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Az Alkotmanybirésag dontésének tajékoztato jelleggel kdzzétett, nem hivatalos szovege.
A hivatalos kozzétételre az Alkotmanybirésag Hatarozatai cim( hivatalos lapban kerdl sor.

IV/574/2025.

Az Alkotmanybirdsag tanacsa alkotmanyjogi panasz targyaban — dr. Polt Péter
alkotmanybiré parhuzamos indokolasaval — meghozta a kovetkezd

végzést:

1. Az Alkotmanybirésag a Kuria Gfv.VI.30.149/2024/10. szamu itélete alaptorvény-
ellenességének megallapitasara és megsemmisitésére iranyuld alkotmanyjogi panaszt
visszautasitja.

2. Az Alkotmanybirésag a lakasok és helyisegek bérletére, valamint az
elidegenitésikre vonatkozo egyes szabalyokrél sz6l6 1993. évi LXXVIII. torvény 23/A.
§ (3) és (5 bekezdései alaptorvény-ellenességének megallapitasara és
megsemmisitésére iranyulo alkotmanyjogi panaszt visszautasitja.

Indokolas

1. Az inditvanyoz6 Korlatolt Felelésségi Tarsasag jogi képviseldje (NEIZER Ugyvédi
Iroda, eljard tigyvéd: dr. Neizer Norbert) Utjan alkotmanyjogi panaszt terjesztett el6 az
Alkotmanybirdsagrol szélo 2011. évi CLI. torvény (a tovabbiakban: Abtv.) 27. § (1)
bekezdése alapjan — a Févarosi itélétabla 16.Gf.40.143/2023/18-Il. szamu itéletére és
a Fovarosi Torvényszék 15.G.40.956/2020/101-I. szamu itéletére is kiterjed6 hatallyal —
a Karia Gfv.VI.30.149/2024/10. szamu itélete alaptorvény-ellenességének
megallapitasa és megsemmisitése irant. Az inditvanyozo az Abtv. 26. § (1) bekezdése
alapjan kérte tovabba a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre
vonatkozo egyes szabalyokrdl szold 1993. évi LXXVII. térvény (a tovabbiakban:
Lakastv.) 23/A. § (3) és (5) bekezdései alaptorvény-ellenességének megallapitasat és
megsemmisitését, tovabba egyedi alkalmazasi tilalom megallapitasat.

2. Az alkotmanyjogi panasz alapjat képezé lgy lényege, valamint az inditvany a
kovetkezdképpen foglalhato Ossze.

2.1. Az inditvanyoz6 gazdasagi tarsasag mint bérl6 (a tovabbiakban: bérl6) es az
elézményi per |. rend( alperesi jogel6dje (a tovabbiakban: bérbeadd) kozott 2013.
december 20-an hatarozott, 6t éves iddtartamra helyiségbérleti szerzédés jott létre
egy a budai Varnegyedben talalhaté ingatlanban lévé étteremre, konyhara, raktarra
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és teraszhelyiségre. A bérleti szerz6dés lehetévé tette, hogy az inditvanyozo
egyoldall nyilatkozata alapjan a bérleti jogviszony Ujabb 6t évvel meghosszabbodjon.
A felek a bérleti szerz6dés megszliinésének egyik eseteként rogzitették az ingatlan,
illetve a bérlemény megsemmisiilését, amely a szerzddésszerld hasznalatot
lehetetlenné teszi.

A Kormany a Bellgyminisztérium és a Nemzetgazdasagi Minisztérium budai
Varnegyedben torténé elhelyezésével kapcsolatos intézkedésekrdl sz6l6 1837/2015.
(XI. 24.) Korm. hatarozataban (a tovabbiakban: Kormh1.) akként rendelkezett, hogy a
Nemzetgazdasagi Minisztérium (a tovabbiakban: NGM) a budai Varnegyedben, a
bérleti szerz6dés targyat képezd ingatlanban keril elhelyezésre.

A Kormany az NGM budai Varnegyedben torténd elhelyezésével kapcsolatos
beruhazas  megvaldsitasaval — Osszefliggé  kozigazgatasi  hatoésagi  Ugyek
nemzetgazdasagi szempontbol kiemelt jelentéségl lggyé nyilvanitasardl szold
30/2016. (Il. 25.) Korm. rendeletében (a tovabbiakban: Kormr.) a nemzetgazdasagi
szempontbol kiemelt jelentéségl beruhazasok megvaldsitasanak gyorsitasarol és
egyszerUsitéserdl szold 2006. évi LIl torvény (a tovabbiakban: Ngtv.) 12. § (5)
bekezdés a), d), és e) pontjaiban irtakra figyelemmel, az NGM budai Varnegyedben
torténé elhelyezését szolgald beruhazassal Osszefliggd kozigazgatasi hatdsagi
lgyeket nemzetgazdasagi szempontbol kiemelt jelentéségl liggyé nyilvanitotta.

A Kormany az NGM budai Varnegyedben torténé elhelyezéséhez sziikséges tovabbi
intézkedésekrdl szolé 1097/2017. (lll. 2.) Korm. hatarozataban (a tovabbiakban:
Kormh2.) — egyebek mellett — rogzitette, hogy a beruhazas végrehajtasara egy allami
tulajdond nonprofit gazdasagi tarsasagot (az elézményi per Il. rend( alperese) hoz
létre és felhivta a Miniszterelndkséget vezetd minisztert, hogy gondoskodjon az
ingatlan kitritésérdl.

Az inditvanyozo6 2017. julius 10-én kelt levelében a bérleti szerz6désben foglaltakra
hivatkozassal tajékoztatta a bérbeaddt arrdl, hogy a bérleti jogviszonyt tovabbi 6t
éves id6tartamra — 2023. december 20-ig — meghosszabbitja.

A Kormany az egyes gazdasagfejlesztési beruhdzasokhoz kapcsolodo kozutak
fejlesztésérdl szold 1597/2017. (VIII. 29.) Korm. hatarozataban (a tovabbiakban:
Kormh3.) felhivta a Miniszterelnokséget vezetdé minisztert, hogy intézkedjen az
ingatlan bérbeadd tulajdonaban all6 részének allami tulajdonba kerilésérdl, ingyenes
atruhazas keretében.

A bérbeado 2017. november 3-an — utalva a Kormh2.-ben és Kormh3.-ban foglaltakra
— értesitette az inditvanyozoét, hogy a bérleti szerz6dés a korabban hatalyos Polgari
Torvénykonyvrdl szold 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: Ptk) 312. § (1)
bekezdése alapjan, kozhatalmi aktus folytan ellehetetlendlt, ezért a bérleti
szerz6désbdl eredd kotelezettségeit a tovabbiakban onhibajan kivil nem tudja
teljesiteni. Felhivta az inditvanyozot arra, hogy az ingatlant 2018. januar 8-ig kilritve
adja at részére.
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Az NGM beruhazas koordinalasaért felelés miniszteri biztosa 2017. november 9-én a
Kormh1.-ben és a Kormr.-ben foglaltakra utalassal tajékoztatta az inditvanyozot, hogy
az NGM az érintett ingatlanban keril elhelyezésre, és a beruhazas megvalésitasara az
elézményi per Il. rend( alperesét jelolték ki, de a bérleti jogviszonnyal kapcsolatban
tovabbra is a bérbeadd rendelkezik dontési, nyilatkozattételi, kdtelezettségvallalasi
jogosultsaggal. Felhivta az inditvanyozo figyelmét tovabba, hogy a Il. rend( alperes az
ingatlan rendeltetésszer( hasznalatat 2018. januar 8-ig tudja biztositani.

A bérbeadd gazdasagi tarsasag 2017. december 22-én tajékoztatta az inditvanyozot,
hogy az ingatlan tulajdonjogat 2017. december 15-ével 4truhazta a Magyar Allamra
(az elézmeényi per I. rendl alperese), és az 2017. december 21-én atadasra kertilt a
Magyar Nemzeti Vagyonkezel6 Zartkdrlen mikodd Részvénytarsasag részére. Az
ingatlan vagyonkezel6je a Kozbeszerzési és Ellatasi Foigazgatdsag lett. A bérlemény
ajtajara 2017 decemberében kifliggesztett tajékoztatas szerint az éplletben 2018.
januar 2-ig a kdzmuvek lekapcsolasra kertilnek, és 2018. januar 8-ig megkezdédnek a
bontasi munkalatok. A beruhazasért felel6s gazdasagi tarsasag az ingatlan birtokat
2020. junius 4-én vette at a vagyonkezel6tol.

Az inditvanyozo keresetében elsédlegesen annak megallapitasat kérte, hogy kozte és
az |. rendl alperes kozott a bérleti jogviszony 2023. december 20-ig all fenn az
érintett ingatlanra vonatkozdan, emellett kérte az alperesek mint kozds karokozok
egyetemleges kotelezését kartérités és annak késedelmi kamatai megfizetésére.
Masodlagosan kérte az alperesek egyetemleges kotelezését kartalanitas és annak
késedelmi kamatai megfizetésére.

A Fovarosi Torvényszék a 2022. november 2-an kelt, 15.G.40.956/2020/101-I. szdmu
itéletével a keresetet elutasitotta.

Rogzitette: a Kormh1. és a Kormh2. akként rendelkezik, hogy a bérleményt is magaba
foglalo ingatlanban az NGM kap végleges elhelyezést, igy ott kizarolag kdzhatalmi
tevékenységet lehet ellatni, ettdl eltéré tevékenység folytatasa kizartta valik. Az
ingatlan kilsé és belsé — munkakoérilmeények biztositasa céljabdl torténd — atalakitasa
véglegesen lehetetlenné teszi a Magyar Allam szdmara, hogy a bérleti jogviszonybdl
ered6 kotelezettségeit teljesitse. Ezaltal a kormanyhatarozatok olyan jogi akadalynak,
egyben kulsd, elharithatatlan oknak mindsilnek, amelyekre figyelemmel a Ptk. 312. §
(1) bekezdése szerint a bérleti szerzédés teljesitése egyik félnek sem felrohatd okbdl,
véglegesen lehetetlenlilt. A beruhazas folytan a bérleti szerzédés teljesitése fizikai
okbdl is lehetetlenné valt, mivel a rekonstrukcié az ingatlan teljes szerkezetét érinti,
igy nincs lehetéség arra, hogy a Magyar Allam az inditvanyozoénak az ingatlanban egy
olyan bérleményt biztositson étterem muikodtetése céljabdl, amely foldszinti,
kizarolagos utcai bejarattal és teraszhelyiséggel rendelkezik.

Mindezeken tul a jogviszony a bérleti szerzédésben rogzitett okbdl is megszint,
mivel a beruhazas soran a bérleményt is magaba foglalo ingatlanrész elbontasra
kerilt, és Uj belsd kertlt kialakitasra. Az els6foku birdsag allaspontja szerint ez oly
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mértékl atépités, amely jogi értelemben kimeriti a bérlemény elpusztulasanak a Ptk.
430. § (2) bekezdésében irtakat, ezért a bérleti jogviszony megsziinését eredményezi.

szerzOdés 2018. januar 2-an az alpereseknek fel nem rohaté moédon megszint, igy az
inditvanyoz6 kara nem az alperesi szerz6désszegd és szerzddésen kivili karokozo
magatartasaval okozati 0Osszefliggésben merilt fel. A kartalanitas iranti igény
tekintetében arra a kdvetkeztetésre jutott, hogy a Ptk. 312. § (1) bekezdése szerint az
egyik félnek sem felrohatd teljesités lehetetlenilése folytan torténd megszinés
esetén a jogszabaly kartalanitast nem ir eld, igy ezen kereseti kérelem sem
megalapozott.

Az inditvanyozé fellebbezése folytan eljaré Févarosi itél6tabla a 2024. januar 17-én
kelt, 16.Gf.40.143/2023/18-1l. szamu itéletével az els6foku birdsag dontését részben
megvaltoztatva kotelezte a Magyar Allamot, hogy fizessen meg az inditvanyozénak
haromhavi bérleti dijnak megfelel6 kartalanitast, és annak késedelmi kamatait.
Egyebekben az elséfoku birdsag dontését helybenhagyta.

A masodfoku birdsag arra az allaspontra helyezkedett, hogy — figyelemmel a Lakastv.
36. §-ara és az Ngtv. 6/T. §-at beiktatd, az egyes kozlekedési targyu torvények
modositasardl szolo 2021. évi LIX. torvény 52. §-ahoz fliz6tt indokolasra is — a Lakastv.
23/A. §-a alkalmazando6 a felek jogviszonyara. Az elséfokd birdsag tehat tévesen
jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a szerzddés teljesitése a Ptk. 312. § (1) bekezdés
alapjan ellehetetlenilt, mert a specialis jogszabaly (Lakastv.) irdnyadd rendelkezései
kizarjak a Ptk. hivatkozott rendelkezésének az alkalmazasat.

A masodfoku birosag megallapitotta, hogy mivel az inditvanyozd a bérleményben
nem életvitelszerlien tartozkodott, a Lakastv. 23/A. § (5) bekezdése alapjan harom
havi bérleti dijnak megfeleld 6sszegl kartalanitasra jogosult. A masodfoku birdsag
nem észlelte a Lakastv. 23/A. §-anak alaptorvény-ellenességét, ezért az inditvanyozo
kérelme ellenére nem kezdeményezte az Alkotmanybirdsag eljarasat a norma
alaptorvény-ellenességének megallapitasara.

A jogerds itélettel szemben az inditvanyozd felllvizsgalati kérelemmel élt.
Elsédlegesen a jogerds itéletnek az els6fokd itéletre is kiterjedé hatalyon kivdl
helyezését és az elsdfoku birdsag Uj eljaras lefolytatasara utasitasat; masodlagosan a
jogerds itélet hatalyon kivil helyezését és az elséfoku birdsag Uj eljaras lefolytatasara
utasitasat, harmadlagosan a jogerds itélet hatalyon kivil helyezését és az elséfoku
itélet megvaltoztatasat kérte akként, hogy a Kuria az alpereseket egyetemlegesen
kotelezze kartalanitas és késedelmi kamatai megfizetésére. Negyedlegesen a jogerés
itélet hatalyon kivil helyezését és az els6foku itélet megvaltoztatasat kérte akként,
hogy a Kuria az alpereseket mint k6zos karokozokat egyetemlegesen kotelezze
kartérités megfizetésére. Az inditvanyozé kérte tovabba, hogy a Kuria kezdeményezze
az Alkotmanybirdsag eljarasat a Lakastv. 23/A. §-anak alaptorvény-ellenessége miatt.
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A Kuria a 2024. oktéber 9-én kelt, Gfv.V1.30.149/2024/10. szdmu itéletével a jogerds
dontést hatalyaban fenntartotta. A Kdria nem latott alaptorvény-ellenességet abban,
hogy a masodfokd birésag egyéb lehetéség hianyaban alkalmazta a kartalanitas
adott esetben egyetlen szoba johetd moddjat, ezért nem tartotta alaposnak az
inditvanyozo Alkotmanybirdsag eljarasanak kezdeményezésére iranyul6 inditvanyat.
Ramutatott arra, hogy a Lakastv. masodik részében, ,A helyiségbérlet szabalyai” cim(
fejezetben, a 36. § (1) bekezdése a nem lakas céljara szolgald helyiség bérletére
vonatkozd szabalyait — a torvény e részében foglalt eltérésekkel — alkalmazni rendeli,
s ezt megerésiti a Lakastv. 39. §-a, amikor akként fogalmaz, hogy ,a szerz6dés akkor
is megszlnik”. Ez a Kuria értelmezése szerint egyértelmiien visszautal lakasbérlet
keretében szabalyozott megszlinési okokra, koztik a Lakastv. 23/A. §-ara.

Ekként a Lakastv. szerkezeti értelmezése arra az eredményre vezet, hogy
helyiségbérlet esetén is iranyadé a Lakastv. 23/A. §-a, igy annak a bérlet
megszUnésének idépontjara vonatkozo (3) bekezdése, és a kartalanitas mértékére
vonatkozo (5) bekezdése is. Az inditvanyozé kizardlag a Lakastv. 23/A. § (5) bekezdése
alapjan jogosult kartalanitasra, egyéb hivatkozhaté jogszabalyi rendelkezés nincs,
ilyet az inditvanyozé sem tudott megjeldlni. A kartalanitas masodfokd birésag altal
meghatarozott mértéke megfelel a Lakastv. 36. § (1) bekezdése alapjan alkalmazott
Lakastv. 23/A. § (5) bekezdésének.

A Kuria dontésének elvi tartalma szerint az allami tulajdonban lévé helyiség bérlete a
torvény erejénél fogva megszinik, ha az Ngtv. alapjan nemzetgazdasagi szempontbdl
kiemelt jelentéségl beruhazassal érintett teriileten helyezkedik el, és a bérleti
jogviszony fennmaradasa egyuttal a nemzetgazdasagi szempontbdl kiemelt
jelent6ségl beruhazas megvaldsitasat akadalyozza, és ilyen esetben a bérlét a
torvény altal meghatarozott kartalanitas illeti meg.

2.2. Az inditvanyoz6 az Abtv. 27. § (1) bekezdése és az Abtv. 26. § (1) bekezdése
alapjan el6terjesztett alkotmanyjogi panaszaban egységes indokolast adott el6. Az
Alkotmanybirdsag hianypétlasi felhivasara elGterjesztett inditvany-kiegészitésében a
két panaszelem tekintetében kilon-kilon megjeldlte ugyan az Alaptorvény
megsérteni vélt rendelkezéseit, tartalmilag azonban a kordbban el6adott érvelését
ismételte meg.

Az Abtv. 27. § (1) bekezdésére alapitott panaszaban az Alaptorvény XIl. cikk (1) és (2)
bekezdése, a Xlll. cikk (1) és (2) bekezdése, valamint a XXVIII. cikk (1) bekezdésének
sérelmére hivatkozva kérte a tamadott biroi dontések megsemmisitését. Az Abtv. 26.
§ (1) bekezdésére hivatkozva pedig az Alaptorvény Xll. cikk (1) és (2) bekezdése,
valamint a XllI. cikk (1) és (2) bekezdése sérelme miatt kérte a Lakastv. 23/A. § (3) és
(5) bekezdése alaptorvény-ellenességének megallapitasat és megsemmisitését.

Az inditvanyozd megjeldlte az Alaptorvény B) cikk (1) bekezdését és az M) cikk (1)
bekezdésének sérelmét is azzal, hogy ezekre O©nalléan nem kivan hivatkozni.
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Tartalmilag hivatkozott az Alaptorvény XV. cikk (1) bekezdésének megsértésére is,
ezzel Osszefliggésben azonban kérelmet nem fogalmazott meg, és indokolast sem
adott elo.

Az inditvanyozd mindkét panasz tekintetében azonos indokolast eléadva kifejtette: a
Lakastv. 23/A. § (3) és (5) bekezdése 6nmagaban és a birdi dontésekben tortént
alkalmazasa eredményeként is felveti a hivatkozott alaptorvényi rendelkezések
sérelmét, mivel a helyiségbérleti jogviszonynak a Lakastv. 23/A. § (1) bekezdése
szerinti megszlnése esetén kizardlag az (5) bekezdés szerinti kompenzaciéra
jogosult, mas el6relathato, egyértelmd, méltanyos és aranyos elégtételre nem
szamithat, mivel a bérleményben eleve nem életvitelszerlien tartézkodik. Sérelmezte,
hogy esetében a Lakastv. 36. § (1) bekezdése alapjan a Lakastv. 23/A. § (3) és (5)
bekezdése iranyadd, ugyanakkor a terméfold és kozlekedési ingatlanok bérldi
vonatkozdsaban a jogviszonynak a Lakastv. 23/A. § (1) bekezdése szerinti
megszUnésekor az Ngtv. 6/T. §-a alapjan teljes, feltétlen és azonnali kartalanitas jar.
Az inditvanyozd érvelése szerint szélséséges, indokolatlan és megalapozatlan
kilonbségtétel valdsul meg egyrészt a lakast bérl6 és a nem lakas céljara szolgalo
helyiséget bérlé személyek, valamint a term&foldet, utakat bérlé6 személyek és a
helyiséget bérlé személyek kozott, annak ellenére, hogy valamennyi személyi kor
vonatkozasaban a tulajdonhoz vald jog elvonasa vagy korlatozasa kovetkezik be egy
normativ jogalkotoi aktus (nemzetgazdasagi szempontbdl kiemelt jelentéség
beruhazassa nyilvanitas) révén.

Olvasataban a Lakastv. 23/A. § (3) és (5) bekezdésének alkalmazasa lehetové teszi,
hogy cserehelyiség felajanlasa, valamint kartalanitdis vagy mas megfeleld
ellentételezés nélkil megfosszak az inditvanyozot (és mas hasonlo helyzetben lévo
helyiségbérldt) a bérleti jogviszony alapjan jogszerGen birtokolt ingatlantdl anélkiil,
hogy a vallalkozashoz valé joga alapjan kialakitott, gazdasagi tevékenysége
megszlinésébdl, az elvart bevétele kiesésébdl, meg nem tériilé beruhazasabdl eredd
kara kompenzalasara sor kertlne.

A tulajdonhoz val6é jog sérelmét indokolva az inditvanyozd az Alkotmanybirdsag
vonatkozo gyakorlatat idézve allitotta, hogy a Lakastv. 23/A. § (3) és (5)
bekezdéseinek alkalmazasa — valamint a (2) és (4) bekezdések alkalmazasanak
kizarasa —, tovabba a szabalyozas hianya idézi el6 az Alaptorvény Xlll. cikkének
sérelmét, amely a jogallamisaggal 6sszefliiggd [Alaptdrvény B) cikk (1) bekezdés]
visszassagot is okoz.

Jogszabalyok — a Lakastv., a kormanyrendelet és kormanyhatarozatok — kozvetlen
kdvetkezményeként a bérleti joga megszint, igy éttermét felkészilési id6 nélkil
kellett bezarnia, viragzé gazdasagi tevékenységét mindennem valos, értékelhetd és
aranyos kartalanitas vagy ellentételezés nélkil kellett befejeznie. Esetében igy a
tulajdonhoz valo jog korlatozasa (elvonasa) tortént, amelyre kizarélag kdzerdekbadl és
az elérni kivant céllal aranyos mértékben keriilhet sor. Allaspontja szerint az &llam
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megsértette a tulajdonhoz valdé jog negativ oldalat azzal, hogy a magantulajdonba
kdzvetlenul avatkozott be.

Ervelése szerint az Alkotmanybirdsag gyakorlata alapjan az altala bérelt ingatlan,
valamint annak hasznalata, hasznositasa, és vallalkozasanak muakodtetése a
tulajdonhoz val6 jog védelmi korébe tartozik, tekintettel arra, hogy az alkotmanyos
tulajdonvédelem magaba foglalja a tulajdonjog egyes részjogositvanyait, igy a
birtoklads, a hasznalat, valamint a hasznok szedésének jogait is. Emellett jogos
varomanykeént kell tekinteni egyrészt a vallalkozasi tevékenységével elért eredményre,
amelyre a bérleti szerz6dés megszinése nélkil a jovoben is kétséget kizardan
szamithatott volna. Masrészt jogos varomany a bérleményben végzett értéknoveld
beruhazasai megtérilésével kapcsolatos igénye, amelyekkel kapcsolatban elvarhaté
az aranyos elégtétel.

Az Alkotmanybirésag korai {16/1991. (IV. 20.) AB hatarozat és 28/1991. (VI. 3.) AB
hatarozat} gyakorlataval alatamasztva érvelt amellett, hogy a Lakastv. szerinti
kartalanitasnak kozel kell allnia a klasszikus kisajatitas esetén alkotmanyosan
megkovetelt teljes kartalanitashoz.

Az inditvanyozo olvasatdban sérti a tulajdonhoz valé jogot a Kdaria, amikor a
jogértelmezésével belenyugszik abba, hogy sem a Lakastv.-ben, sem mas
jogszabalyban nincs olyan rendelkezés, amely a lakasbérlethez vagy mas
épitménytipus bérletéhez hasonldéan aranyos kartalanitast vagy mas ellentételezést
biztositana a helyiségbérlék szamara is, és nem is kisérli meg a folyamatos gazdasagi
tevékenység végzését életvitelszer(l ott tartézkodasként értelmezni. Az inditvanyozo
allaspontja szerint, amennyiben ez a kiterjeszt6 értelmezés nem lehetséges, felmeril a
mulasztasban rejlé alaptorvény-ellenesség annak okan, hogy kizardlag a
helyiségbérletre vonatkozdan hianyzik a tulajdonvédelem.

Tulajdonjoganak korlatozasa a bérleti szerz6dés megkotésének idépontjaban nem
volt kiszamithato, igy nem késziilhetett fel a jogviszony drasztikus megvaltozasara, és
azt sem lathatta elére, hogy szerz6désének megsziinése esetére nem tarthat igényt
megfelelé kompenzaciéra. Alldspontja szerint ezt igazolja, hogy a bérleti szerzédését
meghosszabbitotta, és jelentds érték( beruhazasokat is végzett a bérleményen, bizva
szerzett jogai és varomanyai védelmében. Ennek megfeleléen kellett volna a
jogalkotonak a Lakastv. 23/A. § (1) bekezdése alapjan a helyiségbérlet megszineését
szabalyoznia, e kotelezettségének azonban nem tett eleget. A birdsagok téves
jogértelmezése sérti az Alaptorvény XXVIII. cikk (1) bekezdését és az Emberi Jogok
Europai Egyezmeénye (a tovabbiakban: EJEE) 6. cikkeét is.

Kifogasolta az inditvanyozd, hogy a tamadott rendelkezések alkalmazasara csak
egyfajta jogértelmezéssel és utalo szabaly alkalmazasaval lehet eljutni, a tételesen
rogzitett, kodifikalt jogszabalyi rendelkezés hianyzik. A tulajdonhoz valé jog
megsértésen tul a jogbiztonsag fokozott sérelmét is el6idézi, hogy a Lakastv. 23/A. §
(2) és (3) bekezdése csak az életvitelszerG és a nem életvitelszerl bérleményben
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[39]

[40]

[41]

[42]

[43]

tartozkodast kilonbodzteti meg, a helyiségbérlet vonatkozasaban nem kinal
alternativat, annak megszlinése esetére a kartalanitas mértékét analdgiara vagy a
konkrét tigyben is megvalosult jogalkalmazoi jogalkotasra bizza. Sérelmezte tovabba,
hogy a jogalkotd elmulasztotta annak szabalyozasat, hogy ki, mikor, milyen eljarasban
intézkedik a kartalanitas megallapitasa és kifizetése, a dontés kodzlése irant, illetve a
tamadott norma a jogorvoslati lehetéségekrél sem rendelkezik.

Az inditvanyozd mindkét panasz vonatkozasaban megjeldlte az Alaptdrvény XIl. cikk
(1) és (2) bekezdéseinek sérelmét, azonban indokolast ezen alaptoérvényi
rendelkezésekkel dsszefliggésben csak az Abtv. 27. § (1) bekezdésére alapitott panasz
kapcsan tartalmaz az inditvany. Ervelése szerint a biroi dontések azért sértik az
Alaptorvény XIl. cikk (1) és (2) bekezdésében, valamint az M) cikkben foglaltakat
(utébbinak a sérelmére onalléban nem kivan hivatkozni), mivel azok elvi tartalma
bizonytalanna és tervezhetetlenné teszi bérleti jogviszony létrehozasat a Magyar
Allammal vagy o©nkormanyzattal. A bérleti jogviszony elére nem lathatd és
felkészilési id6 nélkili megszinése a Lakastv. tamadott rendelkezéseinek
alkalmazhatosaga ugyanis a vallalkozas, a munka szabad vallalasahoz és az abban
valo kiteljesedéshez f(iz6dd jogat korlatozza azaltal, hogy nem tervezheti meg a
szerz6do fél a bérleti jogviszony megsziinésének idoépontjat, és a megszinés esetére
ellentételezéssel sem szamolhat.

3. Az Abtv. 56. § (1)—(2) bekezdései alapjan az Alkotmanybirdsag elséként azt vizsgalta
meg, hogy az alkotmanyjogi panasz megfelel-e a befogadhatésag torvényi
feltételeinek.

3.1. Az inditvanyoz6 meghatalmazassal eljaréd jogi képvisel6je az alkotmanyjogi
panaszt az Abtv. 30. § (1) bekezdése szerint megallapitott hataridén belll nyujtotta
be. A Kduria itélete eljarast befejezd dontés, amelyben a felllvizsgalati kérelemrdl
érdemben dontétt, igy az Ugyrend 32. § (5) bekezdése alapjan a kuriai hatarozat, és
azon keresztiil a jogerds itélet alaptorvény-ellenessége vizsgalhato.

Az inditvanyozé az alkotmanyjogi panasszal tamadott lgyben felperes volt, igy
jogosultnak és érintettnek is tekintendd. Jogorvoslati lehetéségét kimeritette, mivel a
Kdria felllvizsgalati itéletével szemben a jogorvoslat kizart, igy az inditvany e
tekintetben is megfelel a torvényi feltételeknek.

Az Abtv. 26. § (1) bekezdése szerinti alkotmanyjogi panasz esetén tovabbi feltétel,
hogy az egyedi lgyben érintett személy vagy szervezet Alaptorvényben biztositott
joganak sérelme az Ugyben folytatott birdsagi eljarasban alaptdrvény-ellenes
jogszabaly alkalmazasa folytan kovetkezett be. Az Alkotmanybirosag megallapitotta,
hogy az alkotmanyjogi panasz alapjaul szolgalé birdsagi eljarasban a sérelmezett
jogszabalyi rendelkezések alkalmazasra keriltek.
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[44]

[45]

[46]

[47]

[48]

[49]

[50]

[51]

Az Abtv. 26. § (1) bekezdés a) pontja és a 27. § (1) bekezdés a) pontja szerint
alkotmanyjogi panasz is az inditvanyozd Alaptdrvényben Dbiztositott joganak
megsértése esetén nyujthato be.

Nem hordoz az inditvanyozd Alaptorvényben biztositott joganak mindsilé tartalmat
az Alaptorvény XII. cikk (2) bekezdése {lasd példaul: 3002/2020. (Il. 4.) AB hatarozat,
Indokolas [25]; 3128/2022. (IV. 1.) AB hatarozat, Indokolas [97]}.

Az Alaptorvény XII. cikk (1) bekezdése, XIll. (1) és (2) bekezdései és a XXVIII. cikk (1)
bekezdése az alkotmanyjogi panaszok elbiralasa szempontjabdl Alaptorvényben
biztositott jogot tartalmaz, igy az inditvany e korben teljesiti a torvényi feltételt.

3.2. Az Abtv. 52. § (1) bekezdése szerint az inditvanynak hatarozott kérelmet kell
tartalmaznia, az (1b) bekezdés e) pontja alapjan pedig a kérelem akkor hatarozott, ha
megfelel6é indokolast tartalmaz arra nézve, hogy a kifogasolt jogszabalyi rendelkezés,
bir6 dontés miért és mennyiben ellentétes az Alaptorvény inditvanyban megjelolt
rendelkezésével.

Ezen feltétel teljestlésének vizsgalata kapcsan az Alkotmanybirésag megallapitotta,
hogy az Abtv. 26. § (1) bekezdésére alapitott inditvany nem tartalmaz indokolast az
Alaptorvény XII. cikk (1) bekezdésének sérelmét illetéen.

Az Alkotmanybirésag kovetkezetes gyakorlata szerint ilyen indokolas hianyaban az
inditvany nem alkalmas érdemi elbiralasra {lasd: 3272/2018. (VII. 20.) AB végzés,
Indokolas [34]; 3201/2019. (VII. 16.) AB végzés, Indokolas [16]}; a panasz Alaptérvény
XIl. cikk (1) bekezdésére alapitott része nem felel meg az Abtv. 52. § (1b) bekezdése e)
pontjaban eldirt feltételnek, igy e tekintetben érdemi vizsgalatra nem volt lehetdség.

3.3. Az inditvanyozé mindkét panaszelem indokolasdban megjeldlte az EJEE 6.
cikkének megsértését. Az Alaptorvény 24. cikk (2) bekezdés f) pontja és az Abtv. 32. §-
a alapjan az Alkotmanybirdsag hataskore kizarélag jogszabalyok nemzetkozi
szerzOdésbe Utkozésének a vizsgalatara terjed ki, és arra is csak az Abtv. 32. § (2)
bekezdésében meghatarozott inditvanyozdi kor kezdeményezésére {lasd hasonldan:
3242/2025. (VII. 11.) AB végzés, Indokolas [30]}.

3.4. Az Alkotmanybirésag megallapitotta, hogy az inditvany az Alaptoérvény XIlI. cikk
(1) és (2) bekezdése vonatkozasaban mindkét panasz tekintetében, a XIl. cikk (1)
bekezdése és a XXVIII. cikk (1) bekezdése tekintetében az Abtv. 27. § (1) bekezdésére
alapitott inditvanyelem vonatkozasaban megfelel a hatarozott kérelem Abtv. 52. §
(1b) bekezdésében eléirt feltételeinek. Az inditvany az Alkotmanybirdsag hataskorére
és az inditvanyozo jogosultsagara vonatkozd hivatkozast tartalmaz, megjeldli az
Alaptorvény megsérteni vélt rendelkezéseit, a sérelmezett birdi dontéseket és a
jogszabalyi rendelkezéseket, indokolja azok Alaptorvénybe ltkozéseét, és kifejezetten
kéri a megsemmisitésiket.
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[52]

[53]

[54]

[55]

[56]

4. Az Abtv. 29. §-a alapjan az - egyéb torvényi feltételeknek megfelel6 -
alkotmanyjogi panasz akkor fogadhatd be, ha a birdi dontést érdemben befolyasolo
alaptorvény-ellenesség lehetéségét tamasztja alda vagy alapveté alkotmanyjogi
jelent6ségl kérdést vet fel. E két feltétel alternativ jelleg(l, igy az egyik fennallasa
Onmagaban is megalapozza az Alkotmanybirésag érdemi eljarasat {lasd példaul:
34/2013. (XI. 22.) AB hatarozat, Indokolas [18]; 21/2016. (XI. 30.) AB hatarozat,
Indokolas [20]}. A feltételek meglétének vizsgalata az Alkotmanybirésag mérlegelési
jogkorébe tartozik.

4.1. Az Alkotmanybirésag - az inditvanyozd bemutatott érveire figyelemmel - az
Abtv. 27. § (1) bekezdésére alapitott inditvanyelem kapcsan megallapitotta, hogy a
panasz valojaban a jogerds dontésben és a Kuria itéletében megjelend azon
jogértelmezeést sérelmezi, amely szerint a helyiségbérleti szerz6dések esetében is — a
Lakastv. 36. § (1) bekezdése szerinti utald rendelkezés alapjan — a Lakastv. 23/A. § (1)
bekezdése alkalmazandd, amely alapjan a torvény erejénél fogva bekovetkezd
jogviszonymegszlinés esetén a helyiség bérldje nem életvitelszerlien a helyiségben
tartozkodd bérlébnek mindsil, ezért a Lakastv. 23/A. § (5) bekezdése szerinti
(legfeljebb harom havi bérleti dijnak megfeleld) kartalanitas illetheti meg. Tartalmilag
az inditvanyozo a szamara kedvezétlen dontés kritikajat fogalmazza meg, terjedelmes
érvelése a birdsag jogértelmezésének a cafolatara iranyul.

Az Alkotmanybirosag kovetkezetes gyakorlata szerint a jogértelmezés a birosagok
feladata (iura novit curia), ,[a] »jogot« végll is a birdsagok sajat értelmezésiik szerint
allapitiak meg” {lasd példaul: 3120/2012. (VIl. 26.) AB hatarozat, Indokolas [21];
legutobb: 3446/2022. (X. 28.) AB végzés, Indokolas [26]}. Az Alkotmanybirésagnak
csak a birdi jogértelmezés alkotmanyossagi szempontu vizsgalatara van hataskore,
ezért alkotmanyjogi panaszt 6nmagaban a jogértelmezés, jogalkalmazas vélt vagy
valos hibajara nem lehet alapitani, alkotmanyjogi panaszban a bir6i jogértelmezés
akkor tdmadhato, ha az kdzvetlenll valamely Alaptdrvényben biztositott jog sérelmét
okozta {lasd példaul: 3325/2012. (XI. 12.) AB végzés, Indokolas [15]; 3266/2023. (VI. 9.)
AB végzés, Indokolas [16]}.

Az eljar6 birésagok jogi érvekkel alatamasztott indokat adtak, hogy mire alapoztak
allaspontjukat (lasd: Févarosi itélotabla itélete, Indokolas [82]-[85]; Kuria itélete,
Indokolas [91]-[93]), és az el6z6 pontban irtak szerint jogértelmezésiket az
Alkotmanybirésag nem jogosult feltlbiralni.

Az Alkotmanybirdsag gyakorlata szerint ,[6]nmagaban az a korilmény, hogy az
inditvanyozo nem ért egyet a birdosagok dontésevel és annak indokolasaval, nem
elégséges érv a tamadott dontés alaptdrvény-ellenességének alatamasztasara”
{3364/2017. (XIl. 22.) AB vegzés, Indokolas [21]}.
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[57] 4.2. Az Alkotmanybirdsag az Abtv. 26. § (1) bekezdésére alapitott panaszelem
vonatkozasaban megallapitotta, hogy az inditvanyozé valdjaban (tartalmilag) nem a
tamadott jogszabalyi rendelkezések alaptorvény-ellenességét allitotta és indokolta.
Ervelésének lényege abban ragadhaté meg, hogy a Lakastv. utalé szabélya, a 36. § (1)
bekezdése alapjan a tamadott jogszabalyi rendelkezéseket kell alkalmazni. A Lakastv.
ezen utaldé rendelkezését azonban a jogi képviseldvel eljaréd inditvanyozé az
Alkotmanybirdsag hianypotlasi felhivasat kovetéen sem tamadta, erre nézve kérelmet
nem terjesztett eld. Ezek alapjan az Alkotmanybirdsag megallapitotta, hogy az Abtv.
26. § (1) bekezdésére alapitott panaszban eléadott érvek és a tamadott jogszabalyi
rendelkezések kozott nincs érdemi 6sszefliggés.

[58] 5. Az Alkotmanybirésag a kifejtettek alapjan arra a kdvetkeztetésre jutott, hogy az
alkotmanyjogi panasz nem teljesiti az Abtv. 29. §-a szerinti vagylagos
befogadhatdsagi feltételek egyikét sem, ezért azt az Ugyrend 30. § (2) bekezdés a), ¢)
és h) pontjai alapjan, figyelemmel az Abtv. 56. § (2) és (3) bekezdéseiben foglaltakra
is, visszautasitotta.

Budapest, 2026. marcius 24.

Dr. Juhasz Mik(6s s. k.,
tanacsvezetd, eléadd alkotmanybird

Dr. Hende Csaba s. k., Dr. Horvath Attila s. k.,
alkotmanybird alkotmanybiro
Dr. Polt Péter s. k., Dr. Varga Réka s. k.,
alkotmanybird alkotmanybird

Dr. Polt Péter alkotmanybir6é parhuzamos indokolasa

[59] A vegzés rendelkezé részével és az indokolas lényegi elemeivel egyetértek.
Parhuzamos indokolasomban az alabbiakra kivanom felhivni a figyelmet.

[60] A végzés indokolasanak 4.2. pontja a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésikre vonatkozo egyes szabalyokrol szold 1993. évi LXXVIII. torvény 23/A.
§ (3) és (5) bekezdései alaptorvény-ellenességének megallapitasara és
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[61]

[62]

[63]

[64]

megsemmisitésére iranyuld alkotmanyjogi panaszelemet visszautasitotta arra
hivatkozva, hogy nem az Ugyben alkalmazott utaldo szabalyt tdmadta meg az
inditvanyozo.

Az inditvanyozé véleményem szerint annak alaptorvény-ellenességét allitja, hogy egy
helységbérleti szerz6désre alkalmazott lakasbérleti kompenzacios mechanizmus
mennyiben alkalmazhato, tekintettel arra, hogy az életvitelszerliség mint differentia
specifica nem értelmezheto.

Az Alkotmanybirésag a 9/2025. (IX. 25.) AB hatarozatban megallapitotta, hogy ,[a]z
Alaptorvény 28. cikkében emlitett, jozan észnek megfeleld célt szolgalod értelmezési
tétel alapjan mindig meg kell vizsgalni a konkrét utalé szabalyt, mert az mondja meg
/ jeldli ki, hogy mely jogszabalyszoveget, milyen feltételekkel és milyen értelmezéssel,
illetve Osszefliggésben kell/lehet felhasznalni az utalé szabaly altal rendezni kivant
szabalyozasi helyzetben” (Indokolas [70]). Korabbi Ugyekben, példaul amikor a
panaszos az utalo szabalyt tamadta, az Alkotmanybirdsag hivatalbdl terjesztette ki a
vizsgalatot az utalt szabalyra a szoros tartalmi 6sszefliggésre tekintettel {115/20009.
(XI. 20.) AB hatarozat és 32/2013. (XI. 22.) AB hatarozat, 20/2019. (VI. 26.) AB
hatarozat, Indokolas [52]-[54]}. Az Alkotmanybirésag tovabba korabbi dontésében
megallapitotta azt is, hogy ,[elgy olyan, kizarolag az alkalmazandé jogra utald, mas
jogszabalyt nevesitd rendelkezés, amelynek tartalmat mas, magasabb szint(
jogszabalyok hatarozzak meg, dnmagaban meég semmilyen Osszefliggésbe nem
hozhatd a tisztességes eljaras vagy a jogorvoslat kdvetelményével sem, mert éppen
az utalo jelleg miatt e vonatkozasban semmilyen érdemi tartalmat nem hordoz.
Alkotmanyossagi szempontbdl csak — az adott esetben korlatozd vagy kiterjesztéd
tartalmud — alkalmazandé (utalt) szabaly lenne vizsgalhaté” [395/D/2010. AB hatarozat,
(ABH 2011, 2090, 2098)].

Az utald szabalyok vizsgalatara vonatkozdéan az Alkotmanybirdésag korabbi
hatarozataban kifejtette, hogy azok tartalma csak egy masik, vagyis az utalt szabaly
figyelembe vételével hatarozhatd6 meg. Ez a funkcionalis egység szorosan
Osszekapcsolja a két rendelkezést, az utald szabaly az utalt szabaly nélkil nem fejt ki
jogi hatast (. 880/B/1992. AB hatarozat, ABH 1996, 803, 805. megerésitette:
3378/2012. (XII. 15.) AB hatarozat, Indokolas [9]). Az Alkotmanybirésag a 800/D/2004.
AB hatarozatban kifejezetten ramutatott arra, hogy ,az alkotmanybirdsagi vizsgalat
érdemi lefolytatasanak ebbdl kovetkezéen az a feltétele, hogy az inditvany a
normatartalmat hordozé utalt szabalyra is kiterjeszkedjék. (ABH 2007, 1724, 1727.)"
Osszefoglaldan, az utal6 és az utalt norma funkcionalis egységet alkot: jelen esetben
egy jogszabalyon belll a helyiségbérletre az utalé norma a lakasbérleti szabalyokat
rendeli (utalt normaként) alkalmazni. Az Alkotmanybirésag gyakorlata jelen helyzetet
egységként kezeli, a szoros tartalmi Osszefliggés okan az utalé és az utalt norma
egyuttes vizsgalata eljarasjogi szempontbdl nem Gtkozik akadalyba, tekintettel arra
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sem, hogy az inditvanyozd jogvitajaban a jogkérdés eldontéséhez - tehat azok
alkalmazasahoz — tartalmilag mindkettére szlikség van.

Budapest, 2026. marcius 24.

Dr. Polt Péter s. k.,
alkotmanybird
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