozok allaspontja szerint a 2021. évi CXLVIL torvény 1. § (1) bekezdése ugy
értelmezhetd az Alaptorvénnyel 6sszhangban, hogy az @j Inytv. csak a 2025. januar 15. napjan
és azt kovetden indult eljarasokban alkalmazhatd, ugyanis ellenkezd esetben a torvény
korédbban kezdddott vagy befejez6dott ligyekre és jogviszonyokra ugy allapitana meg eltérd
eljarasjogi €s anyagi jogi jogkdvetkezményeket, hogy a 1étrejottitkkor még hatalyban sem volt.
A birésag helyteleniil és alkotmanyellenesen értelmezte a jogszabalyokat akkor, amikor a sajat
eljarasat tekintette iranyadonak a hatalyba 1épés szempontjabol. Az eljaras, amelyre a tamadott
végzés vonatkozott, az 0j Inytv. hatalyba 1épése el6tt teljességgel lezarult, ennek ellenére a
birésag az 0j torvény szerinti jogkOvetkezményeket alkalmazta. A visszamend hatalyu
jogalkalmazas tilalma, noha elsddlegesen eljarasi jogszabalyrdl van szo, az Inytv. 68. §-ra azért
is vonatkozik, és betartdsa azért kiilonGsen jelentds, mert az egyik legf6bb anyagi jogosultsag
jogi sorsat hatarozhatja meg: az inditvanyozok a mar létrehozott szerz6dés alapjan tulajdont
szerezhettek volna, ha az eladéo nem adja el az ingatlant mésnak is, majd tagadja meg a
bejegyzési engedély kiadasat. A tdmadott végzés elott a birdsagok azért nem rendelték el a
perfeljegyzés torlését, mert valtozas bejegyzésére ugyan nem volt lehetoség, de a perfeljegyzés
hianyéban a jogszerzés teljességgel ellehetetleniil az elado szerzodésszegése esetén.

Az inditvanyozok véleménye szerint a tamadott végzés alkotmanyellenesen vonta el a
jogorvoslat lehetéségét, allaspontjuk szerint a régi Inytv. 64. § (4) bekezdésének helyes
értelmezése alapjan a jogorvoslati lehetéség fenndll. Az inditvanyozok szerint, mivel a
perfeljegyzésre az uj Inytv. nem alkalmazhatd, az Gj Inytv. 68. § (8) bekezdése alapjan a
tellebbezés joga nem vonhato el.
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Az inditvanyozok véleménye szerint a tisztességes eljarashoz vald jog sérelme kdvetkezett be
az Onkényes biroi jogértelmezés altal. A birdsag a tamadott végzésben a kereset elutasitdsanak
vélte a nem 6nalld kereseti kérelmet képez6 ingatlan-nyilvantartasi hatosag részére torténéd
kiadmanyozas kérését. A birdsag emellett nem tett eleget az Alaptérvény 28. cikk szerinti
teleologikus értelmezési kotelezettségnek. Ha a birdsag figyelembe veszi a perfeljegyzés
jogintézményének céljat, akkor tudomasul veszi, hogy az egészen addig nem toérdlhetd, amig
van el nem dont6tt tulajdoni igény, hiszen a perfeljegyzés ezeket (és ezek ranghelyét) veszi jogi
oltalom ala. Amig ilyen fennall, a jogorvoslatot keresének védelmet kell nyujtani az ingatlan-
nyilvantartasi rangsorban. A perfeljegyzés alapjaul szolgalo €s a jognyilatkozat pétlasa iranti
per szoros tartalmi Osszefliggésben és organikus egymasra épiilésben all, ezért az
inditvanyozoknak meg kellett (volna) adni a lehetéséget arra, hogy a létrehozott
szerz6désiiknek érvényt szerezzenek, €s igényiikrél a kijelolt birosag jogszertien donthessen.
Ezt diktalja a jozan ész, a k0zj0, az erkolcs.

Az inditvanyozok szerint az Inytv. 68. § (7)-(9) bekezdései alaptérvényellenesek, ugyanis sértik
a jogallamisag és a jogbiztonsag kovetelményeit azaltal, hogy nem rendelkeznek vildgosan a
perbejegyzés torlésének eseteirdl, valamint arrél, hogy elbiralatlan igény esetén a perbejegyzést
fenn kell tartani, mellyel lehetetlenné tették a Ptk. alapjan az inditvanyozokat megilletd
jogosultsag kikényszeritését, ezzel meghitsitva az Inytv. céljat.

g) Indokolas arra nézve, hogy a sérelmezett biréi dontés miért ellentétes az Alaptorvény
megjelolt rendelkezésével:

Az Alaptorvénynek az inditvany dltal érintett rendelkezései:
.1 cikk (3) Az alapvetd jogokra és kitelezettségekre vonatkozo szabdlyokat torvény dllapitja
meg. Alapvetd jog mds alapvetd jog érvényesiilése vagy valamely alkotmdnyos érték védelme
érdekében, a feltétleniil sziikséges mértékben, az elérni kivant céllal aranyosan, az alapvetd jog
lényeges tartalmanak tiszteletben tartasaval korlatozhato.”

. 28. cikk A birésagok ajogalkalmazds sordn ajogszabdlyok szovegét elsésorban azok céljdval
és az Alaptérvénnyel ésszhangban értelmezik. A jogszabadlyok céljanak megallapitisa sordn
elsdsorban a jogszabdly preambulumat, illetve a jogszabdly megalkotdasdra vagy modositdsara
iranyulo javaslat indokolasat kell figyelembe venni. Az Alaptorvény és a jogszabalyok
értelmezésekor azt kell feltételezni, hogy a jozan észnek és a kozjonak megfelelo, erkolcsos és
gazdasagos célt szolgdlnak”.

., B) cikk (1) Magyarorszag fliggetlen, demokratikus jogallam.’
., M) cikk (1) Magyarorszdag gazdasdga az értékteremtd munkdn és a vallalkozds szabadsdgdn
alapszik.”

XIII. cikk (1) Mindenkinek joga van a tulajdonhoz és az orokléshez, valamint a készpénzzel
torteénd fizetéshez. A tulajdon tdrsadalmi felelOsséggel jar.”
SXXVIIL cikk (1) Mindenkinek joga van ahhoz, hogy az ellene emelt barmely vadat vagy
valamely perben a jogait és kotelezettsegeit torveny altal felallitott, fiiggetlen és partatlan
birosag tisztességes és nyilvdnos tdrgyaldson, ésszerii hatdridén belil birdlja el. (7)
Mindenkinek joga van ahhoz, hogy jogorvoslattal éljen az olyan birdsagi, hatosagi és mds
kozigazgatasi dontés ellen, amely a jogat vagy jogos érdekét sérti.”

/)

Alkotmanyjogi szempontu indokolas:

Az inditvanyozé a tényallas megallapitasat, a bizonyitékok értékelését és mérlegelését nem
sérelmezi, mert az Alkotmanybirdésag gyakorlata szerint a tényallas megallapitasa, a
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bizonyitékok értékelése és mérlegelése az eljarasi jogi szabalyokban a jogalkalmazé szamara
fenntartott feladat (3237/2012. (IX. 28.) AB végzés, Indokolas [12]; 3309/2012. (XI. 12.) AB
végzés, Indokolas [5]; 3339/2020. (VIII. 5.) AB végzés, Indokolas [19]). Ugyanakkor a
Févarosi Torvényszéknek a perfeljegyzés torlésér6l rendelkez6 végzése alkotmanyellenes a
fentiekben kifejtett jogi érvek alapjan, kiilonds tekintettel arra, hogy visszahato hatallyal keriilt
alkalmazasra az Inytv. egy olyan eljarasban, amelyre még a régi Inytv. szabalyai irdnyaddk.

h) A birdsagi dontés felfiiggesztésének indokai

Az Abtv. 53. § (4) bekezdése szerint a birésag az alkotmanyjogi panaszban tamadott dontés
végrehajtasat az Alkotmanybirdsag eljarasanak befejezéséig felfliggesztheti.

Ennek inditvanyozasa a jogorvoslati eljarashoz tartozo olyan kérelem, amely a jogorvoslati
eljarastol fiiggetlen nemperes eljarast nem keletkeztet még abban az esetben sem, ha a
jogorvoslati és az ahhoz kdzvetleniil kapcsolddé végrehajtas felfiiggesztése iranti kérelmet nem
azonos szervezet biralja el. Az Alkotmanybirdsag elotti eljaras illetékmentessége ezaltal
kiterjed a tamadott jogerés hatarozat végrehajtasa felfliggesztésének egyes eljérasi
cselekményeire is, az alkotmanyjogi panasz alapjan inditott eljarasban el6terjesztett végrehajtas
felfiiggesztése iranti kérelem nem tekinthetd nemperes eljarast megindité illetékfizetésre
koteles kezddiratnak.

A végrehajtas felfiiggesztésének elrendelésénél az elsdfoku birdségnak az ligy Osszes
koriilményeire kiterjed6 széles mérlegelési lehetosége van, amelynek legfontosabb szempontja
annak értékelése, hogy a végrehajtas foganatositasa, illetéleg annak megakadalyozasa okozhat-
e jelentésebb jogsérelmet a felek vagyoni és személyi viszonyaiban (IH 2018.71 IL.).

Az Abtv. 61. § (1) bekezdése szerint az Alkotmanybirdsag eljarasaban kivételesen a kifogasolt
dontés végrehajtasanak felfliggesztésére hivja fel a birdségot, ha az

a) az alkotmanybirdsagi eljaras varhato tartaméra vagy a varhatd dontésre tekintettel,

b) stlyos és helyrehozhatatlan kar vagy hatrany elkeriilése érdekében, vagy

¢) mas fontos okbdl indokolt, és a birdsag az Abtv. 53. § (4) bekezdése alapjan a dontés
végrehajtasat nem fliggesztette fel.

A Pp. 426. § (2) bekezdése szerint az elsoéfokon eljart birdsag az alkotmanyjogi panaszban
tamadott hatarozat végrehajtasat az Alkotmanybirdsag eljarasanak befejezéséig felfiiggeszti, ha
az Alkotmanybir6sag erre hivja fel a birésagot.

A perfeljegyzés torlése esetén olyan jogsérelmet szenvednének az inditvanyozok, amely a
késébbiekben nem allithaté helyre. Az ligyben eljaré foldhivatal varhatéan napokon beliil
dont a /129-es végzés alapjan a perfeljegyzés torlésérol, amit most még meg tudna a
birosag akadalyozni. Ha megtorténik a perfeljegyzés torlése az utobb nem lesz
helyrehozhat6, hiszen az ingatlan-nyilvantartasban wjabb viltozasok lehetnek,
amelyekkel szemben az inditvanyozok indokolatlanul nem részesiilnének jogi
védelemben.

i) Az alkotmanyjogi panasz benyijtasanak hatarideje:

16



Az Abtv. 30. § (1) bekezdése alapjan az alkotméanyjogi panaszt a sérelmezett dontés
kézbesitésétdl szamitott hatvan napon beliil lehet irasban benyujtani.

A Fovarosi Torvényszék, mint eljart birésag 22.P.20.610/2021/129. szamu hatarozatat a
felperesek (inditvanyozok) 2025. jalius 14. napjan vették kézhez (t61totték le).

j) Adatnyilvanossagra vonatkozé nyilatkozat:

Az inditvanyozd hozzéajarul ahhoz, hogy az eljarasban nyilvanossagra hozhat6 az inditvany,
valamint az eljards sordn az Alkotmanybirosaghoz kozfeladatot ellatd szervek, illetve
személyek altal megkiildott vélemény, tovabba a szakértdi vélemény is. Az inditvanyoz6 nem
jarul hozza ahhoz, hogy nevét és személyes adatait az Alkotmanybirdsag nyilvanossagra hozza,
azok anonimizalasat kéri.

k) Képviselet és annak igazolasa:

A 1001/2013. (II. 27.) AB Tii. hatarozat 27. § (1) bekezdése szerint az inditvanyozd jogi
képviseloként tigyvédet, tigyvédi irodat, eurdpai kzosségi jogaszt, illetve kamarai jogtanacsost
hatalmazhat meg. (2) A képviseleti jogosultsidgot az tigyvédi tevékenységrol szolo 2017. évi
LXXVIIL. torvény rendelkezései szerint kell igazolni. (3) A meghatalmazasnak az
Alkotménybirdsag elotti eljarasban vald képviseletre kell vonatkoznia. (4) A jogi képviseldnek
a beadvanyt alairadsaval kell ellatnia.

I) Illetékmentesség:

Az Abtv. 54. § (1) bekezdése szerint az Alkotmanybirdsag el6tti eljaras illetékmentes, az
inditvanyozé az alkotmanybir6sagi eljaras soran felmeriilt koltségeit maga viseli.

Mellékletek:

A/1 szam alatt: igyvédi meghatalmazas;

A/2 szém alatt: Fovarosi Torvényszék 22.P.20.610/2021/129. szamu végzése.

A/3 szam alatt: Budapest Kornyéki Torvényszék 16.K.701.490/2024/19. szamu itélete
A/4. szam alatt: Févéros [tél6tabla 4.P£.20.339/2023/13. sz itélete

Budapest, 2025. oktober 6.

i11sztelettel:

” - yd

Inditvanyozok
képviseli:

Dr. Sandor Istvan
ugyved
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