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Az Alkotmanybirdsag dontésének tajékoztatd jelleggel kdzzétett, nem hivatalos szévege.
A hivatalos kozzétételre az Alkotmanybirédsag Hatarozatai cim( hivatalos lapban kerdil sor.

IV/1375/2025.

Az Alkotmanybirésag tanacsa alkotmanyjogi panasz eljaras targyaban meghozta a
kovetkezo

végzést:

Az Alkotmanybirosag a Kduria Pfv.11.21.020/2024/4. szamu itélete alaptorvény-
ellenességének megallapitasara és megsemmisitésére iranyuld alkotmanyjogi panaszt
visszautasitja.

Indokolas

1. A jogi képviseldvel (dr. Horvath Péter ligyvéd) eljard inditvanyozék, egy gazdasagi
tarsasag (Inditvanyoz61.), valamint annak Ugyvezetéje (Inditvanyozd2.) az
Alkotmanybirésagrol szolo 2011. évi CLI. torvény (a tovabbiakban: Abtv.) 27. §-a
alapjan alkotmanyjogi panasszal fordultak az Alkotmanybirésaghoz a Kdria
Pfv.11.21.020/2024/4. szamu itélete, valamint azzal Osszefliggésben a Pécsi
Torvényszék  2.Pf.20.395/2023/12. szamu  itélete  alaptorvény-ellenességének
megallapitasa és megsemmisitése irant.

Kérelmiket az inditvanyozék az Alaptorvény Xlll. cikk (1) bekezdésének sérelmére
alapitottak.

2. Az Alkotmanybirdsag rendelkezésére allo iratok alapjan az alkotmanyjogi panasz
benyujtasanak alapjaul szolgalo elézményi Gigy Iényege az aldbbiak szerint foglalhato
Ossze.

2.1. Az Ugy alapjaul szolgalo perben I. és Il. rendU felperes inditvanyozok egy pécsi
lakoingatlanra vonatkozdan 2016. oktober 28. napjan adasvételi szerzédést kotottek a
késdbbi alperes vevokkel. Az adasvétel targyat az Inditvanyozo2. tulajdonaban allé
telken az egyszemélyes gazdasagi tarsasag Inditvanyozo1. altal épittetoként felépitett
kétlakasos tarsashaz magasfoldszintjén talalhato lakas képezte. A felek a vételarat
20 000 000 forintban allapitottak meg azzal, hogy abbdl a vevdk a szerzédeés
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alairasakor 13 900 000 forintot fizetnek meg az eladoknak, a fennmarado vételarrészt
pedig lakascéli  megtakaritdis és csaladi  otthonteremtési  kedvezmény
igénybevételével fizetik meg, legkésébb 2017. januar 31. napjaig. A szerz6dés alapjan
a vevok a szerz6déskotés napjan birtokba vették az ingatlant, az inditvanyozék, mint
eladék pedig a teljes vételar megfizetéséig torténd tulajdonjog-fenntartas rogzitése
mellett a vevdk tulajdonjoganak bejegyzéséhez hozzajaruld nyilatkozatukat az
okiratot szerkeszt6 ligyvédnél letétbe helyezték.

A vevdk 2016 novemberében arrol tajékoztattak az inditvanyozokat, hogy a lakasban
egyes falak alsd részén jelentds vizesedés tapasztalhatd. Ennek elhéaritasara az
ingatlanban févallalkozoként vizvezetékszerelést végzo (az Inditvanyozd1.-tél
kiilonb6zd8) gazdasagi tarsasag a lakasban munkalatokat végzett; azonban a vevok
arrol tajékoztattak az inditvanyozdkat, hogy a vizesedés, dohszag ezt kovetben is
tapasztalhat6 volt, a vakolat egyes helyeken elkezdett levalni. Az inditvanyozok arrdl
tajékoztattak a vevdket, hogy az egyes munkak kivitelez6itdl kapott jotallasi jegyeket
a vevOknek atadtak, az egyes hibak kijavitasat azok alapjan tudjak érvényesiteni.
Tekintettel arra, hogy a fennmaradé 6 100 000 forint vételarrészt a vevok a
szerz6désben kikotott 2017. januar 31. napjaig nem fizették meg, inditvanyozok jogi
képviseldje februar 14. napjan felszélitotta a vevdket annak kiegyenlitésére. A vevok
ugyanazon a napon elézetes bizonyitas iranti kérelmet terjesztettek elé a Pécsi
Jarasbirdsaghoz, jogi képviseldjik pedig 2017. februar 27. napjan az inditvanyozok
jogi képviseldjének megkildott levélben a vizesedés miatt, arleszallitast is megjeldlve,
szavatossagi igényt jelentett be a vevok nevében. Az elézetes bizonyitas irant a
jarasbirésagon 20.Pk.50.075/2017. szamon indult nemperes eljarasban kirendelt
igazsaglgyi szakeértd egyebek mellett rogzitette a szakvéleményében, hogy az erds
vizesedés a padlovonal csatlakozasanal valamennyi falazatra kiterjed, a kijavitasra
vonatkozé munkak varhato 6sszkoltsége pedig 3 000 000 forint. A vevék ez alapjan a
fennmaradd vételarbdl 3.100.000 forintot letétbe helyeztek a Pécsi Torvényszék
Gazdasagi Hivatalanal. Az inditvanyozok jogi képviseldje idékdzben, 2017. marcius 2.
napjan kozolte, hogy a vevOk nemteljesitése miatt az adasvételi szerz6déstdl az
inditvanyozok elallnak, és felhivta a vevdket, hogy az ingatlant 15 napon belill az
eredeti allapotban adjak birtokba az inditvanyozok részére, tovabba jeldljek meg azt a
bankszamlaszamot, amelyre a mar megfizetett, a foglalé Gsszegével csokkentett
vételarrészt a vevOk szamara visszautalhatjak.

2.2. Az inditvanyozék mint felperesek még az eldzetes bizonyitasi eljaras folyamatban

léte alatt, 2017. majus 3. napjan keresetet terjesztettek elé a Pécsi Jarasbirosagon,
ebben annak megallapitasat kérték, hogy a peres felek kozott létrejott adasvételi
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szerz6dés 2017. marcius 2. napjan az inditvanyozék elallasara tekintettel felbontasra
kerilt, a szerz6dés megsziint. Kérték, hogy a birdsag kodtelezze az alperes vevéket az
ingatlan birtokba adasara. Az alperes vevdk érdemi ellenkérelme a kereset
elutasitasara iranyult. Vitattak az elallas jogszerliségét, mivel az inditvanyozdk hibas
teljesitése miatt a szavatossagi igényiuket még az inditvanyozék elallasa eldtt
bejelentették. Allaspontjuk szerint az inditvanyozok szerzédésszegésére figyelemmel
az elallas jogszerlen nem volt gyakorolhato, a hiba kijavitasara pedig inditvanyozok
érdemi intézkedést nem tettek annak ellenére, hogy a szolgaltatas mar a teljesités
idépontjaban nem felelt meg a szerzédésben és a jogszabalyban megallapitott
mindségi kovetelményeknek. A vevok viszontkeresetet is el6terjesztettek. Ebben a
kijavitasi koltség megfizetése iranti igényt terjesztettek el6, amelyet kértek
beszamitani a 6 100 000 forint fennmaradt vételarba. Viszontkeresettel kérték azt is,
hogy a birdsag itéletével pdtolja a felek kozott |étrejott adasvételi szerz6dés szerint a
vevOk tulajdonjoganak bejegyzéséhez szikséges inditvanyozoi hozzajaruld
nyilatkozatokat, és rendelje el a vevék tulajdonjoganak adasvétel jogcimén torténd
bejegyzését az ingatlan-nyilvantartasba, valamint, hogy a hibas teljesitésbdl eredd
kartérités, mint kovetkezményi kar jogcimén a birosag kotelezze az inditvanyozékat
1400 000 forint és jarulékai megfizetésére. Ez az 6sszeg karként azért merilt fel, mert
a hibas teljesitésbdl eredéen a vevdk az ingatlant annak (a per id6tartama alatt
elvégeztetett) tobb hénapos felujitasi munkalatai idejére — az inditvanyozokkal kotott
megallapodasnak megfeleléen — elhagyni, és ezen 06sszegért ingatlant bérelni
kényszeriltek.

Az els6fokon eljart Pécsi Jarasbirésag az inditvanyozék keresetét elutasitotta,
inditvanyozokat a vevOk részére Osszesen mintegy 1000 000 forint pénzdsszeg
megfizetésére kotelezte. A viszontkereset alapjan itéletével potolta az inditvanyozék
nyilatkozatat a vevék tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartasba adasvétel jogcimén
torténd bejegyzéséhez, az inditvanyozdk tulajdonjoganak torlése mellett. Az elséfoku
birésag ennek érdekében rendelkezett az illetékes féldhivatal megkeresésérdl is. Ezt
meghaladdan az els6foku birdsag az alperes vevok viszontkeresetét elutasitotta. Az
inditvanyozok fellebbezése folytan masodfokon eljart Pécsi Torvényszék a
2.Pf.20.395/2023/5/l. szamu végzésével a viszontkereset targyaban a pert
megszlntette, és a viszontkeresetet elbiralo reszében az elséfoku itéletet hatalyon
kivil helyezte; az inditvanyozok altal sérelmezett jogerds itéletével az els6foku
birdsag itéletét egyebekben helybenhagyta. Az inditvanyozék fellilvizsgalati kérelme
alapjan eljart Kdria a jogerés itéletet hatalyaban fenntartotta. Az eljard birdsagok
allaspontja egységes volt abban a kérdésben, hogy a vevoket az inditvanyozok hibas
teljesitéese okan a polgari anyagi jogszabalyok értelmében  (objektiv)
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kellékszavatossagi igény illeti meg, tekintettel arra, hogy a perben bizonyitast nyert,
miszerint az inditvanyozok az ingatlan birtokbaadasakor a visszterhes szerzddés
alapjan hibasan teljesitettek. Erre az allaspontra alapitottak a per targyaban hozott
dontéseket, amelynek az is részét képezte, hogy a vevdk jogszerlen és — a hibak
kijavitasanak a veégll 6 000 000 forintot majdnem elérd Osszkoltségére tekintettel —
aranyosan is éltek a visszatartasi jogukkal.

2.3. Az inditvanyozék a Kuria és a Pécsi Torvényszék szamukra sérelmes itéleteivel
szemben alkotmanyjogi panasszal fordultak az Alkotmanybirésaghoz azok
alaptorvény-ellenességének megallapitasat és megsemmisitését kérve. Kiegészitett
inditvanyukban kifejtették, hogy az Ugyben eljart birésagok azon jogértelmezése,
amelynek értelmében a kellékszavatossag targyaban helytallasi kotelezettseguk
megallapithatod volt annak ellenére, hogy a vevdk a teljes vételarra nézve a fizetési
kotelezettségliknek nem tettek eleget (nem teljesitettek) és ezért allaspontjuk szerint
a szerz6désben bizonytalan jovébeni feltételhez kotott adasvétel sem jott létre;
tovabba, hogy a birdsagok az altaluk Ugyvedi letétbe helyezett bejegyzéshez
hozzajaruld nyilatkozatukat szerintik ugy értelmezték, mintha annak megadasahoz
(kiadasahoz) is hozzajarultak volna és ezért résziikrdl viszont a szavatossagi igények
feléledéséhez sziikséges teljesités megtortént volna, az Alaptorvény Xlll. cikkében
rogzitett tulajdonhoz valé joguk sérelmét eredményezte.

3. Az Alkotmanybirdsag az Abtv. 56. § (1) bekezdésében meghatarozottak szerint az
Abtv. 27. §-a alapjan folytatott eljarasaban mindenekel6tt az alkotmanyjogi panasz
befogadhatésaganak formai és tartalmi feltételeit vizsgalja. Ennek soran
megallapitotta, hogy az alkotmanyjogi panasz a befogadhatosag formai feltételeinek
[Abtv. 27. § (1) bekezdés, 30. § (1) bekezdés, valamint 52. § (1b) bekezdés a)-f) pont]
eleget tesz.

3.1. Az Abtv. 27. § (1) bekezdése értelmében az alaptorvény-ellenes biroi dontéssel
szemben az egyedi lUgyben érintett személy vagy szervezet alkotmanyjogi panasszal
fordulhat az Alkotmanybirosaghoz, ha az lUgy érdemében hozott dontés vagy a
birdsagi eljarast befejezé6 egyéb dontés az inditvanyozo Alaptérvényben biztositott
jogat sérti [a) pont], tovabba a jogorvoslati lehetéségeit mar kimeritette, vagy
jogorvoslati lehet6ség nincs szamara biztositva [b) pont]. Az Alkotmanybirdsag
megallapitotta, hogy az inditvanyozok, mint az alkotmanyjogi panaszra okot add per
felperesei, jogosultnak és érintettnek is tekinthetdk, a rendelkezésre all6 jogorvoslati
lehetéségeket kimeritették.
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A Kdria 2025. marcius 13. napjan atvett itéletével szemben az inditvanyozok
alkotmanyjogi panaszukat az Abtv. 30. § (1) bekezdésében meghatarozott hatvan
napos hataridon belll, 2025. majus 9. napjan, vagyis hataridében nyujtottak be.

Az inditvany megjeldli az Alkotmanybirosag hataskorét megalapozé torvényi
rendelkezést [Abtv. 27. §-a]; a tamadott birdi dontés(eke)t; az Alaptorvény sérllni vélt
rendelkezését [XIIl. cikk (1) bekezdés]; tartalmaz alkotmanyjogilag is értékelhetd
indokolast; tovabba kifejezett kérelmet fogalmaz meg a tamadott birdi dontés(ek)
alaptorvény-ellenességének megallapitasara és megsemmisitésére [Abtv. 52. § (1b)
bekezdés b)—f) pont].

3.2. Az Abtv. 29. §-a szerint az Alkotmanybirdsag az alkotmanyjogi panaszt a birdi
dontést érdemben befolyasolo alaptorvény-ellenesség, vagy alapvetd alkotmanyjogi
jelentéségl kérdés esetén fogadja be. Az Alkotmanybirésag erre tekintettel a
befogadhatésdg (vagylagos) tartalmi feltételeivel 6sszefliggésben az inditvannyal
kapcsolatban a kdvetkezdket allapitotta meg.

3.2.1. Az Abtv. emlitett rendelkezésében irt alapveté alkotmanyjogi jelentéségu
kérdést illetéen az Alkotmanybirdsag emlékeztet arra, hogy részletesen kimunkalt és
kdvetkezetesen alkalmazott gyakorlata van az inditvany alapjan elméletileg
vizsgalhaté alaptorvényi rendelkezés — az Alaptorvény Xlil. cikk (1) bekezdése —
tartalmat érintéen. A jelen alkotmanyjogi panasz mindezekhez képest nem vet fel
olyan uj, alapvet6 alkotmanyjogi jelentdségl kérdést, amely a panasz befogadasat és
érdemi elbiralasat indokolna.

3.2.2. A masik tartalmi — a birdi dontést érdemben befolyasold alaptorvény-
ellenességre vonatkozo - feltételt érintéen az Alkotmanybirdsag a kovetkezbkre
mutat ra. Az Alkotmanybirdsag a birdi dontéssel szemben benyujtott alkotmanyjogi
panasz intézményén keresztil is az Alaptdrvényt és az abban elismert jogokat
oltalmazhatja {errdl lasd elséként: 3325/2012. (XI. 12.) AB végzés, Indokolas [13]}.
Vagyis az Alkotmanybirésag a biréi dontések felllvizsgalata soran az Alaptdrvényben
elismert alapjogi kdvetelményrendszer tényleges érvényesilését garantalja,
ugyanakkor — hataskoér hianyaban — nem bocsatkozik szakjogi kérdések ismételt
feltlbiralataba.

Az Alkotmanybirdsag a jelen tgy kapcsan megallapitotta, hogy az inditvanyozdk nem
értenek egyet az lgyben eljard birosagok altal a rendelkezésikre allé okirati és egyéb
bizonyitasi eszkozdk értékelésével az inditvanyozdknak a kérdéses ingatlanra
vonatkozo adasvételi szerzddés, annak teljesitése és az attol valo elallas jogszerlsége,
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tovabba az inditvanyozdk kellékszavatossagi kotelezettsége fennalltanak kapcsan
kialakitott allaspontjaval.

Ervelésiik alapvetden arra iranyul, hogy az eljaré birésagok szerintiik tévesen foglaltak
allast abban a (polgari anyagi szakjogi) kérdésben, hogy az inditvanyozok — birésagok
altal megallapithatonak tartott — hibas teljesitésére tekintettel az adasvételi szerzédés
targyat képezo, altaluk a vevok részére a szerzédésben foglaltak szerint birtokba
adott ingatlan  vonatkozasaban  fennallt-e, fenn allhatott-e  egyaltalan
kellékszavatossagi kotelezettség. Inditvanyozok részletesen kifejtették, hogy szerintik
a teljes vételar vevok altali megfizetésének hianyaban, tovabba a bejegyzéshez
hozzajaruld nyilatkozatuk Ggyvédi letétbe helyezése okan (annak tényleges kiadasa
hianyaban) valéjaban egyik szerz6d6 fél sem teljesitett — és ezért az adasvétel sem
ment teljesedésbe — a szerzddésben kikotottek szerint, igy az inditvanyozok
allaspontja az, hogy résziikrol kellékszavatossagi kdtelezettség sem keletkezhetett. Az
eljarod birésagok azonban ezt a kérdést az inditvanyozoktol eltérden itélték meg, és az
inditvanyozok szamara sérelmes dontéseiket erre az allaspontjukra alapitottan hoztak
meg.

Az Alkotmanybir6sag megallapitotta, hogy az inditvanyozdk az altaluk allitott, a
tulajdonjoguk sérelmére vonatkozd érvelésuket valdjaban kizarélag erre, vagyis az
eredeti keresetik mikénti elbirdlasat alapvetéen befolyasold, azonban alapvetéen
nem alkotmanyossagi, hanem polgari anyagi jogi jogkérdésben a birdsagokétdl
eltérd (szak)jogi allaspontjukra vezették vissza. Ugyanakkor az Alkotmanybirdsag a
rendelkezésre all6 iratok alapjan azt allapitotta meg, hogy az eljaré birdsagok a
rendelkezésiikre allo bizonyitasi eszkdzok segitségével lefolytatott bizonyitas alapjan,
a vonatkozo jogszabalyi rendelkezéseket és azoknak a bir6sagok szerint helyes
értelmezését is tartalmazd részletes indokolas rogzitése mellett alakitottak ki az
inditvanyozok kereseti kérelmével kapcsolatos, az inditvanyozok altal sérelmesnek
tartott jogi allaspontjukat.

Ezért az inditvany altal felvetett kérdések az Alkotmanybirdsag megitélése szerint
nem alkotmanyossagi, hanem olyan szakjogi-torvényességi kérdések, amelyek az
altalanos hataskor( bir6sagok igazsagszolgaltatasi tevékenységének részét képezi; és
amelyekben az eljar6 birésagok a jelen Ugyben a részletesen megindokolt
déntéseiket meg is hoztdk. Onmagéaban az, hogy az ilyen déntéssel valamely peres fél
nem ért egyet; az szamara kedvezdtlen tartalmd, nem alapozza meg egy biréi dontés
alaptorvény-ellenességének  megallapitasat. ~ Mindezekkel  kapcsolatban  az
Alkotmanybirdsag a jelen Ugy kapcsan is emlékeztet azon kdvetkezetes gyakorlatara,
amelynek értelmében a jogszabalyokat a birosagok értelmezik, az Alkotmanybirdsag
pedig ezzel Osszefliggésben csak az értelmezési tartomany alkotmanyos kereteit
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jelolheti ki; ami azonban nem teszi lehetévé, hogy minden olyan esetben
beavatkozzon a bir6sagok tevékenységébe, amikor olyan (allitdlagos) jogszabalysértd
jogalkalmazasra kertilt sor, mely egyéb jogorvoslati eszkdzzel mar nem orvosolhaté.
Az alkotmanyjogi panasz benyujtasanak lehetésége sem teremt alapot arra, hogy az
Alkotmanybirdsag a birdsagi szervezet felett allé ,szuperbirdsag” szerepébe Iépjen, és
hagyomanyos jogorvoslati férumként jarjon el {lasd.: 3325/2012. (XI. 12.) AB végzés,
Indokolas [14]-[15]}. A ,biréi dontés elleni alkotmanyjogi panasz nem tekinthet6 a
birdsagi szervezeten belll jogorvoslattal (mar) nem tamadhatd biréi hatarozatok altal
okozott valamennyi jogsérelem orvoslasa eszkdzének” {3107/2016. (V. 24.) AB végzés,
Indokolas [35]}. Mivel az inditvanyozok az Alaptorvény XllI. cikk (1) bekezdésével
kapcsolatos sérelmiket kizarélag a birdsagokétol eltérd (szak)jogi allaspontjukbdl
vezették le, a fent irtaknak megfeleléen az Alkotmanybirésag az inditvany
tekintetében érdemi vizsgalatot nem folytathatott.

4. Osszefoglalva: az Alkotmanybirésdg megallapitotta, hogy a jelen lgyben az
alkotmanyjogi panasz nem vet fel a tamadott bir6i dontésekkel kapcsolatban az
inditvanyozok altal hivatkozott alapvetd jog sérelmének megallapitasat esetlegesen
megalapozd kételyt, igy az inditvany tekintetében nem folytathatott le érdemi
vizsgalatot.

Mindezekre tekintettel az Alkotmanybirdsag az Abtv. 56. § (1)-(3) bekezdése és az
Ugyrend 5. § (1) bekezdése szerint eljarva, az alkotmanyjogi panaszt az Abtv. 29. §-
aban irt feltétel hianyaban, az Ugyrend 30. § (2) bekezdés a) pontja alapjan
visszautasitotta.

Budapest, 2026. februar 10.

Dr. Handé Tiinde s. k.,
tanacsvezetd alkotmanybird

Dr. Czine Agnes s. k., Haszonicsné dr. Adam Maria s. k.,
alkotmanybird eléado alkotmanybird

Dr. Hand6 Tiinde s. k.,
tanacsvezetd alkotmanybird
Dr. Mérki Zoltdn s. k., az alairasban akadalyozott
alkotmanybiré dr. Schanda Balazs
alkotmanybiro helyett
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