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A Dr. Pesta Janos Ugyvédi Iroda (1054 Bp. Aulich u. 4-6. 1. em. 2., nyilvantartva a Budapesti
Ugyvédi Kamardban a Bp-i Ugyvédi Kamaraban bejegyezve: 15825 lajstromszamon, A/4653
sorszamon illetve U-108250, valamint 01-005262 szamon) éltal képviselt SZECSENYI
MIHALY (1061 Budapest, Paulay E. u. 41. III. em. 1. sz. a. lakos) inditvanyozénak

alkotmadnyjogi panasza

2013. VL. 25-én kézbesitett itélete, a Févarosi Torvényszék 43. Pf. 640.635/2011/7. sorsz., és
a Budai Kozponti Keriileti Birosag 22. P. XI. 20.688/2011. sz-on meghozott itélete ellen,
amelyben kéri a Kuria, a Torvényszék és a Kozponti Keriileti Birosag itéletének
megsemmisitését az Alkotmanybirosagrol szol6 2011. évi CLI. torvény (4bt.) 27. §-a alapjan,
figyelemmel annak 29., 52. §-ara és 53. §-anak (2) bekezdésére az alabbi
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Sériilni vélt alaptorvényi rendelkezések:

. 26. cikk enezettt 2013 AUG 72,

(1) A birdk fiiggetlenek, és csak a torvénynek vannak alarptedve ... / Kezelgiroda:
XXVIIL. cikk Melléidet: @ T

-_-
: : 2 ; A b
(1) Mindenkinek joga van ahhoz, hogy az ellene BT
perben a jogait és kitelezetiségeit torvény dltal feldllitott, fiiggetlen és pdrtatlan birosag
tisztességes és nyilvanos tdrgyaldson, ésszeri hatdridon beliil biralja el.”,

. B) cikk
(1) Magyarorszdg fiiggetlen, demokratikus jogdllam.”

a Kiria mint feliilvizsglati birosag Pfv. L. 21.123/2012/11. sorsz., 2013. III. 27-én kelt s

Alkotméanyi alapkérdés (4bt. 29. § 1L ford.), hogy a tisztességes eljaras kovetelménye nem
csak a targyalas lefolytatasara vonatkozik, hanem magara az itéletre is. Aligha teljesil a
tisztességes eljardsra vonatkozo alaptdrvényi kovetelmény, ha maga a targyalas lefolytatasa
tisztességes ugyan, de mar nem az annak végeredményeként megsziiletd itélet tartalma,
indokolasa. Hiszen az eljaras célja az itélet, s ha annak megallapitisai, indokai nem
tisztességesek, akkor hidba volt a targyalds lefolytatasa tisztességes, mert a végeredmeénye
nem az.

Vajon mikor sériil a tisztességes targyalas és dontéshozatal alaptorvényi kovetelménye? Erre
nézve az inditvanyozo szerény 4llaspontja a kovetkezd: akkor valosul meg a tisztességtelen
eljaras, ha a birésag
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1. nyilvanvaléan iratellenes ténymegéllapitasra alapitja dontését, vagyis az iratellenes
megéallapitas okozza, hogy az inditvanyozo kérelmét elutasitjak,

2. az iigyre nyilvanvaléan vonatkozd, az inditvanyoz6 kérelmét megalapozo jogszabdlyi
rendelkezés alkalmazasat nyilvanvaldan alaptalan indokokkal, vagy indokolas nélkiil
melldzi, s emiatt utasitja el az inditvanyozo kérelmét,

3. az iigyre vonatkozo, vagy az itéletben alkalmazott jogszabélyi rendelkezés tartalmat
nyilvanvaléan torvényellenesen értelmezi, és ez a nyilvanvaloan téves értelmezés
okozza az inditvanyozo kérelmének elutasitasat vagy

4. anélkiil utasitja el az inditvanyozo kérelmét, hogy az elutasitds indokaul torvényi
rendelkezést megjellt volna.

Az inditvanyozé ugy véli, ilyen esetekben az eljaras és a bir6i dontés onkényes. Az 6nkényes
cljaras és dontés tehdt sérti a tisztességes eljaras alaptorvényi kovetelményet, az
inditvanyozoénak ehhez fiiz6dd alapjogat, mert az 6nkényes eljaras okozojava valt annak, hogy
az inditvanyozo6 kérelmét elutasitottak.

Ezekben az esetekben tehat nem csupan az torténik, hogy a perbirésag téves dontést hoz,
hanem dontésével oly mértékben eltér a torvényt6l, hogy eljarasaval megsérti a tisztességes
eljaras kovetelményét. Ez a mértékbeli kiilonbség abban jelentkezik, hogy az eltérés a
torvénytél, a bizonyitékoktél, az iratoktél nyilvanvalo, vagyls nem pusztan téves
jogértelmezés, vagy a bizonyitékok téves mérlegelése az itélet alapja, hanem a torvénytol,
bizonyitékoktol, iratoktol valo fiiggetlenedés tapasztalhato az eljarasban.

Az ilyen itéletekkel szembeni alkotmanyjogi panasz célja, hogy az Alkotméanybirésag ezt a
fiiggetlenedést korrigalja, mert az ilyen helyzet mar — a perben érintett — inditvanyozo
alapjogat sérti.

A jelen inditvanyban hivatkozott per targyat képezo adasvételi szerzodés a Bp. XI. Csetneki
u. 8. sz a. tarsashaz tetdterében, a vevék altal megépitendd, s majdan a trsashaz alapit6
okirataval kiilén tulajdonba helyezendd lakés vételérdl szolt. Az inditvanyozé a per egyik
alperese, a szerzodés egyik vevije volt. Az inditvanyoz6 érdekeltsége tehat innen ered.

Az L és IL £ itélet azzal mindsitette érvénytelennek az adasvételi szerzbdést, hogy jovobeli
dolog nem lehet vétel targya.

Az inditvanyoz6 a feliilvizsgalati kérelmében megjeldlte, hogy az L és IL f. itélet miért
torvénysértd, mert indokolas nélkiil, illetdleg nyilvanvaléan alaptalan indokkal mellézte az
adasvételi szerzodés Ptk-beli azon szabalyat [365. § helyesen (1) bek.], amely — az idézett sok
évtizedes birosagi gyakorlat, és iranyad6 jogirodalmi megallapitasok szerint — nem kivanja
meg, hogy az adasvételi szerzbdés megkotésekor alljon rendelkezésre az eladni kivant
ingatlan, elegend6nek tartja, haaz a teljesités idején eladhato allapotu.

Az inditvanyoz6 6 olyan allaspontot és birosagi itéletet idézett a feliilvizsgalati kérelmeben,
amely szerint jovobeli dolog is lehet adasvétel targya, tehat emiatt az adasvételi szerz6dés
nem érvénytelen.

A Kiria itélete részben megvéltoztatta az 1. és II. f. birésdg allaspontjat, mert szerinte
lehetséges, hogy jovobeli dolog legyen adasvétel targya. Mégis ugy foglalt allast, hogy
tarsashazi tetotérben megépiild lakas csak akkor lehet adasvétel targya, ha elozetesen a
tarsashdzi alapité okirat — a tarsashazrél sz6lo 1997:CLVIL tv. 3. § (2) bekezdése alapjan —
felhatalmazast ad a kozos tulajdon elidegenitésére:

-

Az inditvanyozoé szinte a teljes fellehetd jogirodalmi és joggyakorlati tapasztalatokra felhivta
a birésagok figyelmét és mégsem alkalmaztak a Ptk. 365. §-anak (1) bekezdését az évtizedes
joggyakorlat és jogirodalom megszabta értelmezés szerint. A Kuria — egy nyilvanvaléan nem
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megalapozott indokkal — mellézte az alapito okirat szerzodéssel valo modositasa utjan
kialakithato és mar atruhazhaté Kkiilon tulajdon megalapitasinak a perbeli adasvételi
szerzbdésben megcélzott torvényi lehetdségét. Ezzel pedig megtagadta azt a Iétezd torvényi
szabélyt és annak tobb évtizedes bir6i gyakorlatat, hogy a tarsashdzi alapito okirat a
tulajdonostarsak szerzodése, s az valamennyi tulajdonostérs szerz6dési nyilatkozataval — a
Ptk. 240. § (1) bekezdése alapjan — médosithato.

Ez ut6bbi torvényi szabily megtagadasa azért éllapithato meg, mert kizdrhat6, hogy a Kuria
mint a magyar rendes birésigi szervezeti rendszer legmagasabb féruma, s annak is
kifejezetten tarsashazi ligyekre szakosodott tandcsa ne ismerte volna azt, hogy a Legfelsobb
Birosag a sok évtizedes gyakorlatdban a tarsashazi alapitd okiratot a tulajdonostarsak
szerzddésének tekintette, amely szerint a tarsashazi alapito okirat — a Ptk. 240. § (1)
bekezdése alapjan — az Gsszes tulajdonostars szerz6dési nyilatkozataval modosithat6 a kozos
tulajdon targyainak és a kiilon tulajdonok térgyainak meghatarozasara is kiterjedd hatéllyal.

Az inditvanyoz6 altal megkotott adasvételi szerzodés érvényessegét biztositd jogszabalyi
rendelkezések alkalmazasanak megtagaddsa tehat megsértette az Alaptorveény azon
kovetelményéet, hogy a birosagok a torvénynek és csak a torvénynek alarendelten hozzak meg
itéletiiket. Ugy véli az inditvanyozo, e jogalkalmazéi alkotmanyos kotelesség az inditvanyozo
oldalan alapjogot érint, tehat ekként alapjogi sérelmet okoztak a perbeli birdi hatérozatok.

A feliilvizsgalati itélet a dontés alapjanak szénta az adasvételi szerz6dés minimalis tartalmi
elemeit megéllapité XXV. Polgéri Elvi Dontésben szereplo iranymutatést is. A Kuria itélete
azonban e jogmagyarazattal ellentétes kovetkeztetésre épiil. Eme irinymutatds ugyanis az
aldbbi szemléltet6 példaval hatérozta meg az ingatlan adasvétel minimélis kdvetelményét:

, Igy példdul elegendd az ilyen meghatdrozds: ,, Eladom a pécsi hdzamat”, feltéve,
ha az eladénak Pécsett csak egy hazingatlana van.”

Vagyis nem kell meghataroznia az ingatlan alapteriiletét. Ha pedig az atruhdzando6 ingatlan
tarsashazi kiilon tulajdonu lakés, akkor az ahhoz tartozo tarsashazi kozos tulajdoni hanyad
meghatérozasa sem melldzhetetlen eleme az adasvételi szerz6désnek, mert erre nézve
jogszabalyi rendelkezés nincsen. Az itélet ugyanis kizarolag a tobbségi kozgyilési
hatérozattal torténd alapité okirati modositashoz fiiz6dd torvényi szabalyt kovette, €s
megtagadta az adasvételi szerzodésben megigért, a valamennyi tulajdonostars egyhangu
akaratnyilatkozataval, tehat szerzodéssel megvalosul6 alapité okirati médositas létezd
torvényi lehetdségét. Marpedig ez a lehetdseg teljesithette volna azokat a kovetelményeket —
alapteriilet ¢és tulajdoni hanyadok meghatérozasa —, amelyeket a Kuria az adasvételi
szerz6déstdl kivant meg érvényességi kellékként dacara a torvényi rendelkezés XXV. Polgari
Elvi Dontés szerinti értelmének.
A feliilvizsgalati itélet alabbi megallapitasa
Az adasvételi szerzodés megkotését megeldzéen tehdt meg kellett volna hatdrozni
a tulajdoni hanyadok médosult ardnydt, amely nélkiil nem lehetett sz6 érvényes és
Jjoghatdlyos elidegenitésrdl, ... "
ezért ellentétes az adasvétel torvényi szabalydnak tartalmat megallapitdé XXV. Polgari Elvi
Dontésben foglalt és a fent idézett irdnymutatassal. Ha ugyanis nem tarsashdzi tobbségi
kozgylilési hatdrozattal valé atruhazas torténik, akkor nincsen szilkkség arra, hogy maga az
adasvételi szerzddés tartalmazza a megszerzendd leendd kiilon tulajdon alapteriiletét €s a
hozzatartozé kozos tulajdoni hanyadot, mert azt a tulajdonostarsak altal vallalt alapit6 okirati
médositas szerzédéssel valé kivitele fogja tartalmazni.
A XXV. Polgari Elvi Dontés értelmezése szerint nincs ugyanis olyan jogszabaly, ami
megkivanna, hogy csak akkor érvényes a — tarsashazi kiilén tulajdonu — lakas eladésérol
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rendelkezd adasvételi szerz6dés, ha annak alapteriiletét és a hozzatartozo tarsashazi kozos
tulajdoni hanyadot is meghatarozza az adasvételi szerzodes.

Talan folos Gvatossdgbol megjegyzi az inditvanyozo, az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés
feltételei nem jelentik az adasvételi szerzodés érvényességének feltételeit.

A birésagi gyakorlatban mér szintén sokszor megallapitast nyert, hogy az ingatlan adasvételi
szerzodésnek nem érvényességi feltétele mindaz, amit az ingatlan-nyilvantartasrol szolo
1997:CXLI. térvény az ingatlan-nyilvantartisba vald bejegyzéshez megkdvetel. Mert a
bejegyzés feltétele nem azonos a szerzbdés érvényességének kovetelményével. Ezt az
torvényértelmezést rogziti a B.H. 2007. évf. 87. je. jogtétele:

Az érvényes addsvételi szerzédés ingatlan-nyilvdntartasi bejegyzésre alkalmassd tételére a
birésagnak fenndllhat a hatdskore (1997. évi CXLL torvény 39.9).7

Vagyis, ha valamely adasvételi szerzodés nem teljesiti az ingatlan-nyilvantartasi jogszabalyban
eldirt, a bejegyzéshez sziikséges feltételeket, attol a szerzddés még érvényes lehet, legfeljebb
majd kereseti kérelem alapjan azt a birésag teszi alkalmassa ingatlan-nyilvéantartasi bejegyzésre.

Hasonléan szol a B.H. 2002. évf. 433. je. jogtétele ingatlanhasznalati szerzddésre nézve:

Az ingatlanhaszndlati jogot alapité szerzddés érvényességének nem feltétele ugyan a
megdllapodds irdsba foglaldsa, az ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzéshez sziikséges irasbeli
nyilatkozatot azonban a biréi itélet csak abban az esetben potolhatja... .

Tehét az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre még alkalmatlan ingatlanhasznalati szerz6dés nem
érvénytelen, azt a birdsag kereset alapjan bejegyzésre alkalmassa teheti.

A B.H. 2001. évf. 499. je. jogtétele ingatlan atruhdzasi szerzddésre vonatkozdéan hasonlo
megallapitast tesz:

Az ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzés irdnti eljdrasban a szerzédés érvényességél az uigyvédi
ellenjegyzés hidnya nem érinti, ugyanakkor az ellenjegyzés elmaradasa miatt a benyiijtaskor
mdr hatdlyban volt rendelkezés értelmében bejegyzésre alkalmatlan az irat” (1994. éviV. . 9.
§, 1972. évi 31. vr. 15. §).)

Osszefoglalva: az ingatlan-nyilvantartasi jogszabalyban megéllapitott feltételek teljesitésének
hi4nya nem jelenti feltétleniil a szerzodés érvénytelenségét.

Mivel tehat az ingatlan adasvételi szerzOdés érvényessége és bejegyzésre alkalmas voltanak
eltérd feltételei a magyar biroi gyakorlatban kijegecesedett torvényértelmezést jelentenek, tehat
nem vitatott a torvények azon értelme, hogy ami bejegyzésre alkalmatlan szerzbdés, az még
onmagaban emiatt nem érvénytelen szerzodés. Eppen ezért az ettdl torténd eltérés nem sajatos
biréi jogértelmezés eredménye, hanem nyilvanvalé és kifejezett eltérést jelent a torvény
4ltalanosan elfogadott tartalmatol. Az ilyen eltérés pedig mar a tisztességtelen eljaras
kovetelményét sérti éppen az eltérés nyilvanvalosaga miatt. Tehat nem értelmezhetok gy a
birosagi itéletek, hogy a jogalkalmazo birésagok az adasvételi szerzodés bejegyzésre valé
alkalmassagat tévesztették volna a szerz6dés érvénytelenségével, mert a birosagi gyakorlatban
ez is tisztazott és vilagos tartalmi kiilonbsége a vonatkozo szabalyoknak.

A perben az L., II. fokua és feliilvizsgalati birosag eljardsa, s benne az itéletek indokolésa
tisztességtelen is volt, amikor nyilvanvaléan vonatkozo és felhivott torvényi szabalyt nem
alkalmaztak és més, vonatkozo torvényi rendelkezés tartalmat (adasvételi szerz6dés minimalis
tartalmi feltételei) nyilvanvaléan torvényellenesen allapitottak meg.

Tovabba tisztességtelen volt a feliilvizsgalati itélet amiatt, mert nyilvanvaldan iratellenesen —
a perbeli szerzodés tartalmaval cllentétesen — allapitotta meg tényallasat, mellozve az
Adésvételi szerzédés 3./ pontja utolsé soranak és 7./ pontjanak rendelkezését, amely



mailto:jpesta@t-onlille.hu

Dr. Pesta Jinos Ugyvédi Iroda 6
1054 Bp. Aulich u. 4-6. I. em. 2., tel/fax: (36-1) 332 4203, e-mail: jpesta@t-online.hu

valamennyi tulajdonostars szerzédésmodositd megéllapoddsaval torténé  alapito okirati
médositasat, illetbleg a padlastér helyett a leendd lakas eladasat célozta meg. Figyelmen kiviil
hagyta, hogy a ,,Adasvételi szerzodés” 1./ és 2./ kiilondsen 8./ és 9./ pontja nem csupan a
tetdtér eladasarol rendelkezett, hanem a benne a vevk altal megépitend6 lakas tulajdonanak
megszerzésérol is.

Ekként az itélet onkényesen megallapitott indokokra alapitottan utasitotta el az inditvanyozo
kérelmét, s ezzel megsértette az inditvanyozonak a tisztességes bir6séagi eljarasra vonatkozo
alapjogat (Alaptorvény XXVIIL. cikk).

Ugy véli az inditvanyoz6, nem alkotmanyos a szabad bizonyitds intézményének az a
magyarazata, amely lehetdséget ad a bizonyitékoktol fiiggetlenedd itéleti dontéshez, mert
akkor a tisztességes eljaras alapjogi kovetelménye, illetoleg az inditvanyozé ehhez fliz6d6
alapjoga sériil.

A birésag torvényértelmezési joga, a birdi fliggetlenség alaptorvényi felhatalmazésa [26. cikk
(1) bek. 1. ford.] az inditvdnyozé szerény allaspontja szerint nem magyarazhaté olyképpen,
hogy a birésag fiiggetlenedhessen a perbeli  bizonyitékoktol, ¢és jogalkalmazoi
torvénymagyarézat nyilvanvalo torvénysértésbe torkollhasson, mert ezzel a birdsag
torvénynek valo alarendeltségének alaptorvényi kitelessége, s masik oldalrél az ligyfélnek
ehhez fiiz6d6 alapjoga, s6t maga jogbiztonsagot magaba foglalo jogéllamisag alaptdrvényi
tétele sériil. [Meglehet foloslegesen, s ezért elnézest kérve hivatkozik az inditvanyozo
97/2009. (X. 16.) AB hatérozat Indokolas IV. fejezet 2. pont negyedik bekezdésére.]

A torvény birosagi eljarason keresztiil valo érvényesiilése a jogallam egyik sarokkdve. Ha a
birésagi eljaras nyilvanvaléan nem a torvény érvényesiilését hozza magéval, akkor emiatt a
bir6sag eljarasa az Alaptorvény B cikkének (2) bekezdésébe is iitkozik.

A peres eljaras soran hozott valamennyi hatdrozat megsemmisithetoségeét tAmasztja ala a
mélyen tisztelt Alkotmanybirosag IV/02881/2012 sz. ligyben hozott 2013. 07. 16-an kelt
hatarozatinak azon rendelkezése, amely az alapiigyben hozott I é I f itéletet
megsemmisitette.

Az inditvanyozd jogi képviselje részére a feliilvizsgalati itéletet 2013. junius 25-én
kézbesitették, tehat az inditvany az 4bt. 30. § (1) bekezdése szerinti 60 napon belil lett
elbterjesztve az elsofokd birosagon az Abt. 53. § (2) bekezdése szerint. Az Alkotmanybirosag
hatéskrét és az inditvanyozo inditvanyozési jogat az Alaptorvény 24. cikk (2) bekezdésének
d) pontja, illetdleg az Abt. 27. §-a allapitja meg.

Inditvanyozé kéri adatainak zartan t5rténd kezelését. Csatolja az 1. és II. foku, valamint
feliilvizsgalati {télet masolatat, valamint a perbeli adasvételi szerzodés masolatat, végiil jogi
képviseldjének adott meghatalmazasat.

Budapest, 2013. augusztus 1.

Tisztelettel:
Szécsényi Mihaly
inditvanyozo,
képv.:

1054 Bp., Aullich u. 4-6. I. 2.
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