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Az Alkotmanybirdsag dontésének tajékoztatd jelleggel kozzétett, nem hivatalos szovege. A hivatalos
kdzzétételre a Magyar Kozldnyben, illetve az Alkotméanybirdsag Hatéarozatai ciml hivatalos lapban
kerul sor.

IV/2523/2023.

Az Alkotmanybirdsag tanacsa alkotmanyjogi panasz targyaban meghozta a kovetkezé
végzést:

Az Alkotmanybirdésag a Kuria mint felllvizsgalati birésag Kfv.IV.37.100/2023/10.
szamu itélete alaptorvény-ellenességének megallapitasara és megsemmisitésére
iranyulé alkotmanyjogi panaszt visszautasitja.

Indokolas

1. Dr. Geiger Jézsef (a tovabbiakban: inditvanyozd) az Alkotmanybirdsagrél szélo
2011. évi CLI. torvény (a tovabbiakban: Abtv.) 27. §-a alapjan alkotmanyjogi panasszal
fordult az Alkotmanybirésaghoz. Inditvanyaban a Kuria mint felllvizsgalati birdsag
Kfv.IV.37.100/2023/10. szamu, valamint a Veszprémi Torvenyszék
8.K.701.271/2021/33. szamu itélete alaptorvény-ellenességének megallapitasat és
megsemmisitését kérte, mivel allaspontja szerint a dontések ellentétesek az
Alaptorvény XXIV. cikk (1) bekezdésében, XXVIII. cikk (1) bekezdésében és Xlll. cikk
(1) bekezdésében biztositott jogaval. Hivatkozott tovabba az Alaptorvény 28. cikkére
is.

2. Az inditvany benyujtasat megel6z6 kozigazgatasi és birdsagi eljarasoknak az
alkotmanyjogi panasz elbiralasa szempontjabdl |ényeges elemei a kdvetkezdképpen
foglalhatdk 6ssze.

2.1. 2016. marcius 8-an a Nemzeti Foldalapkezelé Szervezet (jogutddja: Nemzeti
Foldlgyi Kozpont, az eljarasban és a tovabbiakban: I. rend( alperesi érdekelt) és a
maganszemély Il. rendl alperesi érdekelt, mint nyertes arverési vevd adasvétel
szerz6dést kotott egy, a Nemzeti Foldalapba tartozd terméfold ingatlan
tulajdonjoganak atruhazasara. Az adasveételi szerz6dést a hirdetményi Uton vald
kozlése érdekében az illetékes jegyzd 2016. marcius 21-t6l 2016. majus 20-ig
kifiggesztette. Az arra nyitva allé hataridon belll az adasvételi szerzédésre az
inditvanyozo és egy masik személy tett elfogadd nyilatkozatot. Az inditvanyozd az
elévasarlasi jogat a 2016. majus 9-én kelt nyilatkozataval kivanta gyakorolni. Az
illetékes jarasi hivatal — az inditvanyozé részére 2016. november 8-an kézbesitett —
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hatarozataval az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezte a Il. rend( alperes tulajdonjogat.
A hatarozat ellen az inditvanyozé fellebbezést nyujtott be, melynek eredményeként
vegil a felllvizsgalati birésagként eljart Kuria a 2019. februar 5-én meghozott
Kfv.IV.38.044/2017/9. szamu itéletével (a tovabbiakban: felllvizsgalati itélet) az
els6foku kdzigazgatasi szervet Uj eljarasra kotelezte.

A felllvizsgalati itélet szerint az ingatlanligyi hatdésagnak észlelnie kellett volna, hogy
a bejegyzési engedély 2016. marcius 8-an kelt, az eljaras — az adasvételi szerzddés
kifiggesztése — azonban ezt kovetden indult. Az a tény, hogy a jogalkotd a
mezOgazdasagi igazgatasi szerv jévahagyasahoz kotott szerzédések korébdl kivonta
az Allam tulajdonat képezé ingatlanok értékesitését, erre vonatkozd kifejezett
rendelkezés hianyaban nem jelenti az ingatlan-nyilvantartasi hatésagi feladatok
regisztrativ jellegének attorését. Nem jogositja fel e szerz6dések esetében a
jogszabaly az ingatlaniigyi hatésagot polgari jogi kérdésekben allasfoglalasra, illetve
arra, hogy a jovahagyas ala vont ingatlanok esetében a mezdgazdasagi igazgatasi
szerv altal vizsgaland6 tények feltarasat az ingatlanligyi hatésag végezze el
Megallapitotta azonban, hogy a kozigazgatasi hatésag koteles az Inytv.
végrehajtasardl sz6lo 109/1999. (XIl. 29.) FVM rendelet (a tovabbiakban: Inytv. vhr.)
75. §-a szerint a lemondd nyilatkozat meglétét vizsgalni, és ha az egyértelmiden nem
all rendelkezésre (mert, mint a jelen tgyben, elfogadd nyilatkozat all rendelkezésre),
akkor a bejegyzési kérelmet elutasitani. Ezzel a hatésag nem dont polgari jogi
kérdésben, ellenkezdleg, lehetdvé teszi a tobb igényld kozott adott esetben felmerilt
jogvitaban az arra jogosult polgari birosag eljarasat. Utalt tovabba arra, hogy az lgy
elbiralasakor figyelembe vette a hasonlé tgyben hozott Kfv.11.37.779/2017/6. szamu
itéletben foglaltakat. Ez utobbi itélet [23) bekezdése szerint a ,vevo tulajdonjoga csak
az eladdnak az elfogadd nyilatkozat vele val6 kozlését kovetden kiadott, a vevd javara
sz6l6 bejegyzési engedélyére tekintettel lett volna teljesithetd (Inytv. 29.8)." A
felllvizsgalati itélet [36] bekezdése szerint a Kuria észlelte, hogy az allami foldek
értékesitése soran az eladotdl a Nemzeti Foldalapba tartozd foldrészek
hasznositasanak részletes szabalyairdl szoldé 262/2010. (XI. 17.) Korm. rendelet (a
tovabbiakban: Korm.rendelet) 28. §-a szerinti eljaras kdvetelendd meg a bejegyzeési
eljaras eldfeltételeként.

A megismételt eljarasban a Zalaszentgréti Jarasi Hivatal Foldhivatali Osztalya a 2019.
aprilis 17-én kelt 30788/2019. iigyiratszdmU hatarozataval a Magyar Allam
tulajdonjogat visszajegyezte, tovabba a bejegyzett visszavasarlasi jogot, elidegenitési
és terhelési tilalmat torolte, egyidejileg a Il. rend( alperesi érdekelt tulajdonjog
bejegyzési kérelmét elutasitotta. A hatarozattal szemben el6terjesztett fellebbezés
alapjan eljart Zala Varmegyei Kormanyhivatal (a tovabbiakban: alperes) a 2019. junius
25-én meghozott 30.217/2019. Ugyiratszamu hatarozataval az els6foku hatarozatot
helybenhagyta.
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A perbeli ingatlanra a Magyar Allam képviseletében eljaré tulajdonosi joggyakorlé
l. rend( alperesi érdekelt a Il. rendl alperesi érdekelt tulajdonjoganak bejegyzéséhez
2020. december 16. napjan kelt bejegyzési engedélyével a hozzajaruldsat megadta. A
ll. rendd alperesi érdekelt 2020. december 21-én az ingatlanra Ujabb
tulajdonjogbejegyzési kérelmet terjesztett el, melyben kérte a korabbi eljarasban
becsatolt iratok felhasznalasat is. Az alperes a 380483/2/2021/2020.12.21. szamu
hatarozataval az ingatlanra a Il. rend( alperesi érdekelt tulajdonjogat — a folyamatban
levd polgari perre tekintettel fliggd hatallyal — bejegyezte.

2.2. Az inditvanyozé keresetében a hatarozat hatalyon kivil helyezését, illetve
megsemmisitését kérte, eléadva, hogy a felllvizsgalati itélet indokolasa [36]
bekezdésének iranymutatasa szerint a bejegyzés el6feltételeként az alperesnek meg
kellett volna kovetelnie az I. rendU alperesi érdekelttél a Korm.rendelet 28. §-a szerinti
eljarasa lefolytatasanak igazolasat, tovabba a bejegyz6 hatarozatot nem kozoltek
vele, annak ellenére, hogy az ligy a jogat, jogos érdekét kdzvetlenll érinti, igy az
eljarasban Ugyfélnek mindsilt. Az alperes és az alperesi érdekeltek a kereset
elutasitasat kérték. Az elséfokon eljart Veszprémi Torvényszék jogerds itéletével a
keresetet elutasitotta. Kifejtette, hogy a per targyat képez6 — a keresettel tamadott
kdzigazgatasi hatarozatot eredményezé - alperesi eljaras a felllvizsgalati itélet
szempontjabdl nem mindsilt megismételt eljarasnak, hanem attél elkilonuld, Uj
eljaras volt, igy arra a kozigazgatasi perrendtartasrol szoldé 2017. évi I. térvény (a
tovabbiakban: Kp.) 97. § (4) bekezdése szerinti kdtelezettség nem terjedt ki, a kuriai
iranymutatas immar nem volt iranyad6. Ugyanezen okbdl a felllvizsgalati itélet
indokolas [36] bekezdése szerinti, a Korm.rendelet 28. §-dra vonatkozd kuriai
megallapitas sem kotdtte mar az alperest az (j eljarasa soran, figyelemmel arra is,
hogy a kormanyrendelet ezen §-a 2019. julius 1. 6ta nincs hatalyban. Az Inytv. vhr. 75.
§-ahoz kapcsoldéddan felhivta az elséfoku birdsag a Kuria dontéseiben megnyilvanulo
gyakorlatat, amely szerint hatésagi jévahagyasi eljaras sziikségességének hianyaban
az eladd az a személy, aki az elfogado nyilatkozat megfelel6ségérdl dont, az azonos
ranghelyen allo eldvasarlasra jogosultak kozotti valasztas joga megilleti és 6 az, aki
megadhatja a bejegyzési engedélyt. A jogalkotd kivette a hatdsagi jévahagyashoz
kotott eljarasok kozil az allami tulajdonu foldek adasvételét, és az allam, mint elad6
feladatava tette az elfogadd jognyilatkozat megfeleléségének vizsgalatat. Az eladd
allitja fel a rangsort és tobb, azonos ranghelyen allé eldvasarlasra jogosult esetén
kivalasztja, melyik elévasarlasra jogosult |ép a vevd helyébe. Ez az eladoi dontés
azonban az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban és az ingatlan-nyilvantartasi kozjogi
jogvitaban a regisztrativ hatésagon nem kérhetd szamon. Az itélet megallapitasa
szerint az eljarasban a Il. rend( alperesi érdekelt az Inytv. vhr. 75. § (4) bekezdés ba)
pontjanak megfeleléen csatolta a 2016. majus 24-ei jegyzdi iratjegyzéket, a
szerz6désnek az eldvasarlasra jogosultakkal hirdetményi Gton torténd kozlését
igazol6 zaradékkal ellatott példanyat, az elfogado¢ jognyilatkozatokat és az azokhoz
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kapcsolodo tovabbi okiratokat is. Az elséfoku birdsag a Kdria dontéseiben foglaltakat
iranyadonak tekintve hangsulyozta, hogy az ingatlanligyi hatésagnak nincs hataskore
arra, hogy az eljarasban résztvevok kdzott az esetlegesen felmertilé vitas kérdésekben
dontson, és az elfogadd jognyilatkozatot benyujtd személy sem lép automatikusan a
szerzddés szerinti vevo helyébe. Az ingatlanligyi hatésag az elfogadd jognyilatkozat
érvényességi, hatalyossagi vizsgalatara nem jogosult. Ezért vita esetén a polgari
birdsag hataskorébe tartozik annak eldontése, hogy egy joglgylet esetében az
elévasarlasi jog fennall-e, az a jogosultat illeti-e meg és jogszerlen gyakorolta-e
jogat. A jogilag védett érdekének a sérelme esetén az eldvasarlasra jogosultnak kell a
polgari bir6ésaghoz fordulnia és kérnie a torvényes helyzet helyreallitasat.
Kovetkezésképpen, ha a vevé altal benyujtott kérelem és az okiratok megfelelnek a
jogszabalyi el6irasoknak, a vevé tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba be kell
jegyezni. Mindezért az alperes eljarasanak és hatarozatanak jogszerlségére nem
hathat ki az a korilmény, hogy az inditvanyozé és egy masik maganszemély
megeldzték-e a Il. rend( alperesi érdekeltet a mezd- és erdbgazdasagi foldek
forgalmardl szold 2013. évi CXXII. torvény (a tovabbiakban: Fftv.) 18. §-a szerinti
elévasarlasi rangsorban, igy ennek a jelen jogvitaban nincs jelentésége. Az
inditvanyozo az ezzel kapcsolatos esetleges jogorvoslati igényét polgari perben
érvényesitheti.

A jogerGs itélet szerint az inditvanyozé6 a benyujtott adasvételi szerzédeés
példanyszamara, valamint az adasvételi szerz6désen lévé zaradék kitoltottségének
hianyara el6szor csak a masodik targyalason hivatkozott, amely a Kp. 43. §
(1) bekezdése értelmében mar tiltott keresetvaltoztatasnak mindsil. Megallapitotta
tovabba, hogy az inditvanyozo6 alappal nem hivatkozhat arra sem, hogy az alperesi
hatarozatot szdmara nem kézbesitették, mert az rea nézve jogot, kotelezettséget nem
allapit meg, a kdzvetlen érintettsége nem volt kimutathato, masrészt pedig nem érte
jogsérelem, hatrany az alperesi hatarozat vele valo kdzlésének elmaradasa miatt,
mivel a hatarozatrol mas mdodon valdé tudomasszerzése révén lehetdsége nyilt a
keresetinditasra, jogainak ily modon torténd érvényesitésére.

2.3. A jogerds itélet ellen az inditvanyozé fellilvizsgalati kérelmet terjesztett eld,
melyben kifejtette, hogy a megismételt eljarasra vonatkozo Kp. 97. § (4) bekezdése
alapjan az alperesnek a Kduria felllvizsgalati itéletében foglalt irdnymutatasnak
megfeleléen kellett volna eljarnia, igy a bejegyzés elbfeltételeként alperesnek meg
kell kovetelnie az eladdtdl a Korm. rendelet szerinti eljarasa lefolytatasanak igazolasat.
Allaspontja szerint ugyanis ugyanazon ingatlanra, ugyanazon okiratok alapjan,
ugyanazon személy javara megadott bejegyzési engedéllyel ismételten kért bejegyzés
megismételt eljarasnak mindsul. Az inditvanyozo érvelése szerint az Inytv. vhr. 75. §
(4) bekezdés ba) alpontja szerinti jogszabalyi kotelezettség nem teljestlt, mivel a
hatosagi jovahagyashoz nem kotott adasvételi szerzddésen 1évé zaradék hianyaban
az eladd elovasarlasi jogosultak rangsorolasat tartalmazd jognyilatkozatat nem
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csatoltak a bejegyzési kérelemhez, és nem igazoltak, hogy az eladd a Kdria itéletének
iranymutatasa szerint a Korm.rendelet 32/A.§ (1) bekezdése, a 23/B.§ (1),
(2) bekezdései szerinti eljarasat lefolytatta. A felllvizsgalati kérelmében azt is vitatta
az inditvanyozd, hogy a Kp. 43. § (1) bekezdése szerinti tiltott keresetvaltoztatas
fennallna. Végil hivatkozott arra, hogy érvényes elfogadd jognyilatkozatot tett
elévasarlasi  jogosultként, igy a keresettel tamadott bejegyzé hatarozat
vonatkozasaban kdzvetlen érintettsége kimutathato volt, ezért a tulajdonjog bejegyz6
hatarozatot vele is szabalyszer(ien kdzdlni kellett volna.

Az alperes felllvizsgalati ellenkérelme a jogerds itélet hatalyaban fenntartasara
iranyult. Kifejtette, hogy az altalanos kozigazgatasi rendtartasrél sz6lé 2016. évi CL.
torvény (a tovabbiakban: Akr) 37. § (2) bekezdése értelmében a kdzigazgatasi
hatosagi eljaras a kérelem beérkezését koveté napon indul, igy a hatdsag eljarasara
az ekkor hatalyos anyagi és eljarasi jogszabalyok az iranyaddak. A perbeli esetben az
eljaras megindulasanak napja 2020. december 21. volt, az alperes ingatlan-
nyilvantartasi eljarasara az ezen a napon hatalyos jogszabalyok voltak az iranyadoéak.
A Kuria megallapitotta, hogy a jogerés itélet a fellilvizsgalati kérelemben foglalt okbdl
nem jogszabalysértd. A Kuria az els6foku birdsag itéleti megallapitasaival és azok jogi
indokaival — kisebb pontositassal — egyetért. Elsédlegesen azt vizsgalta, hogy az
inditvanyozo az alperes eljarasaban tgyfélnek mindsilt-e, emiatt az tigyfél bevonasa
nélkil meghozott hatarozat semmis volt-e; annak hianyaban fennallt-e az Ugy
érdemére kihaté jogszabalysértés a hatarozat kézbesitésének elmaradasa miatt.
Megallapitotta, hogy nem volt olyan alkalmazando6 térvény vagy kormanyrendelet,
amely az inditvanyoz6 ugyféli minéségét megallapitotta volna, erre maga sem
hivatkozott. Az Akr. 10. § (1) bekezdése szerinti — altalanos — tigyfél fogalom alapjan
azt kellene vizsgalni, hogy a Il. rendU alperesi érdekelt tulajdonjoganak bejegyzése az
inditvanyozo jogat vagy jogos érdekét kozvetlenil érintette-e. Az inditvanyozé
joganak érintettsége a lehetséges tulajdonosi mindéségén alapult, az azonban
kdzvetlennek nem volt tekinthetd, mivel az a szerz6dés vele szembeni, a Polgari
Torvénykonyvrdl szold 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:223. § (1)
bekezdése szerinti hatalytalansaganak megallapitasan keresztil érvényesilhetett
volna, igy az Akr. alapjan sem minésiilt tigyfélnek. Az inditvanyozé a feliilvizsgalati
kérelmében az Ugyféli minésége megallapithatosaga kapcsan maga sem allitotta,
hogy az alperes eljarasa soran valamilyen Ugyféli joga sérilt, csupan az eljaras
eredmeényeként hozott hatarozat kézbesitésének elmaradasa vonatkozasaban allitotta
a jogainak sérelmeét. A Kdria ugyanakkor megallapitotta, hogy — mivel a tulajdonjog
bejegyzésérdl rendelkezd hatarozat a forrasa lehet annak, hogy az elévasarlasi jogaval
a jegyzo elott él6 fél a massal torténd szerz6déskotés tényérdl értesilhessen és a Ptk.
6:223. § (2) bekezdése szerinti keresetinditasi jogaval élhessen — a hatarozatot
kézbesiteni kellett volna az inditvanyozonak is. A Kp. 88. § (1) bekezdés c) pontja
értelmében a birdsag a keresetet elutasitja, ha olyan eljarasi szabalyszegés tortént,
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amelynek az Ugy érdemi elbiralasara lényeges kihatasa nem volt. Az inditvanyozo a
felllvizsgalati kérelemben nem adta indokat annak, hogy milyen okbél jelentett volna
az Ugy érdemére kihatd jogszabalysértést (milyen okbol kellett volna mas tartalmu
hatarozatot hozni) az, hogy az alperes hatarozatat a részére nem kézbesitették. Az
inditvanyozonak a hatarozatrdl vald tudomasszerzését kdvetben a jogérvényesitésre
lehetésége megvolt, igy a kézbesités elmaradasa nem eredményezhette az Ugy
érdemére kihatd jogszabalysértés megallapitasat; nem sériilt a jogorvoslathoz valé
joga és a tisztességes eljaras kovetelménye sem. Ez csak akkor lett volna
megallapithato, ha a birdsag az inditvanyozd keresetét érdemben nem vizsgalta
volna, illetve, ha emiatt nem lett volna lehetésége az igényét polgari peres Uton
érvényesiteni.

A Kdria egyetértett azzal, hogy az alperes perrel érintett eljarasa nem a Kduria
felllvizsgalati itélete alapjan elrendelt megismételt eljaras volt. Bar az inditvanyozé
kérte annak vizsgalatat, hogy az ugyanazon ingatlanra, ugyanazon okiratok alapjan,
ugyanazon személy javara megadott bejegyzési engedéllyel ismételten kért bejegyzés
megismételt eljarasnak mindsil-e, azonban nem adta indokat annak, hogy
— figyelemmel a Il. rendl alperes tulajdonjoganak bejegyzéséhez 2020. december 16.
napjan, azaz a megismételt eljarast kovetéen kelt bejegyzési engedélyre — milyen
okbdl kellene ugyanazon okiratokon alapuld eljarasnak tekinteni a perbeli eljarast.
Kiemelte, hogy a fellilvizsgalati itélet szerint — adott tényallas mellett — azeért lett volna
koteles az alperes az inditvanyozo elévasarlasi jogrol lemondd nyilatkozata meglétét
vizsgalni, mert az ingatlantgyi hatésagnak észlelnie kellett volna, hogy a bejegyzési
engedély 2016. marcius 8-an kelt, az adasvételi szerzédés kifliggesztése és igy az
inditvanyozo elfogad6 nyilatkozata pedig ezt kdvetden kelt, erre figyelemmel a
bejegyzési engedélybdl nem lehet arra kovetkeztetni, hogy annak kiadasat megeldzte
volna az eldvasarlasi nyilatkozatok értékelése. Az Inytv. vhr. 75. § (4) bekezdés b) pont
ba) alpontja értelmében az Fftv. alapjan foldnek mindsiilé ingatlan szerzése esetében,
ha a mezdgazdasagi igazgatasi szerv jovahagyasahoz nem kotott szerzés esetén, a
kérelmezd a szerzédésnek az eldvasarlasra jogosultakkal hirdetményi Uton térténd
kdzlését igazold, a jegyzd altal az eladd részére — az eldvasarlasi és el6haszonbérleti
jog gyakorlasa érdekében az adasvételi és a haszonbérleti szerzédés hirdetményi
Uton torténd kozlésére vonatkozo eljarasi szabalyokrol szold kormanyrendelet szerint
— megkuldott jognyilatkozatokat és iratjegyzéket csatolja, az (1)-(3a) bekezdésben
foglaltakat nem lehet alkalmazni. Az ingatlan-nyilvantartasi hatosag az elfogado
nyilatkozatok érdemi (anyagi jogi) értékelésére nem jogosult. A Kuria itélkezési
gyakorlata egységes abban a tekintetben, hogy a vevé tulajdonjoga csak az eladénak
az elfogado nyilatkozat vele vald kozlését kovetéen kiadott, a vevd javara szélo
bejegyzési engedélyére tekintettel teljesithet6. A jelen (gyben kétségtelendil
megallapithatdo volt, hogy a korabbi eljarassal szemben rendelkezésre allt az
inditvanyoz6 elfogadd nyilatkozatanak az eladdval valo kozlést kovetden, 2020.
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december 16-an kelt bejegyzési engedély. Az inditvanyozé szerint az alperesnek
vizsgalnia kellett volna, hogy igazolt-e, hogy az |. rendl alperesi érdekelt a
Korm.rendelet 32/A. § (1) bekezdése a 23/B.§ (1), (2) bekezdései szerinti eljarasat
lefolytatta. A Kuria megallapitotta, hogy az I. rend( alperesi nyilatkozatok szerint az
eldévasarlasra jogosultak kozil senki nem tett érvényes elfogadd nyilatkozatot, igy a
hivatkozott rendelkezések alkalmazasara sem kerulhetett sor. Erre tekintettel nem
lehetett megkivanni sem a 2019. julius 1. napjat megel6zden, sem a jelen bejegyzési
eljaras megindulasakor hatalyos jogszabalyok szerinti sorsolasos eljaras megtartasat
és igy értelemszerlien az arrol készilt iratok csatolasat sem. A Kdria joggyakorlata
egységes tovabba abban a kérdésben is, hogy az elévasarlasi jog gyakorlasa esetén a
vevonek az elévasarlasi nyilatkozatot kdvetden kelt, Ujabb bejegyzési engedéllyel kell
igazolnia, hogy az eladd6 a masik vevd elfogadd nyilatkozatat nem tartotta
alkalmasnak joghatas kivaltasara, tovabbra is a vevd szerezheti meg az ingatlan
tulajdonjogat, az elfogadd nyilatkozat érvényessége kérdésében az ingatlanligyi
hatésag nem foglalhat allast. Az alperesnek nem volt lehetdsége — és igy kotelessége
sem — az el6vasarlasi jog esetleges sérelmének vizsgalatara, arra ugyanis csak az
elfogadd jognyilatkozatot benyujtd személy keresete alapjan a polgari Ggyekben
eljar6 birésag jogosult a szerzédés hatalytalansaganak megallapitasara iranyuld
perben. A rendelkezésre allo inditvanyozéi elfogadd nyilatkozat megtétele utan kelt
bejegyzési engedély alapjan az alperes szamara is megallapithatd volt, hogy az I.
rend( alperesi érdekelt az inditvanyoz6 nyilatkozatat nem tartotta joghatas
kivaltasara alkalmasnak. A kifejtettek szerint a Kdria megallapitotta, hogy az els6foku
birésag itélete a jogszabalyoknak megfelelt, ezért azt hatalydban fenntartotta.

3. Az inditvanyoz6 ezt kovetden fordult az Alkotmanybirésaghoz; inditvanyaban a
Kdria valamint a Veszprémi Torvényszék dontése alaptorvény-ellenessége vizsgalatat,
és a Kuria itéletének megsemmisitését kérte.

Nézete szerint a tisztességes eljarashoz és a tulajdonhoz val6 jogat sérti, hogy az
eljar6 birosagok a Nemzeti Foldalapba tartozéd foldrészlet tulajdonjoganak
értékesitésénél mell6zhetének tartottak a Korm. rendeletben foglaltak szerinti,
torvényi szinten rogzitett elévasarlasi joga biztositasara hivatott, garancialis jellegl
eljaras lefolytatasat, s emiatt el6vasarlasi joga — elfogadd nyilatkozata szabalyos
megtétele ellenére — nem érvényesulhetett, gyakorlasa ellehetetleniilt.

Allaspontja szerint az alperes a Korm. rendeletben foglaltak szerinti garancialis eljaras
lefolytatasa nélkil a foldrészlet tulajdonjoganak bejegyzésérdl szabalyosan (fair
modon) nem ddnthetett volna. A Kdria (a megeldzo) felllvizsgalati itéletében ugyanis
elvi jelleggel mar leszbgezte: ,,az allami foldek éertékesitése soran az eladotol a Korm.
rendelet 28. §-a szerinti eljaras kovetelendé meg az alperes el6tt folyd bejegyzési ligy
elofeltételeként.” Erre figyelemmel a birdi dontés érdemét érintd alaptorvény-
ellenességet okoz a Kuria itéletének ,kirivé — alapjogi relevanciat eléré — hibaja”.
Nézete szerint az els6foku birosag az adott jogkérdésre nyilvanvaléan vonatkozo jogi
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normat- [a Korm.rendelet 28. §-at, illetve 23/B. § (1) és (2) bekezdéseit] nem vette
figyelembe, az e rendelet szerinti garancialis eljarast egészében mell6zhetdnek vélte;
ez pedig sulyos jogsérelmet okozott szamara, mivel a tdrvényben biztositott
elévasarlasi joga
— elfogadd nyilatkozata szabalyos megtétele ellenére — nem érvényesilhetett.
Ervelése szerint a tdmadott birdi dontés contra legem jogalkalmazasi tevékenységet
valosit meg, felveti a birdsag torvényeknek valo alavetettsége elvének a sérelmét, igy
a tisztességes birdsagi eljarashoz valo jog sérelmére vezet, alaptorvény-ellenesnek
(contra constitutionem) mindsiul. Az inditvanyozd nézete szerint a Korm.rendelet
alkalmazasa nem mell6zhetd akkor, ha az annak hatalya idején keletkezett szerz6dés
(és annak kozlését igazold okirat) szolgal a tulajdonjog-bejegyzés kotelmi alapjaul.
Ezt a garancialis eljarast jogszerlen nem potolhatja, ha az eladd ezt mell6zve
bejegyzési engedélyt bocsat ki, mert ez nem bizonyitja az elévasarlasi jogosult
elfogadd nyilatkozatanak értékelését. Tisztességes eljarashoz valo jogat seérti tovabba,
hogy eldvasarlasi jogosultként nem értesitették arrdl, hogy kivel kivanja az elad6 a
szerz6dést megkotni, illetve a megkotott szerzddést teljesiteni. A — Korm. rendelet
szerinti — szabalyszer( értesitése mell6zésének sem az alperes, sem a kdzigazgatasi
perben eljaré birdsag nem tulajdonitott jelentéséget. igy az I. rend(i alperesi érdekelt
valojaban elzarta a hataridén belll torténd eredményes kereset-inditastol. A
tisztességes eljaras kdvetelméenyének akkor felelt volna meg az eljaras, ha az eredeti
ingatlannyilvantartasi allapot helyreallitasa miatt az alperes, illetve a birdsag a vevo (ll.
rendU alperesi érdekelt) 2020-ban benyujtott, de a 2016-o0s adasvételi szerz6dés és az
ahhoz kapcsolédd 2016-0s okiratok eléterjesztését tartalmazéd kérelme teljesitéséhez
megkovetelte volna a Korm. rendelet szerinti eljaras lefolytatasat (a szerz6désnek az
elévasarlasra jogosultakkal hirdetményi Gton torténd kozlését igazolo, a jegyz6 altal
az elad6 részére megkildott jognyilatkozatok és iratjegyzék beszerzését és
becsatolasat)”. Az inditvanyozo kitért arra, hogy nézete szerint az Alaptorvény 28.
cikkét érinti az, ha a birdésag az el6tte fekvd, alapjogilag relevans gy alapjogi
érintettségére tekintet nélkul jart el, és az altala kialakitott jogértelmezés nem all
dsszhangban e jog alkotmanyos tartalmaval, és ilyenkor a meghozott biréi dontés
alaptorvény-ellenes.

Az inditvanyozé elemezte és idézte az Alkotmanybirosagnak az Alaptorvény XXVIII.
cikk (1) bekezdésével kapcsolatban kialakitott gyakorlatat. Nézete szerint 6nmaganak
ellentmond6 a Kdria itéletének az a része, amellyel a Korm. rendelet mell6zését
elfogadja. Ez egyrészt azt tartalmazza, hogy ,az I. r. rend( alperesi nyilatkozatok
szerint az el6vasarlasra jogosultak kozul senki nem tett érvényes elfogadd
nyilatkozatot”, masrészt pedig: ,,Az eljaras iratanyagabol és a kotelezéen csatolando
iratok korébdl egyértelmlien megallapithato, hogy az alperes tudomassal birt arrdl,
hogy a felperes az adasvételi szerzddés kifliggesztése soran elfogadd nyilatkozatot
tett.” Nézete szerint a Kuria itéletében az adott jogvitara (jogkérdésre) iranyado
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jogszabalyt nem alkalmazta, és indokolasi kotelezettségét sértve valdjaban nem is
indokolta az alkalmazando jogszabaly mell6zését. Bar a Korm. rendelet 28. §-at 2019.
julius 1. napjaval hatalyon kivil helyezték, azonban az mindaddig alkalmazandé jog
marad, amig az annak hatalya idején keletkezett szerz6dés (és annak kozlését igazold
okirat) szolgal a tulajdonjog-bejegyzés kdtelmi alapjaul. Az inditvanyozé allaspontja
szerint a jogilag kotelezéen alkalmazando eljaras mell6zése sulyos jogsérelmet
okozott szamara, mert igy torvényben biztositott elévasarlasi jogat — elfogado
nyilatkozata szabalyos megtétele ellenére — nem érvényesithette. Az inditvanyozo
nézete szerint a tisztességes birdsagi eljarashoz valdé joga megsértése az 1993. évi
XXXI. torvénnyel kihirdetett, az emberi jogok és az alapvet6 szabadsagok védelmérdl
sz6l6, Romaban 1950. november 4-én kelt Egyezménynek (a tovabbiakban:
Egyezmény) a tisztességes targyalashoz valé jogot deklaralé 6. cikkének (1)
bekezdése sérelmét is eredményezte.

Az inditvanyozo részletesen ismertette az Alkotmanybirésagnak az Alaptorvény
XXIV. cikk (1) bekezdésében foglalt, a tisztességes hatdsagi eljarashoz vald joggal
kapcsolatosan kialakitott gyakorlatat is. E joganak megsértését abban latta, hogy az
alperes nem kdvetelte meg a Korm. rendelet szerinti eljaras lefolytatasanak igazolasat
az ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzéshez. Az inditvanyozo szerint a tisztességes
eljarashoz vald jogat mar dnmagaban az sérti, hogy a birdi dontés értelmében az
alperes hatésag az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés soran egyaltalan nem volt
koteles figyelembe venni, hogy az inditvanyoz6é mint elfogadd jognyilatkozatot tett
eldvasarlasi jogosult e joga altal érintett tulajdonjog megszerzésére jogosult.
Tisztességes eljarashoz vald joganak sérelmét latta az inditvanyozd azért is, mert az
l. rend( alperes — annak ellenére, hogy 6 elfogadd nyilatkozatot tett — nem értesitette
arrol, hogy kivel kivan szerzédést kotni, és ezt mind az alperes, mind a birésagok
jogszerlinek elfogadtak. Emiatt ellehetetlentlt, hogy torvényes hataridében
megindithato polgari perben tulajdonjogi igényének birdsag el6tt érvényt szerezzen.
Hivatkozott arra, hogy a polgari peres Uton meginditott igényérvényesitését a Kuria
itéletével annak elkésettsége miatt utasitotta el, mely azért kovetkezhetett be, mert a
kdzigazgatasi eljarasban mell6zhetdnek itélték, hogy eldvasarlasi jogosultként
szabalyszerlien értesitsék. Ezzel 6sszefliggésben csatolta a Kuria itéletét (melynek
alkotmanyossagi vizsgalata IV/1070/2023. szamon folyik). Tisztességes eljarashoz valé
joganak sérelmét jelenti az is, hogy az alperes mint bejegyzé hatdsag nem kdzolte
vele bejegyz6 hatarozatat. A tisztességes eljarashoz valo joga sérelmét latta amiatt is,
hogy az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot helyreallitasat kdvetéen sem kovetelte
meg sem az alperes, sem a birésagok a Korm.rendelet szerinti eljaras lefolytatasat a
bejegyzéshez. Ugyanezen joga sérelmének allitott, hogy a masodik bejegyzési eljarast
Uj eljarasnak, és nem a korabbi eljaras megismétiésének tekintették, ugyanakkor
felhasznalhatonak tartottak a korabbi eljaras soran keletkezett okiratokat.
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Az inditvanyozé hivatkozott az Alaptorvény XlIl. cikk (1) bekezdésében biztositott
tulajdonjoganak a sérelmére is. Nézete szerint azzal, hogy a Magyar Allam
képviseletében eladoként fellépd I. rendl alperesi érdekelt elmulasztotta a Korm.
rendeletben foglalt szabalyok alkalmazasat, ellehetetleniilt az el6vasarlasi joga
gyakorlasa, tulajdonszerzése. ,Inditvanyoz6 tulajdonhoz valé joganak ezen
korlatozdsat semmi nem indokolta, a tulajdonhoz valé jog korlatozasa ezért
indokolatlan, sziikségtelen volt”.

4. Az Alkotmanybirésagnak az Abtv. 56. §-a alapjan mindenekel6tt azt kellett
megvizsgalnia, hogy az alkotmanyjogi panasz a befogadhatosag torvényi
feltételeinek eleget tesz-e.

4.1. Az Alkotmanybirésag megallapitotta, hogy az inditvany hataridében érkezett, az
inditvanyozo érintettnek tekinthetd, jogorvoslati jogat kimeritette és megfelel az
Abtv. 52. § (1) és (1b) bekezdésében foglalt feltételeknek.

Az inditvanyozé allaspontja szerint sérilt az Egyezmény 6. cikk (1) bekezdése is; e
vonatkozasban azonban kilén indokolast nem terjesztett eld, ezért ezt az
Alkotmanybirésag nem tekintette 6nalld inditvanyi elemnek.

4.2. Az Abtv. 27. § (1) bekezdés a) pontja alapjan akkor lehet az Alkotmanybirdsaghoz
fordulni, ha a birésag dontése ,az inditvanyozd Alaptérvényben biztositott jogat
serti”. Az Alkotmanybirésag — tobbek koézott — mar a 3121/2015. (VI.9.) AB
hatarozataban rogzitette, hogy ,mindazok az inditvanyi elemek, melyek nem
Alaptorvényben biztositott jog sérelmét allitjak, hanem valamely allamcél vagy egyéb
alaptorvényi rendelkezés megsértésének megallapitasara iranyulnak, alkotmanyjogi
panasz keretében nem biralhatok el.” {Lasd: Indokolas [89]}. Az Alkotmanybirdsag
gyakorlata szerint az Alaptorvény 28. cikke a birdsagoknak cimzett jogértelmezési
segédszabaly, amely nem tekinthetdé olyan Alaptérvényben biztositott jognak,
amelynek sérelmére Onmagaban hivatkozva alkotmanyjogi panaszt lehetne
benyujtani. {Ld. pl. legutdbb 3138/2024. (IV. 12.) AB végzés, Indokolas [17]; a korai
dontések kdzul 3350/2012. (XI. 19.) AB végzés, Indokolas [4]}.

4.3. Az Abtv. 29. §-a szerint ,az Alkotmanybirdsag az alkotmanyjogi panaszt a biroi
dontést érdemben befolyasolo alaptorvény-ellenesség, vagy alapvetd alkotmanyjogi
jelentéségl kérdés esetén fogadja be.” Ez alternativ feltétel, barmelyik megléte
indokot ad a befogadasra.

Az Alkotmanybirésagnak — mint ahogyan arra maga az inditvanyozo is hivatkozott —
kialakult gyakorlata van az inditvanyozo altal felhivott alaptorvényi rendelkezések — az
Alaptorvény XIll. cikk (1) bekezdése, XXIV. cikk (1) bekezdése és XXVIII. cikk
(1) bekezdése sérelméhez kapcsoldéddan. E korben az inditvany ujnak tekinthetd,
alapvet6 alkotmanyjogi jelent6ségl kérdést nem fogalmazott meg.
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44. Az Alkotmanybirosag a kodvetkezdOkre mutat ra. Mind a jelen lgyben eljart
birdsagok, mind az inditvanyozé altal csatolt polgari peres eljarasban eljart birésagok
allaspontja megegyezett abban, hogy az alperes regisztrativ funkciot lat el, a
benyujtott bejegyzési engedély jogszerségét nem vizsgalhatja. Azt, hogy a
bejegyzési engedélyt jogszerlien adta-e ki az I. rend( alperesi érdekelt, polgari
perben lehet vitatni; ezen eljaras keretében vizsgalhatd, hogy az el6vasarlasra
jogosultak jogszer(, érvényes elfogadd nyilatkozatot nyujtottak-e be, és igy vellk
kellett-e volna a szerz6dést megkdtni. Ha az I. rendUl alperesi érdekelt Ugy értékelte,
hogy nem nyujtottak be érvényes elfogad6 nyilatkozatot, Ugy értelemszer(ien a
Korm.rendelet szerinti eljaras lefolytatasara sem volt lehetdség. A fellilvizsgalati
(legelsd) itélet meghozatalakor a bejegyzési engedély kiadasanak datuma miatt nem
volt egyértelml, hogy az I. rendl alperes vizsgalta-e az el6vasarlasra jogosultak
elfogadd nyilatkozatat vagy sem. A 2020-ban kiadott bejegyzési engedély mogott
viszont az alperesnek ezt a vizsgalatot feltételeznie kellett; a vizsgalat eredményének
megdontésére pedig polgari perben lett volna lehetéség.

4.5. Az inditvanyozdé altal megfogalmazott, az Alaptérvény XXIV. cikk (1) bekezdése és
XMI. cikk (1) bekezdése sérelméhez kapcsolédd inditvanyi elemek a 4.4. pontban
kifejtettek alapjan nem vetik fel a biroi dontést érdemben befolyasold alaptorvény-
ellenesség keételyét. Az inditvanyozé tulajdonjoganak allitott sérelme az I. rendu
alperes eljarasa miatt kdvetkezhet be, dontése azonban nem kdzigazgatasi dontés és
igy nem kozigazgatasi perben, hanem polgari peres Uton tamadhaté meg. Az alperes
pedig regisztrativ hatosag, mely a megfelelé okiratok benyujtasa esetén koteles a
tulajdonvaltozast az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezni.

4.6. Az inditvanyozo az Alaptorvény XXVIII. cikk (1) bekezdésének a sérelmét egyrészt
amiatt allitotta, mert sem az alperes, sem az eljart birésagok nem kdvetelték meg az |.
rendU alperesi érdekelttdl a Korm.rendelet szerint eljaras lefolytatasanak igazolasat,
igy mell6zték az Gigyben alkalmazandé jogszabaly alkalmazasat.. Masrészt sérelmezte,
hogy 6t mint el6vasarlasra jogosultat az I. rendl alperesi érdekelt nem értesitette
arrél, hogy kivel kivan szerzédést kotni, az alperes pedig nem értesitette a 2020-ban
tortént bejegyzésrdl. Az |. rendl alperesi érdekelt tajékoztatasanak elmaradasa -
allitdsa szerint — arra vezetett, hogy a polgari peres lgyben eljart birdsagok
elkésettnek talaltak a keresetét. Végil a tisztességes eljarashoz vald joganak sérelmét
latta abban is, hogy a masodik bejegyzési eljarast Uj, és nem megismételt eljarasnak
tekintette mind az alperes, mind az tGgyben eljart birésagok.

Az Alkotmanybirésag a jelen lgyben is utal azon gyakorlatara, mely szerint ,[alz
Alkotmanybirésag az Alaptorvény 24. cikk (1) bekezdésének értelmében az
Alaptorvény védelmének legfébb szerve. Ennek megfelel6en az Alkotmanybirdsag az
Alaptorvény 24. cikk (2) bekezdésének d) pontja alapjan a birdi dontéseket az
alkotmanyossag szempontjabdl ellendrizheti, és jogkdre a birdi dontést érdemben
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befolyasolo alaptorvény-ellenesség vizsgalatara és kikliszobolésére korlatozddik,
ezeért a birdi dontés iranyanak, a bizonyitékok birdi mérlegelésének és értékelésének,
illetve a birdsagi eljaras teljes egészének ismételt felllbiralatara nem rendelkezik
hataskorrel {3170/2014. (VI. 3.) AB végzés, Indokolas [8]}". ,A birdi dontés elleni
alkotmanyjogi panasz azonban nem tekintheté a birdsagi szervezeten belil
jogorvoslattal (mar) nem tamadhatd birdi hatarozatok altal okozott valamennyi
jogsérelem orvoslasa eszkdzének. Miként az Alaptorvény [...] fent idézett
rendelkezéseibdl is kitlnik, az Alkotmanybirdsag az alkotmanyjogi panaszon keresztil
is az Alaptdrvényt, az abban biztositott jogokat védi. Onmagukban azonban a rendes
birbsagok altal elkovetett vélt vagy valos jogszabalysértések nem adhatnak alapot
alkotmanyjogi panasznak. Egyébként az Alkotmanybirésag burkoltan negyedfoku
birbsagga valna [...]. A jogszabalyokat a bir6ésagok értelmezik, az Alkotmanybirdsag
csak az értelmezési tartomany alkotmanyos kereteit jeldlheti ki. Ez a jogkdr azonban
nem teremthet alapot arra, hogy minden olyan esetben beavatkozzon a bir6sagok
tevékenységébe, amikor olyan (allitdlagos) jogszabalysértd jogalkalmazasra kertilt sor,
mely egyéb jogorvoslati eszk6zzel mar nem orvosolhatd. Sem a jogallamisag elvont
elve, sem a tisztességes eljaras alapjoga nem teremthet alapot arra, hogy az
Alkotmanybirésag a birdsagi szervezet feletti »szuperbirdsag« szerepébe lépjen, és
hagyomanyos jogorvoslati forumként jarjon el” {3325/2012. (XI. 12.) AB végzés,
Indokolas [13]-[14]}.

Az inditvanyozo és az eljart birdsagok allaspontja kdzott az az alapvetd kiilonbség,
hogy mig az inditvanyozo allitasa szerint érvényes elfogado nyilatkozatot tett, addig a
birdsagok a masodik bejegyzési engedély okan elfogadtak azt, hogy nem érkezett be
jogszerd, érvényes elfogadd nyilatkozat és ezért a Il. rend( alperesi érdekelttel kerilt
megkotésre a szerzddés. A birdsagok allaspontjukat részletesen megindokoltak. A
korabbiakban kifejtettek szerint annak elddntése, hogy mely jogszabalyokat kell az
adott lgyben alkalmazni, a perben eljart birdsagok és nem az Alkotmanybirdsag
feladata. Szintén nem az Alkotmanybirésag feladata annak megitélése, hogy a
masodik bejegyzési eljaras Uj, vagy megismételt eljarasnak tekinthet6-e.

A kézbesités elmaradasaval kapcsolatos inditvanyi elemek kapcsan @ az
Alkotmanybirésag az alabbiakra mutat ra. Az eljart birésagok vizsgaltak, hogy az
alperes koteles volt-e az inditvanyozéval a bejegyz6 hatarozatot kozdlni, és a Kuria
megallapitotta, hogy jogseértést kovetett el azzal, hogy hatarozatat nem kildte meg
az inditvanyozonak. Ugyanakkor azt is megallapitotta, hogy az inditvanyozot emiatt
hatrany nem érte, hiszen érdemben vitathatta a bejegyzés jogszerGségét, igy az
alperes hatarozatanak megsemmisitésére nem latott indokot. A korabbiakban
kifejtettek alapjan ezen jogsértés ismételt felllbiralata és ertékelése nem az
Alkotmanybirésag feladata.

Az eljart birésagok ugyancsak vizsgaltak, hogy az I. rend( alperesi érdekeltnek
értesitenie kellet-e volna az inditvanyozét arrol, hogy kivel kivan szerzédést kotni.

alkotmanybirosag.hu 12



[33]

[34]

[35]

Megallapitasuk szerint az eladonak ilyen kotelezettsége nem volt az el6vasarlasra
jogosultak részére; az inditvanyoz6 alkotmanyjogi panaszaban is csak
altalanossagban hivatkozott a Korm.rendeletre, azonban annak konkrét szabalyat
nem jel6lte meg. Nem helyallé azon inditvanyozoi érvelés sem, hogy a polgari perben
benyujtott keresetét emiatt talaltak elkésettnek. Az inditvany mellékleteként csatolt
itéletbdl egyértelmlen kidertl, hogy a birésagok vizsgaltak, mikor szerzett tudomast
az inditvanyozo6 arrél, hogy az I. rend( alperes kivel kototte meg az adasvételi
szerzOdeést, és ettdl az idoponttdl (az elsé bejegyzé hatarozat kézbesitésének ideje)
szamoltak a keresetinditasra nyitva allé 30 napos hataridét.

Osszefoglaldéan: mindezek olyan jogalkalmazasi, térvényességi kérdések, amelyeket az
Alkotmanybirdsag az el6zéekben kifejtettek szerint nem vizsgalhat feldl.

Az inditvany alapjan tehat nem meril fel kétség a Kdria dontéséenek
alkotmanyossagaval kapcsolatban, igy az inditvany befogadasara nincs lehetésége az
Alkotmanybirésagnak.

5. Mindezeket figyelembe véve az Alkotmanybirésag az inditvanyt — az Abtv. 47.§
(1) bekezdése és az 56. & (1)-(2) bekezdései, valamint az Ugyrend 5.§ (1) és
(2) bekezdései alapjan eljarva, az Abtv. 27. § (1) bekezdésének a) pontjara, 29. §-ara,
valamint az Ugyrend 30. § (2) bekezdés a) és h) pontjara tekintettel — visszautasitotta.

Budapest, 2025. februar 4.

Dr. Salamon Laszl6 s. k.,
tanacsvezetd, eléadd alkotmanybird

Dr. Horvath Attila s. k., Dr. Hércherné dr. Marosi Ildiko s. k.,
alkotmanybird alkotmanybird

Dr. Salamon LdszI6 s. k.,
tanacsvezetd, eléadd alkotmanybird,
az aldirasban akadalyozott
Dr. Lomnici Zoltan s. k., dr. Szabo Marcel
alkotmanybiré alkotmanybiro helyett
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