43/2006. (X. 5.) AB hatarozat'
A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

Az Alkotmanybirosdg jogszabalyok alkotmanyellenességének utolagos megallapitasara
iranyul6 inditvany targyaban - dr. Paczolay Péter alkotmanybiré kiilonvéleményével - meghozta
a kovetkez6

hatarozatot:

1. Az Alkotmanybirosag megallapitja, hogy az épitett kornyezet alakitasarol €s védelmérdl
sz616 1997. évi LXXVIIL torvény 25. §-anak (2) bekezdése alkotmanyellenes, ezért azt a jelen
hatarozat kozzétételének napjaval megsemmisiti.

2. Az Alkotmanybirosag megallapitja, hogy a Zalaegerszeg Megyei Jogi Varos
Onkormanyzata elévasarlasi jogarol sz6lo, a Zalaegerszeg Megyei Jogi Varos Kozgyiilése
15/1999. (V. 28.) sz. rendelete alkotményellenes, ezért azt a jelen hatdrozat kozzétételének
napjaval megsemmisiti.

3. Az Alkotmanybirdsag az épitett kornyezet alakitasardl és védelmérdl szolo 1997. évi
LXXVIIL torvény 25. §-a (1) és (3)-(6) bekezdése alkotmanyellenességének megallapitasara és
megsemmisitésére iranyuld inditvanyt elutasitja.

Az Alkotmanybirosag ezt a hatarozatat a Magyar Kozlonyben kozzéteszi.

Indokolas

1. Az inditvanyozo6 tobb beadvannyal fordult az Alkotmanybirdsaghoz, amelyben részletesen
kifejtette, hogy 6t és tobb mas magyar allampolgart sérelem érte azért, mert ingatlandra a
telepiilési Onkorményzatot megilletd eldvasarlasi jogot jegyeztek be. Az Alkotméanybirosag
fotitkaratol kapott tajékoztatds utdn megfogalmazott inditvdnya szerint az épitett kornyezet
alakitasarol és védelmérdl szol6 1997. évi LXXVIIL térvény (a tovabbiakban: Etv.) 25. §-a és a
Zalaegerszeg Megyei Jogu Varos Kozgyilése 15/1999. (V. 28.) sz. rendelete (a tovabbiakban:
Or.) alkotmanyellenes. Nézete szerint az Etv. tdmadott szabalya sérti az Alkotmany altal
biztositott tulajdonhoz vald jogot [a 13. § (1) bekezdését], a jogallamisag elvét [2. § (1)
bekezdését], valamint a jogorvoslathoz vald jogot [az 57. § (5) bekezdését]. Az Or.
alkotmanyellenessége az Etv. alkotmanyellenességébol kovetkezik. Az inditvanyozo szerint az
emlitett jogszabalyokat meg kell semmisiteni.

2. Az inditvany beaddsa utdn 1épett hatalyba az Etv. 25. §-anak modositasa. A valtozasok nem
érintették az inditvanyozo6 altal kifogasolt rendelkezéseket. Az Alkotmanybirdsag az inditvanyt a
hatarozathozatalkor hatdlyos szoveg alapjan biralta el (hasonlo a 137/B/1991. AB hatarozat, ABH

! Alkotmanybirésagi tigyszam: 771/B/1999. Az Alaptdrvény hatalybalépése eltt meghozott
alkotmanybirdsagi hatarozatok hatdlyukat vesztik. E rendelkezés nem érinti az ezen hatarozatok altal
kifejtett joghatdsokat. Lasd: Alaptorvény 5.



1992, 456, 457.; a 163/B/1991. AB hatarozat, ABH 1993, 544, 545.; az 1425/B/1997. AB
hatarozat, ABH 1998, 844, 845.).

Az inditvany elbiralasanal figyelembe vett jogszabalyok:

1. Az Alkotmany rendelkezései:

»2. § (1) A Magyar Koztarsasag fliggetlen, demokratikus jogallam.”

»8. § (2) A Magyar Koztarsasdgban az alapvetd jogokra és kotelességekre vonatkozo
szabalyokat torvény allapitja meg, alapvetd jog lényeges tartalmat azonban nem korlatozhatja.”

»13. § (1) A Magyar Koztarsasag biztositja a tulajdonhoz valo jogot.”

»37. § (5) A Magyar Koztarsasagban a torvényben meghatarozottak szerint mindenki
jogorvoslattal élhet az olyan birdsagi, kozigazgatasi és mas hatdsagi dontés ellen, amely a jogat
vagy jogos érdekét sérti. A jogorvoslati jogot - a jogvitak ésszeri idén beliili elbiralasanak
érdekében, azzal ardnyosan - a jelenlévd orszaggylilési képvisel6k kétharmadanak szavazataval
elfogadott torvény korlatozhatja.”

2. Az Etv. tamadott 25. §-anak az inditvany benyujtasakor hatalyos szévege:

»25. § (1) A telepiilési onkormanyzatot elévasarlasi jog illeti meg az €pitési szabalyzatban és a
szabalyozasi tervben meghatarozott teleplilésrendezési célok megvaldsitasahoz szilikséges
ingatlanok esetében.

(2) A telepiilési Onkorményzat rendeletben eldvasarlasi jogot 4llapithat meg a
telepiilésszerkezeti tervben rogzitett kozérdekli célok megvaldsitasa érdekében a beépitetlen
telkekre, illetdleg az olyan teriiletekre, ahol telepiilésrendezési intézkedéseket tervez, és a
rendezett telepiilésfejlédés biztositasa azt megkivanja. A rendeletben meg kell jelolni azt a célt,
amelyre a telket, teriiletet az onkormanyzat fel kivanja hasznalni.

(3) A fovarosban a fovarosi vagy azt a keriileti onkormanyzatot illeti meg az elévasarlas joga,
amely a megosztott feladatkdr alapjan az adott telepiilésrendezési cél megvaldsitdja.

(4) Az (1)-(3) bekezdések szerinti eldvasarlasi jogot az Onkormanyzat koteles az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyeztetni. Ha az eldvasarlasi jog fenntartdsanak indokai megsziinnek, az
onkormanyzatnak haladéktalanul kérni kell az ingatlan-nyilvantartasbol valo torlést.

(5) Az onkorményzat (1)-(4) bekezdésekben szabdlyozott eldvasarlasi joga - az orszagos
jelentdseégli védett természeti terlileten 1€vé €s a milemléki ingatlanra vonatkozo eldvasarlasi
jogot kivéve - a mas jogszabalyokon, illetve szerzddésen alapuld elévasarlasi jogot megeldzi.

(6) Ha az onkormanyzat az el6vasarlasi joga gyakorldsaval kapcsolatos megkereséstol
szamitott hatvan napon belill nem nyilatkozik, az ingatlan elidegenithetd. A bejegyzett
elOvasarlasi jogot az elidegenités nem érinti.”

3. Az Etv. tamadott 25. §-4nak jelenleg hatalyos szovege:

»(1) A telepiilési 6nkorményzatot elOvasarlasi jog illeti meg az épitési szabalyzatban és a
szabalyozasi tervben meghatarozott telepiilésrendezési célok megvaldsitdsdhoz sziikséges
ingatlanok esetében.

(2) A telepiilési Onkormanyzat rendeletben elOvasarlasi jogot allapithat meg a
telepiilésszerkezeti tervben rogzitett kozérdekli célok megvalositisa érdekében a beépitetlen
telkekre, illetdleg az olyan teriiletekre, ahol telepiilésrendezési intézkedéseket tervez, és a



rendezett telepiilésfejlodés biztositasa azt megkivanja. A rendeletben meg kell jeldlni azt a célt,
amelyre a telket, teriiletet az dnkormanyzat fel kivanja hasznalni.

(3) A fovarosban a fovarosi vagy azt a keriileti onkorményzatot illeti meg az elévasarlas joga,
amely a megosztott feladatkor alapjan az adott telepiilésrendezési cél megvalositoja.

(4) Az (1)-(3) bekezdések szerinti elévasarlasi jogot az onkormanyzat koteles az ingatlan-
nyilvantartdsba bejegyeztetni. Ha az eldvasarlasi jog fenntartasdnak indokai megsziinnek, az
onkormanyzatnak haladéktalanul kérni kell az ingatlan-nyilvantartasbol valo torlést.

(5) Az onkormanyzat (1)-(4) bekezdésekben szabalyozott elOvasarlasi joga - az orszagos
jelentdségli védett természeti teriileten 1évo és a milemléki ingatlanra vonatkozd eldvasarlési
jogot kivéve - a mas jogszabalyokon, illetve szerzédésen alapul6 eldvasarlasi jogot megeldzi.

(6) Ha az oOnkormanyzat az eldvasarlasi joga gyakorldsaval kapcsolatos megkereséstol
Szamitott hatvan napon beliill nem nyilatkozik, az ingatlan elidegenithetd. A bejegyzett
elévasarlasi jogot az elidegenités nem érinti.”

4. Az Or. szabalya:

»A Zalaegerszeg Megyei Jogii Varos Kozgylilése az épitett kornyezet alakitdsarol és
védelmérdl szold 1997. évi LXXVIIL torvény 25. § (2) bekezdés felhatalmazasa alapjan az alabbi
rendeletet alkotja az Onkormanyzat eldvasarlasi joganak megallapitasara:

1. § (1) Az 6nkormanyzatot eldévasarlasi jog illeti meg a ZMJV 16/2001. (VI. 15.) sz. rendelete
62. § (3) bekezdése, valamint a 334/2005. szamu hatarozattal modositott 240/98. szamu
kozgylilési hatarozat 2. pont 4. alpontjaval elfogadott intézkedési tervlap szerint meghatarozott
telepiilésrendezési célok megvalositasdhoz sziikséges ingatlanok esetében.

(2) Az onkormanyzat eldvasarlasi joga kiterjed a telepiilésrendezési feladatok megvalositasa
érdekében a beépitetlen telkekre, illetéleg az olyan teriiletekre, ahol telepiilésrendezési
intézkedéseket tervez, és a rendezett telepiilésfejlodést biztositani kivanja az 1. sz. mellékletben
megjelolt céllal.

(3) Az eldvasarlasi jogot az dnkormanyzat koteles az ingatlan-nyilvantartasba bejegyeztetni.
Az elOvasarlasi joggal érintett ingatlanokndl az eldvasarlasi jog fennall a késobbi telekalakitas
soran kialakult ujabb ingatlanokra is.

(4) Az Onkormanyzat (1)-(2) bekezdésében szabalyozott elOvasarlasi joga - a milemléki
ingatlant kivéve - a mas jogszabalyon, illetve szerz6désen alapuld elévasarlasi jogot megeldzi.

(5) Ha az onkorményzat eldvasarlasi joga gyakorlasarol a megkeresésétdl szamitott 45 napon
beliil nem nyilatkozik, az ingatlan elidegenithetd.

(6) Ha az onkormanyzat nem ¢l eldvasarlasi jogaval, err6l a polgarmester is donthet a
kozgylilés leadott hataskdrében. Ha az Onkorményzat nem ¢él el@vasarlasi jogaval, errdl a
polgarmester is donthet a kozgylilés leadott hataskorében 15 napon beliil. Amennyiben a
polgarmester nem nyilatkozik, ugyanezen hataridén beliil értesiti az eladot arrdl, hogy a kérelmet
elbiralasra a soron kovetkez6 kozgytilés elé terjeszti.

(7) Az eldvasarlasi joggal érintett ingatlanok jegyzékét a rendelet 2. sz. melléklete tartalmazza.

(8) Jelen rendelet a 240/98. szamu kozgyllési hatdrozat 2. pont 4. alpontjaval elfogadott
intézkedési tervlappal egyiitt érvényes.

(9) Amennyiben az dnkormanyzat mar €It az eldvasarlas jogaval, sajat tulajdondba keriilt az
ingatlan, akkor gondoskodni kell az eldvasarlasi jog ingatlan-nyilvantartasbol valo torlésérdl.

2. § A jelen rendelet 1999. méjus 28-an 1ép hatalyba.

A 19/1999. (VL. 18.) sz. rendelettel modositott részek 1999. junius 18-4n, a 25/1999. (IX. 10.)
sz. rendelette]l modositott részek 1999. X. 22-én, az 54/2000. (XII. 29.) sz. rendelettel mddositott
részek 2000. XII. 30-an 1épnek hatalyba.



A 4/2003. (III. 7.) sz. rendelette]l moédositott rendelkezések 2003. marcius 8-an 1épnek hatalyba.
A 4/2004. (1. 6.) sz. rendelettel modositott rendelkezések 2004. februar 6-an Iépnek hatalyba.
A 17/2004. (IV. 9.) sz. rendelettel moddositott rendelkezések 2004. aprilis 10-én lépnek

hatalyba.

A 42/2004. (X. 29.) sz. rendelettel moddositott rendelkezések 2004. oktober 29-én 1épnek
hatalyba.

Az 57/2004. (XII. 23.) sz. rendelette]l modositott rendelkezések 2004. december 23-an 1épnek
hatalyba.

A 66/2005. (XII. 16.) sz. dnkormanyzati rendelettel modositott rendelkezések 2005. december
17-én Iépnek hatalyba.”

1. Az inditvanyozo a telepiilési Snkormanyzat eljarasat kifogasolva az Etv. 25. §-at és ,,ebbdl
adédoan” az Or. alkotmanyellenességének megallapitasat és megsemmisitését kérte. Arra
hivatkozott, hogy az Alkotmany 13. §-anak (1) bekezdése alapjan a tulajdonhoz valo jog alapjog,
¢s ennek az alapjognak a Iényegét korlatozzdk - az Alkotmany 8. §-dnak (2) bekezdését is sértve -
a tamadott jogszabalyok a tulajdonnal valé szabad rendelkezést akadalyozod, az 6nkormanyzatot
megilletd elévasarlasi jog megallapitasaval.

Az inditvany ebben a részében megalapozatlan.

2. Az Alkotmany 13. §-anak (1) bekezdése szerint a tulajdonhoz val6 jog védelmet élvez. Ez a
védelem alapvetd jogként all fenn annak ellenére, hogy szabalyozasa bizonyos mértékig eltér a
mas alapjogokra vonatkoz6 rendelkezésektdl [7/1991. (11. 28.) AB hatarozat, ABH 1991, 22, 25.].
Az Alkotmanyban biztositott tulajdonvédelem nem azonos a tulajdonjognak a polgari jogban
kialakitott fogalméan alapuld, a polgéri jogban meghatirozott védelemmel. Az Alkotmany a
tulajdonjogot, mint az egyéni cselekvési autonémia anyagi alapjat ismeri el; az alkotmanyos
tulajdonvédelem terjedelme a kozhatalmi korlatozas modjatol, a tulajdon konkrét jellemzditdl
fiigg [64/1993. (XII. 22.) AB hatarozat, ABH 1993, 373, 380.].

Az eldvasarlasi jog nem jar a tulajdonjog elvonasaval. Csak annyit jelent, hogy ha a tulajdonos
el akarja adni a tulajdon targyat, akkor nem annak a személynek ruhdzhatja at a jogot, akivel
egyébként megegyezne, hanem - a kapott ajanlattal azonos feltételekkel - az eldvasarlasra
jogosultnak. A tulajdonjog szempontjabol ebben az esetben a rendelkezési jog korlatozasarol van
sz0. A korlatozas megitélésénél figyelembe kell venni, hogy a rendelkezési jog csak a tulajdonjog
egyik részjogositvanya, és ennek a korlatozasa tavol 4all a tulajdontdl valé megfosztastol, a
tulajdonhoz vald jog lényeges tartalmanak megsértésétol [7/1991. (II. 28.) AB hatarozat, ABH
1991, 22, 26.].

A 18/1992. (III. 30.) AB hatarozat indokol4dsa mar kifejtette, hogy eldvasarlasi jog esetén is
szabadon hatarozhat a tulajdonos arr6l, milyen tartalommal, milyen feltétellel akarja, kivanja
tulajdonanak targyat eladni (ABH 1992, 110, 112.). Az eldvasarlasi jognak meghatarozott
személy részére jogszabalyban torténd biztositasa valojaban azt jelenti, hogy az elado tulajdonos
nem szabadon hatdrozza meg, hogy ki az a személy, aki a tulajdonjogot megszerzi, azaz a
szerzddési szabadsag korlatozasarol van szo. A szerzOdési szabadsagnak ez a korlatozésa jelenik
meg az elad6 szempontjabol a tulajdonjog oldalarol torténd megkozelitésben a rendelkezési jog
korlatozasaként [7/2006. (II. 22.) AB hatarozat, ABK 2006. februar 105, 112, 114.]. A vevo
részérdl tulajdonjogi megkdzelités nem johet szdmitasba, mert a vevd nem tulajdonos; igy az



elévasarlasi jogot kimondo szabély a vevd részére csak a szerzddési szabadsag korlatozasaként
vizsgalhato.

Az Alkotmanybir6sag az idézett hatarozatokban az elbirdlas alapjanak azt tekintette, hogy a
korlatozéas nem volt-e sziikségtelen és aranytalan. A hegykodzség tagjat megilletd, a szomszédos
sz016  termbhelyi  kataszterben nyilvantartott  foldrészletre  vonatkoz6 — elévasarlasi,
el6haszonbérleti jogrol az Alkotméanybirosdg megallapitotta, hogy ez a jog a mindségi
bortermelés érdekét szolgdlja, és ezért ezt a tulajdonjog sziikséges €és nem ardnytalan
korlatozasanak mindsitette [41/1995. (V1. 17.) AB hatarozat, ABH 1995, 175, 181-182.].

Az eldvasarlasi jognak a szerzddési szabadsag oldalarol torténd értékelésénél pedig az
Alkotmanybirosag 32/1991. (V1. 6.) AB hatarozataban kifejtett elvet kell alapul venni, amely
szerint a szerzddési szabadsag a piacgazdasag egyik 1ényegi eleme, de alkotméanyos alapjognak
nem tekinthetd. Ezért a szerzddési szabadsagnak még a Iényegi tartalmat is korlatozni lehet
[ABH 1991, 146, 159., megerdsitette a 61/1993. (XI. 29.) AB hatarozat, ABH 1993, 358, 361.].

3. Az Etv. 17. §-a a telepiilésrendezési feladatok megvaldsitasat biztositd egyik jogi
intézményként jeloli meg az elovasarlasi jogot. A 25. § (1) bekezdése ennek megfeleléen mondja
ki, hogy azoknak az ingatlanoknak a tekintetében illeti meg eldvéasarlasi jog a telepiilési
onkormanyzatot, amelyeknél az épitési szabalyzatban és a szabalyozasi tervben meghatarozott
telepiilésrendezési  célok megvalositdsa ezt sziikségessé teszi. Ennek az 4ltaldnos
megfogalmazasnak az alapjan a 25. § (2) bekezdése szerint a telepiilési Onkormanyzat
rendeletben hatarozza meg, hogy melyek azok a telkek, amelyeknél a telepiilésszerkezeti tervben
meghatarozott kozérdekii célok megvaldsitasa érdekében az eldvasarlasi jogot is atfogd
telepiilésrendezési intézkedésekre van sziikség.

Az Etv.-nek az Orszaggyilés elé terjesztett miniszteri indokolasa ramutatott, hogy az épitéssel
az ember erdteljesen beavatkozik a természetes kdrnyezet viszonyaiba, és emiatt sziikség van a
telepiilésrendezésre, amely meghatarozza az ¢épitésre iranyado, a kozérdeket szolgald
rendszereket, modokat. Az Etv. 8. §-a részletesen felsorolja, hogy a telepiilésrendezés soran
milyen kozérdeket szolgald feladatokat kell megvalositani. Ezek kozé tartozik az egészséges
lako- és munkakdriilmények, valamint a lakossag biztonsaganak védelme, az értékes épitmény és
tajrészlet latvanyanak védelme, a kornyezet- €s természetvédelem, a munkahelyek megdrzésének,
illetve 0j munkahelyek teremtésének, valamint a kozlizemi ellatasnak a biztositasa.

A telepiilésrendezési célok esetében tehat az Onkormanyzat tevékenységi korébe tartozd
feladatok ellatasaval 0sszefiiggd nyomos kozérdek indokolja a szerzddési szabadsagnak, illetve a
tulajdonjog részjogositvanyaként megjelend rendelkezési jog tekintetében a szerz6dd partner
megvalasztasa joganak csekély jelentdségli korlatozasat. A telepiilésrendezés céljai a korlatozést
sziikségessé teszik, a korlatozas pedig csekély jelentdségli, nem aranytalan.

Az inditvanyozo6 az Etv. 25. §-4t az Alkotmany 13. §-anak (1) bekezdésével latta ellentétesnek,
az Or. alkotmanyellenességét pedig Gnalldan nem allitotta, hanem csak az Etv. rendelkezéséb6l
kovetkezonek tekintette. A fentiek alapjan az Alkotmanybirdsag az Etv. 25. §-anak az Alkotméany
13. §-a (1) bekezdésével ¢és 8. §-anak (2) bekezdésével vald ellentétét nem allapitotta meg. Ezért
az Etv. 25. §-4nak és ezzel osszefiiggésben az Or.-nek a megsemmisitésére iranyuld inditvanyt
ebben a részében elutasitotta.

V.

1. Az inditvanyozé szerint az Etv. 25. §-a azért is ellentétes az Alkotmany 2. §-anak (1)
bekezdésével, mert ,,nem tisztdzza megnyugtatdan, félreérthetetleniil azon ingatlanok korét,



melyekre az eldvasarlasi jog bejegyezhetd”. Ezért ezen az alapon is kérte a tdmadott szabaly
megsemmisitését.
Az inditvany ebben a részében is megalapozatlan.

2. a) Az Alkotmany 2. §-anak (1) bekezdése kimondja, hogy a Magyar Koztarsasag jogallam.
A jogallam elvét értelmezve az Alkotmanybirdsag kimondta, hogy ezen elv tartalmanak Iényeges
része a jogbiztonsag. A jogbiztonsag pedig tobbek kozott azt is jelenti, hogy a jogszabalyok
vilagosak, egyértelmiick, miikodésiiket tekintve kiszamithatok legyenek [9/1992. (I. 30.) AB
hatarozat, ABH 1992, 59, 65.)]. Az Alkotmanybirdsag gyakorlata szerint azonban a jogszabaly
vildgossaga nem jelenti azt, hogy a minden konkrét esetre sz616 meghatarozasok szerepelnek a
jogi rendelkezésekben. A jogszabaly megfogalmazésa altalanos, €s a jogalkalmazas feladata az
elvont meghatarozasnak az egyedi esetre valo vonatkoztatasa (1160/B/1992. AB hatarozat, ABH
1993, 607, 608.). Alkotmanyellenesség all fenn azonban akkor, ha a jogszabaly a megfogalmazas
bizonytalansdga miatt onkényes jogértelmezésre vezethet [54/2004. (XII. 13.) AB hatarozat,
ABH 2004, 690, 747.].

b) Az Etv. 25. §-4nak (1) bekezdése nem sorolja fel az orszag Osszes telepiilésén azokat az
ingatlanokat, amelyekre a telepiilési Onkormanyzatoknak eldvasarlasi joga van, hanem csak
altalaban mondja ki ennek a jogintézménynek az igénybevételére vonatkozé lehetéséget. Az Etv.
szabalya alapjan a telepiilési Onkormanyzat képviselO-testiiletének feladata az, hogy a
telepiilésszerkezeti koncepciét kidolgoztassa és hatarozattal elfogadja [Etv. 7. §-a (3)
bekezdésének b) pontja], tovabba, hogy a helyi épitési szabalyzatot és szabalyozasi tervet
kidolgoztassa és rendelette]l megallapitsa [Etv. 7. §-a (3) bekezdésének c) pontja]. A
telepiilésszerkezeti terv a telepiilés kozigazgatasi teriiletére késziil és szoveges, valamint rajzi
munkarészekb6l all; e munkarészek a képviselS-testiilet hatarozatanak mellékletei [Etv. 11. §-
anak (1) bekezdése].

A telepiilésszerkezeti terv alapjan az Onkormanyzat rendelete konkrétan meghatarozza, hogy
melyek azok a telkek, amelyekre az elévasarlasi jog kiterjed és milyen célokat szolgal az Etv.
alapjan megallapitott elévasarlasi jog [Etv. 25. §-dnak (2) bekezdése]. Ilyen koriilmények kozott
nem all fenn tehat bizonytalansag abban a tekintetben, hogy melyek azok a telkek, amelyekre az
eldvasarlasi jog érvényesithetd.

¢) Az Etv. fenti szabalyai alapjan keletkezett az Or., amelynek 1. § (2) bekezdése szerint az 1.
sz. melléklet jeloli meg a telepiilésrendezési célokat, az 1. § (7) bekezdése pedig kimondja, hogy
a 2. sz. melléklet tételesen megjeloli azokat az ingatlanokat, amelyekre az Onkormanyzat
elévasarlasi joga fennall. Az Or. alapjan sincs tehat bizonytalansag abban a tekintetben, hogy
melyek azok az ingatlanok, amelyekre az eldvasarlasi jog vonatkozik.

d) Az Etv. és az Or. idézett szabalyai alapjan megallapithatd, hogy a tamadott jogszabaly
egyértelmil rendelkezést tartalmaz arrdl, hogy milyen ingatlanokra vonatkozik az elévésarlasi
jog. Az inditvanyozo6 altal tamadott jogszabdly nem sérti tehat az Alkotmany 2. §-anak (1)
bekezdését. Ezért az Alkotmanybirésag a tamadott rendelkezésnek az Alkotmany 2. §-a (1)
bekezdésével valo ellentétére alapitott megsemmisitési inditvanyt ebben a részében elutasitotta.

V.

1. Az inditvanyozé azon az alapon is alkotméanyellenesnek tartotta az Etv. timadott szabalyat,
mert az nem biztositja a jogorvoslati lehetdséget. Kifejtette, nem az eldvasarlasi jog ingatlan-
nyilvantartasba torténd bejegyzését tartja jogsértdnek, hanem azt, hogy a telepiilési onkormanyzat



kozgylilésének rendelete ,megkérdezésem nélkiil, fellebbezési lehetéség megvonasaval
elvégeztette az elovasarlasi jog bejegyeztetését s igy érdemi fellebbezési jogomtol megfosztott™.
Az inditvany ebben a részében megalapozott.

2. Az Alkotmany 57. §-anak (5) bekezdése szerint birosagi, kozigazgatasi ¢és mas hatosagi
dontés ellen 4ll fenn a jogorvoslat joga. A jelen esetben azonban nem bir6sagi, kozigazgatasi €s
mas hatosadgi dontésr6l van sz6, hanem telepiilési Onkormanyzat képviseld-testiiletének
rendeletérdl, azaz jogszabalyrol.

Az Alkotmanybirdsag az épitésiigyrél sz6lo 1964. évi IIL torvénynek - az Etv. 25. §-adban
meghatarozott rendelkezéseket nem tartalmazo - a szabdlyai alapjan megalkotott onkormanyzat
képviselO-testiileti rendelet vizsgalata alapjan 1994-ben kimondta, hogy alkotmanyellenes az a
szabalyozas, amely ,,az ingatlantulajdont korlatozé egyedi dontések rendeleti formaban valo
megjelentetésével gyakorlatilag kizarja a fellebbezés és a birdsagi feliilvizsgalat benyujtasanak a
lehetdségét, és ezaltal sérti a tulajdonvédelemre is garanciat nyujté jogorvoslat lehetdségét”
[6/1994. (II. 18.) AB hatarozat, ABH 1994, 65, 67.]. A 45/1997. (IX. 19.) AB hatarozat azt
allapitotta meg, hogy alkotmanyellenes az a szabalyozasi mdd, amelynél tobb egyedi dontés
Osszefoglalasa jogszabalyi, térvényi rendelkezés formajaban jelenik meg, és ezzel kizarja a
birdsagi feliilvizsgalatot, sérti a jogorvoslat lehet6ségét (ABH 1997, 311, 318.).

Az 53/2002. (XI. 28.) AB hatdrozat rendelkezd részében mondta ki, hogy az Orszaggytilés
jogalkotoi feladatanak elmulasztasaval alkotmanyellenes helyzetet idézett elé azaltal, hogy a
torvényi rendelkezés alapjan védett természeti teriiletek egyedi meghatarozdsa soran nem
biztositott ©nalld jogorvoslatot. A hatarozat indokolasa ramutatott, hogy a tulajdonjog
korlatozasanak az ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzésével kapcsolatos jogorvoslati lehetdség
nem potolhatja a jogszabalyi formaban torténd védett teriiletté nyilvanitassal okozott sérelem
birdsagi feliilvizsgalatat; ,,a védett természeti terililetek egyedi megjeldlésére vonatkozd dontésrol
alakisadgi kovetelményeknek megfeleld, ©onallo hatarozatba foglalt ¢és elkiilonitett dontés”
hidnyaban nincs érdemi jogorvoslati lehetéség (ABH 2002, 327, 335.). Ugyanezt az elvet
érvényesitette a 33/2006. (VII. 13.) AB hatarozat, amely a fokozottan védett természeti teriiletté
nyilvanitasnal a jogszabalyban - egyedi kozigazgatasi hatarozat nélkiil - kimondott tulajdonjog-
korlatozas tekintetében allapitotta meg az Alkotméany 57. §-anak (5) bekezdésében meghatarozott
jogorvoslati jognak a megsértésével jaro alkotmanyellenes helyzetet (ABK 2006. julius).

Az Etv. 25. §-anak (2) bekezdése alapjan nem keriil sor olyan kozigazgatasi hatarozat
meghozataldra, amellyel szemben jogorvoslattal lehetne élni, hanem a telepiilési onkorményzat
rendelete hatdrozza meg, melyek azok a telkek, amelyekre a megjeldlt telepiilésrendezési cél
megvalositasa érdekében eldvasarlasi jog keletkezik. A jogorvoslatra lehetdséget nem biztosito
megoldas sérti az Alkotmany 57. §-dnak (5) bekezdését. Ezért az Alkotmanybirosag
megallapitotta az Etv. 25. §-a (2) bekezdésének és az ennek alapjan megalkotott Or.-nek az
alkotmanyellenességét.

A jogorvoslat lehetdségét nem biztositd jogszabaly alkotményellenessé nyilvanitasa
Osszhangban 4ll az Eurdépa Tanacs Miniszteri Bizottsdganak 2004. december 15-én elfogadott
(2004) 20 szam1 ajanlasaval.

Az Etv. 25. §-anak (2) bekezdésével kapcsolatban all a 25. § tobbi bekezdése is, amely az
onkormanyzat eldvasarlasi jogardl tartalmaz szabalyokat. Ezek tartalma - az inditvanyban
foglaltakat vizsgalva - nem litkozik az Alkotmany szabalyaiba. Ezért az Alkotmanybirdsag - a (2)
bekezdéssel fennalldé kapcsolat ellenére - nem A&llapitotta meg a tobbi bekezdés
alkotmanyellenességét. A jogalkotdo feladata, hogy a (2) bekezdés megsemmisitése miatt



sziikségessé vald 1) szabalyozas keretében feliilvizsgalja a 25. § egészét és a megfeleld
valtoztatast elvégezze.

Az Alkotmanybirdsagrol szold 1989. évi XXXII. torvény (a tovabbiakban: Abtv.) 43. §-anak
(1) bekezdése szerint azt a jogszabalyt, amelyet az Alkotméanybir6sdg a hatarozataban
megsemmisit, az errdl sz616 hatarozatnak a hivatalos lapban vald kozzététel napjatdl nem lehet
alkalmazni. Az Alkotmanybirdsag ennek megfeleléen hatarozott az Etv. 25. §-a (2) bekezdésének
és az Or.-nek a megsemmisitésérol.

A hatarozat Magyar Ko6zlonyben torténd kozzététele az Abtv. 41. §-an alapul.

Dr. Bihari Mihaly s. k.,
az Alkotmanybirosag elnoke

Dr. Balogh Elemér s. K., Dr. Bragyova Andras s. K.,
alkotmanybiro alkotmanybiro
Dr. Erdei Arpad s. K., Dr. Harmathy Attila s. k.,
alkotmanybiro eléado alkotmanybird
Dr. Hollé Andras s. K., Dr. Kiss LaszIlo s. k.,
alkotmanybird alkotmanybird
Dr. Kovdcs Péter s. K., Dr. Kukorelli Istvan s. K.,
alkotmanybiro alkotmanybird

Dr. Paczolay Péter s. k.,
alkotmanybird

Dr. Paczolay Péter alkotmanybiro kiilonvéleménye

Nem értek egyet azzal, hogy a hatarozat az Etv. 25. § (2) bekezdését alkotmanyellenessé
nyilvénitja a jogorvoslathoz val6 alapvetd jog sérelme miatt.

Az Etv. 25. § (2) bekezdése arra ad felhatalmazast, hogy az 6nkormanyzat jogszabalyban
allapitson meg eldvasarlasi jogot - a telepiilésszerkezeti tervben rogzitett kozérdekii célok
megvalositasa érdekében. Ez a felhatalmazas a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 1959. évi IV,
torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 685. § a) pontjaval Osszhangban van, eszerint a Ptk.
alkalmazéasdban jogszabaly a torvény felhatalmazdsa alapjan, annak keretei kozott az
onkormanyzati rendelet is. [Torvénysértd Onkormanyzati rendelet feliilvizsgalatara az
Alkotmanybirdsag jogosult, a helyi dnkormanyzatokrol szold 1990. évi LXV. térvény 99. § (2)
bekezdés a) pontja alapjan, a kozigazgatasi hivatal vezetdjének kezdeményezésére. ]

Jogszabalyon alapuld elOvasarlasi jogot, miként az a tobbségi hatarozatban is szerepel, az
Alkotmanybirdsadg szamos hatarozatban vizsgalt.

A 18/1992. (II. 30.) AB hatarozat (ABH 1992, 110, 112.) szerint az elévasarlasi jognak
jogszabalyon alapuld intézménye a tulajdonossal szemben kétségkiviil a tulajdonjogbdl folyo
rendelkezési jog korldtozasa. A hatdrozat azt is megallapitja, hogy az eldvasarlasi jog nem
korlatozza a tulajdonos rendelkezési szabadsagat abbol a szempontbdl, hogy a tulajdonos
szabadon alakitsa ki: milyen tartalommal és milyen feltételekkel kivanja azt gyakorolni. A
korlatozas kizarolag vevévalasztasi szabadsagat érinti, feltéve, hogy az elévasarlasra jogosult a
vevOvel azonos tartalommal és feltételekkel kész vele szerzddést kotni. A hatarozat érelmében



sem a vevod, sem az eladd tekintetében a korlatozas nem az érinthetetlen 1ényegre vonatkozik. Az
Alkotmanybirdsag hatarozata szerint a tanya €s a fold maganszemélyek kozotti adasvétele esetén
a mezOgazdasdgi nagylizemnek biztositott elévasarlasi jog nem sérti az Alkotméany 9. § (1)
bekezdését, 13. § (1) bekezdését, illetve a 8. § (2) bekezdésében megfogalmazott tilalmat.

Az Alkotmanybirosag 15/1993. (III. 12.) AB hatdrozata (ABH 1993, 112.) elutasitotta azt az
inditvanyt, amely az allam altal az allampolgarok tulajdondban igazsagtalanul okozott karok
részleges karpotlasarol szolo 1991. évi XXV. torvény 9. §-at azért tamadta az Alkotmany 13. §
(1) bekezdése és 70/A. §-a sérelmére hivatkozva, mert az a volt tulajdonost tulajdonénak
értékesitése soran megilletd elovételi jog alol kivonta azt az esetet, ha az dnkormanyzat, illetve az
allam tulajdonaban all6 bérlakést az abban bent lakd bérlé vasarolja meg (ABH 1993, 112, 127.).

A 41/1995. (VL. 17.) AB hatérozat elutasitotta a hegykozségekrdl szold 1994. évi CII. torvény
30. § (2) bekezdését tamado inditvanyt. A hatarozat szerint a tulajdonhoz vald jogot nem sérti az,
hogy a torvény a hegykdzség tagjanak a szomszédos foldrészletre eldvasarlasi és eldhaszonbérleti
jogot biztosit (ABH 1995, 175, 180-182.).

A 7/2006. (II. 22.) AB hatérozat elutasitotta a termofoldrdl sz6l6 1994. évi LV. torvény 10. §
(1) bekezdését és a Nemzeti Foldalaprol szolo 2001. évi CXVI torvény 8. § (1) bekezdését
tamado inditvanyt. A Term6foldtorvény szabalya az elovasarlasi jog sorrendjét allapitja meg, a
Foldalaptorvényé az allam szdmara eldvésarlasi jogot biztosit. A hatirozat szerint a tdmadott
szabalyok nem korlatozzak aranytalanul a szerz0dési szabadsagot és a tulajdonhoz val6 jogot. Ez
a dontés tartalmazza azt is, hogy ,,az eldvasarlasi jog biztositdsa mindaddig nem alkotmanysérto,
amig az nem vezet a tulajdonnal valé rendelkezés kitiresitésére az egyik, a szerzodési szabadsag
ellehetetlenitésére a masik oldalon” (ABK 2006. februar, 105, 113.).

Az ingatlan-nyilvantartasrol szoldé 1997. évi CXLI. térvény (a tovabbiakban: Inytv.) 16. § Q)
pontja értelmében az eldvasarlasi jog - ideértve a jogszabalyon alapuld eldvasarlasi jogot - az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyezhetd, de ez nem kotelezd.

Az Inytv. végrehajtasardl szold 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet (Vhr.) 75. § (1) bekezdése
értelmében, ha az ingatlanra elévasarlasi jog van bejegyezve, vagy a nyilvantartds adataibol
megallapithato, hogy jogszabalyon alapul6 eldvasarlasi jog all fenn, és a tulajdonjog bejegyzését
vétel jogcimén nem az eldvésarlasi jog jogosultja javara kérik, csatolni kell a jogosult
nyilatkozatat arr6l, hogy az elévasarlas jogaval nem kivan élni.

Jogszabalyon alapul6 eldvasarlasi jog alkotmanyellenességét az Alkotmany 13. § (1) bekezdése
vagy a 9. § (1) bekezdése sérelme alapjan lehetne megéllapitani. Jogszabalyon alapuld
elOvasarlasi jognak a tulajdonjogot vagy a piacgazdasag lényegi elemének €s 6nalld alkotmanyos
jognak tekintett szerz0dési szabadsagot sértd voltat az Alkotméany 32/A. § (1) bekezdése
értelmében egyediill az Alkotmanybirésag vizsgalhatja. A jogorvoslathoz valo alapvetd jog
Sszempontjabol a tulajdonjog az a jog, amelynek sérelmére elvileg hivatkozhatnénak az érintett
tulajdonosok, ha jogorvoslat (rendes bir6i ut) lenne kezdeményezhetd.

Megjegyzést érdemel, hogy az Eurdpai Emberi Jogi Egyezmény elsd kiegészitd jegyzOkonyve
1. cikkében biztositott, a javak békés élvezetéhez vald jog az Emberi Jogok Europai Birosaga
gyakorlata értelmében nem sériil onmagaban még attél sem, ha az ingatlanra kisajatitasi
hatarozatot hoztak anélkiil, hogy a kisajatitasra sor keriilt volna. A javak békés élvezetéhez valo
jogot az sérti, ha a tulajdonjog 1ényegi részén esik csorba (Sporrong and Lonnroth v. Sweden,
judgment of 23 September 1982, Series A no. 52).

Egyetértek a tobbségi hatarozatnak azzal a megallapitisaval, hogy az Etv. 25. §-a nem
ellentétes az Alkotmany 13. § (1) bekezdésével. Az Etv. 25. § (2) bekezdésén alapuld elévasarlasi
jog nem vezet a tulajdonnal valdé rendelkezés Kkiliresitésére vagy a szerzOdési szabadsag
ellehetetlenitésére. Nincs tehat olyan jog, amelynek sérelmét eséllyel lehetne allitani jogorvoslati



eljarasban, amelynek sérelmét a jogorvoslati forum vizsgalhatna. Ebbdl viszont az is kovetkezik,
hogy nem lett volna helye az Etv. 25. § (2) bekezdése alkotmanyellenessé nyilvanitasanak a
jogorvoslathoz vald jog sérelme miatt.

Dr. Paczolay Péter s. K.,
alkotmanybird



