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Az Alkotmanybirdsag dontésének tajékoztatod jelleggel kdzzétett, nem hivatalos szévege.
A hivatalos kozzétételre az Alkotmanybirdsag Hatarozatai cim( hivatalos lapban kertl sor.

IV/369/2026.

Az Alkotmanybirdsag tanacsa alkotmanyjogi panasz targyaban meghozta a kovetkezé
hatarozatot:

Az Alkotmanybirdsag a magyar épitészetrdl szolo 2023. évi C. torvény 194/A. § (3)
bekezdésének a) pontja, 194/A. § (8) bekezdése, valamint 234. § (5) és (6) bekezdései
alaptorvény-ellenességének megallapitasara és megsemmisitésére iranyuld inditvanyt
elutasitja.

Indokolas

A jogi képvisel6vel (Schalkhaz Ugyvédi Iroda, képviseli: Dr. Schalkhaz Eva Edit tigyvéd)
eljar6 inditvanyozé Kft. az Abtv. 26. § (2) bekezdése alapjan alkotmanyjogi panaszt
nyujtott be a magyar épitészetrél szold 2023. évi C. torvény (a tovabbiakban: Méptv.)
194/A. § (3) bekezdésének a) pontja, 194/A. § (8) bekezdése, valamint 234. § (5) és (6)
bekezdései alaptorvény-ellenességének megallapitasa és megsemmisitése irant.

Az inditvanyozo allaspontja szerint a tamadott rendelkezések sértik az Alaptorvény B)
cikk (1) bekezdését, valamint a XV. cikk (1)—(2) bekezdéseit.

1. A vallalkozdéi adminisztrativ terhek csdkkentésére iranyuld egyes torvények
modositasardl szol6 2025. évi XClII. térvény (a tovabbiakban: Modtv.) 2026. januar 1.
napjan modositotta a Méptv. Xlll. fejezetének 42. pontjat, amely a kiemelt
beruhazasokra vonatkozd szabalyokat tartalmazza. Ennek keretében a Modtv. 2026.
januar 1-i hatallyal a 44. § (1) bekezdésével a Méptv. 193. §-at kiegészitette egy Uj (3a)
bekezdéssel, a 44. § (2) bekezdésével beiktatta a 194/A. §-t, valamint a 44. § (5)
bekezdése mobdositotta a Méptv. kiemelt beruhazasokra vonatkozé atmeneti
rendelkezéseit, ennek keretében a Méptv. 234. §-at kiegészitette a (3)-(6)
bekezdesekkel.

A Méptv. 193. § (3a) bekezdése szerint az épitési beruhazas magancélu kiemelt
beruhazassa, és a kiemelt beruhazassal Osszefliggd kozigazgatasi hatdsagi Ugy
kiemelt jelentéségu tggyé nyilvanithato, abban az esetben is, ha az épitési beruhazas
kdzponti koltségvetési vagy europai unios tamogatas felhasznalasa nélkal valosul
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meg, tovabba az (1) bekezdés g) pontja szerinti feltételek nem teljestilnek. Erre abban
az esetben van lehetéség, ha az épitési beruhazas f6 célja a FIX 3% hitelprogram
feltételeit teljesito lakasokat tartalmazo, egybefiiggé terlleten elhelyezkedd egy vagy
tobb lakoéplilet megépitése [a) pont]; a kiemelt beruhazas keretében legalabb 250
lakas valésul meg [b) pont]; és az ezen feltételeknek megfelel6 egy vagy tobb
lakééplletben megvaldsuld lakasok legalabb 70 szazaléka megfelel a FIX 3%
hitelprogram lakasokra vonatkozo feltételrendszernek [c) pont].

A Méptv. 194/A. § (3) bekezdése szerint a beruhazas 193. § (3a) bekezdése szerinti
magancéld kiemelt beruhazassa nyilvanitasat kovetéen a 193. § (3a) bekezdeése
szerinti feltételek teljesitéséért a mindenkori épittetd felelés azzal, hogy a 193. § (3a)
bekezdés c) pontja szerinti feltételnek legkésébb az épitési engedély véglegessé
valasanak napjatdl szamitott harom éven belil kell teljestinie, amely hatarid6é a
lakasok kevesebb, mint 50 szazalékanak értékesitése esetén egy évvel
meghosszabbodik. Az épittetd személyében bekdvetkezd valtozas esetén a régi és az
Uj épittetd koteles e tényt a kormanyzati stratégiak kidolgozasanak tamogatasaért
felelés miniszter részére az arra vonatkozd szerz6dés megkotésétdl szamitott 30
napon belll a (2) bekezdés szerinti postai vagy elektronikus Uton bejelenteni, az (1)
bekezdés szerinti nyilatkozat Uj épittetd altali megtételével egydtt.

A Méptv. 194/A. § (8) bekezdése alapjan a beruhazas 193. § (3a) bekezdése szerinti
magancélld kiemelt beruhazassa nyilvanitdsa és a beruhazassal 0Osszefliggd
kdzigazgatasi hatdsagi tgyek kiemelt jelentéségl Ulggyé nyilvanitasa a torvény
erejénél fogva megszlnik, és a Kormany gondoskodik a beruhazast kiemelt
beruhazassa, és a beruhazassal 6sszefliggd kozigazgatasi hatosagi lgyeket kiemelt
jelentéségl  lggyé nyilvanitdé kormanyrendelet ezzel 6sszhangban térténd
modositasardl, illetve hatalyon kivil helyezésérdl, ha az épittetd a beruhazas 193. §
(3a) bekezdése szerinti magancélu kiemelt beruhazassa nyilvanitasarél és a
beruhazassal 6sszefliggd kodzigazgatasi hatdsagi Ugyek kiemelt jelentéségl lggyé
nyilvanitasarol sz6lé rendelkezés hatalybalépésének napjatél szamitott hat hénapon
bell

a) a 193. § (3a) bekezdése szerinti magancélu kiemelt beruhazassa nyilvanitott
beruhazasra vonatkozéan nem nyujt be épitési engedély iranti kérelmet az épitésugyi
hatosag részére, vagy

b) az a) pont szerinti kérelmet olyan tartalommal nyujtja be az épitéstigyi hatoésag
részére, hogy a kérelemben megjeldlt, megvaldsitandd lakasok szama nem éri el a
193. § (3a) bekezdés b) pontja szerinti lakasszamot.

A Méptv. 234. § (5) bekezdése szerint e torvénynek a Modtv.-vel megallapitott
194/A. § (3)-(15) bekezdéseit a (4) bekezdés szerinti beruhazasok esetén is alkalmazni
kell azzal, hogy ha a 194/A. § (3) bekezdés b) pontja szerinti bejelentési, illetve (7)
bekezdése szerinti tajékoztatasi kotelezettség teljesitésére vonatkozo valamely
hatarid6 e rendelkezések hatalybalépésének napjan mar letelt vagy abbol kevesebb,
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mint 30 nap van hatra, akkor azt az épittetd e rendelkezések hatalybalépését kovetd
30 napon belil koteles teljesiteni.

A Méptv. 234. § (6) bekezdése értelmében ha a (4) bekezdés szerinti beruhazasok
esetén a magyar épitészetrdl sz6lé torvény kiemelt beruhazasok koérét meghatarozé
rendelkezéseinek eltérd alkalmazasardl sz6olé 257/2025. (VI 11.) Korm. rendelet 2. §
(3) és (4) bekezdése alapjan tett nyilatkozat nem felel meg a 194/A. § (1) és (2)
bekezdése szerinti kovetelményeknek, akkor az épitteté a 194/A. § (1) és (2)
bekezdése szerinti nyilatkozatot, illetve az ahhoz csatolandd dokumentumokat a
kormanyzati stratégiak kidolgozasanak tamogatasaért felelés miniszterhez az e
rendelkezések hatalybalépését kovetd 60 napon belll koteles benydjtani. Ha az
épittetd e kotelezettséegének a 60 napos hataridon belll maradéktalanul nem tesz
eleget, a beruhazas kiemelt beruhazassa nyilvanitasa és a beruhazassal osszefliggd
kdzigazgatasi hatdsagi tgyek kiemelt jelentéségl Uiggyé nyilvanitasa a torvény
erejénél fogva megszlnik, és a Kormany gondoskodik a beruhazast kiemelt
beruhazassa és a beruhazassal 6sszefliggd kodzigazgatasi hatdsagi lgyeket kiemelt
jelentéségl  liggyé nyilvanitd kormanyrendelet ezzel &sszhangban torténd
modositasardl, illetve hatalyon kivil helyezésérél.

Az inditvanyoz6 az alkotmanyjogi panaszaban kifejtette, hogy az Inditvanyozé
kizarélagos tulajdonat képezi egy [..] belterlletén felvett, mintegy 7 hektaros
ingatlan, amely komplex varosfejlesztési terlleten 1300 lakasos varosfejlesztési
projektet (a tovabbiakban: Beruhazas) fejleszt, annak beruhazdja.

A kormany a Beruhazast 2025. oktdber 31. napjan az Otthon Start program keretében
biztositott FIX 3%-os hitelprogram feltételeit teljesité lakasok épitésére iranyuld
épitési beruhazasok kiemelt beruhazassad és a kiemelt beruhazassal 6sszefliggd
kdzigazgatasi hatosagi uUgyek kiemelt jelentéségl Uggyé nyilvanitasardl szolo
335/2025. Korm. rendelettel (a tovabbiakban: Rendelet) kiemelt beruhazassa [lasd.: a
Rendelet 2. mellékletben szereplé tablazat 3. sora, valamint a Rendelet 3. § (2)
bekezdése]; a rozsdadvezeti akcidterlletek kijelolésérdl és egyes akcidterileteken
megvaldsuld beruhazasokra iranyadd sajatos kdvetelményekrdl szold 619/2021. (XI.
8.) Korm. rendelet moédositasarol szolé 334/2025. (X. 30.) Korm. rendelettel [lasd.:
melléklet 2. sora] azonnali rozsdadvezeti akcidterlletté nyilvanitotta.

Az inditvanyozd hangsulyozta, hogy a Rendelet a kiemelt statuszt egyetlen feltételhez
— az Otthon Start Programnak val6 megfelelés — kototte, amelyet az inditvanyozo
teljesitett, és errdl nyilatkozott is. A Rendelet erre nézve nem tartalmazott semmilyen
teljesitési vagy beadasi hataridét. A Beruhazas felvételt nyert a Nemzeti Barnadvezeti
Kataszterbe (BarKA) is. A BarKA rendszer egyik legfontosabb eleme az inditvanyozo
szerint az un. ,,5 kilométeres szabaly", amelynek értelmében a regisztralt ingatlanok 5
km-es kdrnyezetében Uj beépitésre szant tertilet csak korlatozottan jeldlhetd ki [v. 6.:
Méptv. 8. § és 9. §]. Ez a szabaly az inditvanyozo megitélése szerint a Beruhazas
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szamara jelentés piaci védelmet és versenyelényt (tovabba az inditvanyozd
értelmezésében egyben vagyoni értékl jogot is) biztosit.

Inditvanyozo a Beruhazas megvaldsitasa érdekében elézetes megallapodast kotott
egy lakopark fejleszté gazdasagi tarsasaggal, mint szakmai befektetdével és egy
alapkezeldvel, mint biztos finanszirozéval egy kdzds ingatlanalap létrehozasara is. Az
ingatlanalap a lakhatasi tOkeprogram része, amelynek keretében 10 milliard forint
allami tékejuttatasra jogosult az MFB-n keresztil, ezen felll az ingatlanalap 25-35
milliard banki finanszirozasra lehet jogosult. Ezen folyamat részeként egy szakcég
elkészitette a projekt értékbecslését is, amely alapjan inditvanyozé tajékoztatasa
szerint a telekingatlan értéke 4 millidrd forint + AFA, a projekt értéke pedig 145
milliard forint.

Az inditvanyozé sérelmesnek tartja, hogy a Méptv. 194/A. § (8) bekezdése a
magancéld kiemelt beruhazassa nyilvanitasarol és a beruhazassal 0Osszefliggd
kdzigazgatasi hatosagi Ugyek kiemelt jelentéségl Uiggyé nyilvanitasardl szold
rendelkezés hatalybalépésének napjatdol szamitott hat honapon belllre ir eld
kotelezettségeket. A kezd6 idépont — vagyis a kiemelt jelentéséglvé nyilvanitas — az
inditvanyozo Beruhazasa vonatkozasaban 2025. oktober 31. napja, tehat az emlitett
rendelkezés ezen idéponttdl szamitott 6 honapon belll irja elé az inditvanyozo
szerint Uj kotelezettségként az épitési engedély benyujtasat. Ennek elmulasztasa
esetén a kiemelet beruhazasi statuszt a Beruhazas a torvény erejénél fogva elveszti. Ez
az inditvanyozé Beruhazasa vonatkozasaban azt is jelenti, hogy amikor a Méptv. fent
emlitett és az inditvanyozé altal megsemmisiteni kért rendelkezései 2026. januar 1.
napjan hatalyba léptek, mar két hdénap eltelt a hataridébdl, igy a Beruhazas
vonatkozasaban ezen hataridd az inditvanyozé értelmezése szerint az 6 Beruhazasa
vonatkozasaban lerévidilt 4 hoénapra. Ez szerinte egyrészt a mas kiemelet
beruhazasokat megvaldsitd beruhazokkal szemben hatranyosabb helyzetbe hozza 6t,
masrészt a jogszabaly rendelkezése gyakorlatilag olyan, a hatalyba Iépése el6tti idore
vonatkoz6 rendelkezést tartalmaz, amelyrdl az inditvanyozénak egészen annak
kihirdetéséig, vagyis amely 2025. december 16. napjaig nem lehetett tudomasa.
Ezaltal szerinte a jogszabaly szdmara visszamendlegesen kotelezettséget allapitott
meg.

Az inditvanyozd szerint tekintettel arra, hogy a Beruhdzas a Rendelet
hatalybalépésekor még csak koncepcié fazisban volt, és a Méptv. 2026. januar 1.
napjaval tortént modositasanak hatalybalépésekor a 6 honapos hataridébdl 2 honap
mar eltelt, az épitési engedély beadasara el6irt hataridd, mint a kiemelt beruhazas
statusz fennmaradasanak feltétele objektive teljesithetetlen. A 6 hdnapos, altala
visszamendlegesnek nevezett hatarid6 szerinte nemcsak a tervezési idé hianya miatt
jogsértd, hanem azért is, mert kiszolgaltatja a Beruhazot harmadik feleknek. A rovid
hataridé ismeretében az altala ,ellenérdekeltnek” tekintett felek szerinte puszta
passzivitassal elérhetik a jogvesztést, mivel a tamadott torvényi szabalyozas lehetévé
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teszi, hogy a hatésagok vagy koézmUszolgaltatok ,puszta idéhlzassal” elérjék a
jogvesztd hataridd lejartat, ezzel a Beruhazé 6nhibajan kivil okozzak a kiemelt statusz
elvesztését. Ez allaspontja szerint szintén a jogbiztonsag sulyos sérelmét jelenti.

A Méptv. 194/ A. § (3) bekezdésének a) pontja tovabba 3 éves teljesllési hataridét [a
lakasok kevesebb mint 50 szazalékanak értékesitése esetén valdjaban 4 éves
hataridét] ir el6 a beruhazasok vonatkozasaban a 193. § (3a) bekezdés ¢) pontjaban irt
feltétel (a lakasok legalabb 70 szazaléka megfelel a FIX 3 % hitelprogram lakasokra
vonatkozo feltételrendszerének) kapcsan. llyen feltételt a Rendelet szintén nem
tartalmazott a Beruhazas kiemelt beruhazassa nyilvanitaskor. Tekintettel arra, hogy az
inditvanyozo allitasa szerint a Beruhazas az inditvany el6terjesztésekor is még csak
koncepcioterv fazisban volt, és a teljes, 7 hektaros terilet infrastrukturajat el6 kell
késziteni, a Beruhazas ,fejnehéz" jellege miatt mar az elsé UGtem (250 lakas)
engedélyezéséhez elengedhetetlen a teljes 7 hektaros terllet kdzm(-, és
Uthaldzatanak tervezése, igy inditvanyozé szerint ez a hataridé szintén objektive
teljesithetetlen.

A Méptv. 234. § (5) és (6) bekezdését az inditvanyozd azért tarja magara nézve
serelmesnek, mert a kiemelt beruhazasi statusz megszerzésekor, 2025. oktober 31.
napjan és azt kdvetéen 2026. januar 1. napjaig nem voltak részére, mint Beruhazo
részére hataridbk meghatarozva. A tamadott jogszabalyi rendelkezések a mar
korabban megkapott statuszhoz tehat utélagosan, felkészilési idé nélkil kapcsoltak
kotelezettségeket, amelyekre raadasul szerinte teljesithetetlenil révid hataridoket
allapitanak meg.

A tamadott rendelkezések az inditvanyozo megitélése szerint egyrészt a ,hatalyba
lépés elbtt keletkezett tényallast” szamara hatranyosan valtoztatjak meg, ezaltal sértik
a visszamenodleges hatalyd jogalkotas tilalmara vonatkozé alkotmanyos alapelvet;
masrészt pedig az egyes Ujonnan megallapitott kotelezettségek teljesitése
tekintetében nem biztositottak szamara kell6 felkészilési id6t sem. Ezen tdlmenden, a
tamadott szabalyok megitélése szerint a hatranyos megkilonboztetés tilalmaba is
Utkoznek, mivel az inditvanyozé allaspontja szerint ,eltéré hataridoket allapitanak
meg azon jogalanyokra nézve, akik a kiemelt beruhazasi statuszt, mint jogosultsagot
2026. januar 1. napja el6tt szerezték meg, és azon jogalanyok kozott, akik a kiemelt
beruhazasi statuszt 2026. januar 1. napjan vagy azt kdvetben szerezték, illetve szerzik
meg”. Mindez allaspontja szerint az Alaptorvény B) cikk (1) bekezdésének és a XV.
cikk (1) és (2) bekezdésének sérelmét okozta. Erre tekintettel kérte a tamadott
rendelkezések Alaptdrvény-ellenességének megallapitasat és megsemmisitését. Az
inditvanyozo ezen felil — azonnali jogvedelem iranti kérelem keretében — az Abtv. 61.
§ (1) bekezdésre torténd hivatkozassal kérte tovabba az Alkotmanybirdsagtol a
tamadott rendelkezések alkalmazasanak azonnali felfliggesztését is.
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[18] A Miniszterelnokség nevében a miniszter amicus curiae levélben tajékoztatta az
Alkotmanybirésagot az inditvanyban foglaltakkal kapcsolatos kormanyzati
allaspontrol.

[19] 1. Az Alaptorvény inditvannyal érintett rendelkezései:

.B) cikk (1) Magyarorszag fliggetlen, demokratikus jogallam.”

XV. cikk (1) A torvény el6tt mindenki egyenlé. Minden ember jogképes.

(2) Magyarorszag az alapvetd jogokat mindenkinek barmely megkulonboztetes,
nevezetesen faj, szin, nem, fogyatékossag, nyelv, vallas, politikai vagy mas vélemény,
nemzeti vagy tarsadalmi szarmazas, vagyoni, sziletési vagy egyéb helyzet szerinti
kuldnbségtétel nélkil biztositja.”

[20] 2. A Méptv. inditvanyban tamadott rendelkezései:

.194/A. § [A FIX 3% hitelprogram feltételeit teljesitd lakasokat tartalmazé egy vagy
tobb lakoépilet megépitése érdekében magancélu kiemelt beruhazassa nyilvanitott
beruhazasokra vonatkozo6 szabalyok]

[...]

(3) A beruhazas 193. § (3a) bekezdése szerinti magancélu kiemelt beruhazassa
nyilvanitasat kdvetéen

a) a 193. § (3a) bekezdése szerinti feltételek teljesitéséért a mindenkori épittetd
felel6s azzal, hogy a 193. § (3a) bekezdés c¢) pontja szerinti feltételnek legkésdébb az
épitési engedély véglegessé valasanak napjatol szamitott harom éven belll kell
teljestilnie, amely hataridé a lakasok kevesebb, mint 50 szazalékanak értékesitése
esetén egy évvel meghosszabbodik, tovabba

[.]"

,194/A. § [A FIX 3% hitelprogram feltételeit teljesitd lakasokat tartalmazéd egy vagy
tobb lakoépulet megépitése érdekében magancélu kiemelt beruhazassa nyilvanitott
beruhazasokra vonatkozo szabalyok]

[...]

(8) A beruhazas 193. § (3a) bekezdése szerinti magancélu kiemelt beruhazassa
nyilvanitasa és a beruhazassal Osszefliggd kodzigazgatasi hatdsagi lUgyek kiemelt
jelentéségul Gggyé nyilvanitasa e torveny erejenél fogva megszinik, és a Kormany
gondoskodik a beruhazast kiemelt beruhazassa és a beruhazassal 0Osszefliggd
kdzigazgatasi  hatosagi  Ugyeket  kiemelt jelent6ségli  liggyé nyilvanito
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kormanyrendelet ezzel dsszhangban torténé modositasarol, illetve hatalyon kivil
helyezésérdl, ha az épittetd a beruhazas 193. § (3a) bekezdése szerinti magancélu
kiemelt beruhazassa nyilvanitasardl és a beruhazéassal Osszefliggd kodzigazgatasi
hatésagi UGgyek kiemelt jelentéségl Uggyé nyilvanitasarol szold rendelkezés
hatalybalépésének napjatol szamitott hat hénapon belll

a) a 193. § (3a) bekezdése szerinti magancélu kiemelt beruhazassa nyilvanitott
beruhazasra vonatkozoan nem nyujt be épitési engedély iranti kérelmet az épitésigyi
hatosag részére, vagy

b) az a) pont szerinti kérelmet olyan tartalommal nyujtja be az épitésligyi hatdsag
részére, hogy a kérelemben megjeldlt, megvaldsitandd lakasok szama nem éri el a
193. § (3a) bekezdés b) pontja szerinti lakasszamot.

A kiemelt jelentdéségl lgy koordinacidjara kijeldlt féispan a kormanyrendeletben
eldirt tajékoztatasi kotelezettségének teljesitése korében az a) és b) pontban
foglaltakrdl tajékoztatia a kozigazgatas-szervezésért felelés minisztert, és ezzel
egyidejileg a kormanyzati stratégiak kidolgozasanak tamogatasaért felel6s
minisztert, valamint az épitésligyi szabalyozasért és épitéshatosagi Ggyekért felelds
minisztert.”

.234. § [Kiemelt beruhazasokra vonatkozé atmeneti rendelkezések]

[...]

(5) E torvénynek a Modtv.-vel megallapitott 194/A. § (3)-(15) bekezdését a (4)
bekezdés szerinti beruhazasok esetén is alkalmazni kell azzal, hogy ha a 194/A. § (3)
bekezdés b) pontja szerinti bejelentési, illetve (7) bekezdése szerinti tajékoztatasi
kotelezettség teljesitésére vonatkozd valamely hataridé e rendelkezések
hatalybalépésének napjan mar letelt vagy abbdl kevesebb, mint 30 nap van hatra,
akkor azt az épittetd e rendelkezések hatalybalépését kovetd 30 napon belll koteles
teljesiteni.

(6) Ha a (4) bekezdés szerinti beruhazasok esetén a 257/2025. (VIIl. 11.) Korm.
rendelet 2. § (3) és (4) bekezdése alapjan tett nyilatkozat nem felel meg a 194/A. § (1)
és (2) bekezdése szerinti kdvetelményeknek, akkor az épitteté a 194/A. § (1) és (2)
bekezdése szerinti nyilatkozatot, illetve az ahhoz csatolandé dokumentumokat a
kormanyzati stratégiak kidolgozasanak tamogatasaért felelés miniszterhez az e
rendelkezések hatalybalépését kovetd 60 napon belll koteles benydjtani. Ha az
épittetd e kotelezettségének a 60 napos hataridén belll maradéktalanul nem tesz
eleget, a beruhazas kiemelt beruhazassa nyilvanitasa és a beruhazassal 6sszefliggd
kdzigazgatasi hatosagi lgyek kiemelt jelentéséglu lggyé nyilvanitasa e torvény
erejénél fogva megszlnik, és a Kormany gondoskodik a beruhazast kiemelt
beruhazassa és a beruhazassal Osszefliggd kozigazgatasi hatdsagi lgyeket kiemelt
jelentéségl  Uggyé nyilvanitdé kormanyrendelet ezzel &sszhangban torténd
modositasardl, illetve hatalyon kivil helyezésérol.”
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1. Az Abtv. 56. § (1) bekezdésében meghatarozottak szerint az Alkotmanybirésagnak
elsédlegesen az alkotmanyjogi panasz befogadhatosagardl sziikséges dontenie. Ezért
az Alkotmanybirésag elséként azt vizsgalta, hogy az inditvany megfelel-e az
alkotmanyjogi panasz el6terjesztésére vonatkozo, torvényben meghatarozott formai
és tartalmi kdvetelményeknek.

1.1. Az Abtv. 30. § (1) bekezdése szerint az alkotmanyjogi panaszt az Abtv. 26. § (2)
bekezdésében meghatarozott esetben az alaptorvény-ellenes  jogszabaly
hatalybalépésétdl szamitott szaznyolcvan napon belil lehet irasban benyujtani. Az
Abtv. 30. § (4) bekezdése pedig akként rendelkezik, hogy a 26. § (2) bekezdésében
meghatarozott esetben az alaptdrvény-ellenes jogszabaly hatalybalépésétél szamitott
szaznyolcvan nap elteltével alkotmanybirosagi eljaras meginditasanak nincs helye. A
Méptv. tamadott rendelkezései 2026. januar 1. napjan léptek hatalyba, ekként a 2026.
januar 22. napjan el6terjesztett alkotmanyjogi panasz hataridében benyujtottnak
minosul.

1.2. Az inditvanyozd az alkotmanyjogi panaszat az Abtv. 26. § (2) bekezdésére
alapitotta. ,Az Abtv. 26. § (2) bekezdése szerint az Alkotmanybirosag eljarasa
kivételesen akkor kezdeményezhetd, ha az alaptdrvény-ellenes jogszabaly
rendelkezésének alkalmazasa vagy hatalyosulasa folytan kozvetlenil, birdi dontés
nélkil kovetkezett be a jogsérelem, és nincs a jogsérelem orvoslasara szolgalo
jogorvoslati eljaras. ,»Az Alaptorvény 24. cikk (2) bekezdés c¢) és d) pontja szerinti
alkotmanyjogi panasz jogintézményének egyarant elsédleges célja [..] az egyéni,
szubjektiv jogvédelem: a ténylegesen jogsérelmet okozd alaptorvény-ellenes
jogszabaly, illetve alaptorvény-ellenes birdi dontés altal okozott jogsérelem
orvosolasa. [..] a panasz befogadhatdsaganak feltétele az érintettség, nevezetesen az,
hogy a panaszos altal alaptorvény-ellenesnek itélt jogszabaly a panaszos személyét,
konkrét jogviszonyat kdzvetlenll és ténylegesen, aktualisan érint6 rendelkezést allapit
meg, s ennek kovetkeztében a panaszos alapjogai sériilnek {33/2012. (VII. 17.) AB
hatarozat, Indokolas [61]-[62], [66]}« {3367/2012. (XII. 15.) AB végzeés; Indokolas [13],
[15]}. Tehat »[a] kivételes panasz esetében, mivel az kdzvetlenll a norma ellen iranyul,
kiilonds jelentésége van az érintettség vizsgalatanak, hiszen a panaszos alapjogaban
valo személyes, kdzvetlen és aktualis sérelme kilonbozteti meg a kivételes panaszt az
utdlagos normakontroll korabbi, barki altal kezdeményezhetd valtozatatol. [Az
Alkotmanybirdsagrol szold 1989. évi XXXII. torvény (régi Abtv.) 20. § (2) bekezdés]”
{3105/2012. (VII. 26.) AB végzeés, Indokolas [3]}«" {lasd.: 3192/2024. (V. 31.) AB
hatarozat, Indokolas [36], hasonléan: 3518/2023. (XIl. 14.) AB hatarozat, Indokolas
[33]}. A kivételes alkotmanyjogi panasz kapcsan az Alkotmanybirésag toretlen
gyakorlata szerint ,[a]z érintettségnek [...] személyesnek, kdzvetlennek és aktualisnak
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[24]

[25]

[26]

[27]

[28]

kell lennie {lasd: 3110/2013. (VI. 4.) AB hatarozat, Indokolas [27]}." {3120/2015. (VII. 2.)
AB végzés, Indokolas [55]}. ,Az aktualis érintettség kdvetelménye azt jelenti, hogy az
érintettségnek az alkotmanyjogi panasz benyujtasakor fenn kell allnia” {el6szor lasd.:
3110/2013. (VI. 4.) AB hatarozat, Indokolas [27]-[31], megerdsitette: 3123/2015. (VII.
9.) AB végzés, Indokolas [12]}. {A gyakorlat 6sszefoglalasat lasd még: 33/2017. (XII. 6.)
AB hatarozat, Indokolas [32]-[35]; 33/2019. (XI. 27.) AB hatarozat, Indokolas [18]-[19],
3192/2024. (V. 31.) AB hatarozat, Indokolas [37]}.

Az Alkotmanybir6sag megallapitotta, hogy a tamadott jogszabalyi rendelkezések
eléirasai az inditvanyozo altal megvaldsitando épitési beruhazasra is vonatkoznak;
megallapithato, hogy azok az inditvanyozoval szemben kdzvetlendl, mas allami aktus
kdzbejotte nélkdl hatalyosulnak, ahhoz végrehajtasi aktus nem sziikséges. A Méptv.
kifogasolt rendelkezései 6nmagukban, jogalkalmazdi dontés kozbejotte nélkdil,
kdzvetlenll vezethetnek az inditvanyozé altal allitott alapjogi sérelmekhez, és nincs a
jogsérelem orvoslasara szolgald jogorvoslati eljaras, ezért az inditvanyozé altal
kifogasolt rendelkezések az Abtv. 26. § (2) bekezdése szerinti panasszal tamadhatoak.
Tovabba, mivel a kifogasolt torvényi szabalyok érinthetik az inditvanyozo altal
megjelolt alaptorvényi rendelkezéseket, alapjogokat, igy a kozvetlen érintettség is
megallapithato. Emellett az inditvanyozo aktualis érintettsége szintén fennall, mivel a
kérdéses terllet rozsdadvezeti akcidteriletté, illetve az azon tervezett Beruhazas
kiemelt beruhazassa nyilvanitasa mar megtortént; az inditvanyozé szerint ra nézve
sérelmes szabalyok a tervezett Beruhazas megvaldsitasara kozvetlen kihatassal
lehetnek. Az inditvany mindezekre tekintettel megfelel az Abtv. 26. § (2) bekezdés a)
és b) pontja szerinti feltételeknek.

1.3. Az inditvany tartalmazza az Alkotmanybirésag altal az inditvanyozé szerint
vizsgalando jogszabalyi rendelkezéseket [Abtv. 52. § (1b) bekezdés c) pont]. Az
inditvany tartalmazza az Alaptdrvény inditvanyozé szerint megsértett rendelkezéseit
[Abtv. 52. § (1b) bekezdés d) pont]. Az inditvany tartalmaz kifejezett kérelmet a
tamadott jogszabalyi rendelkezések megsemmisitésére [Abtv. 52. § (1b) bekezdés f)
pont]. Az inditvany indokolast is tartalmaz arra nézve, hogy a sérelmezett jogszabalyi
rendelkezések az inditvanyozd szerint miért ellentétesek az Alaptorvény megjelolt
rendelkezéseivel [Abtv. 52. § (1b) bekezdés e) pont].

Az inditvanyozo altal megjelolt alaptorvényi  rendelkezések kapcsan az
Alkotmanybirdsag az alabbiakat allapitotta meg.

Az Abtv. 26. § (2) bekezdése szerinti alkotmanyjogi panasz — hasonléan az Abtv. 27. §-
ara, valamint 26. § (1) bekezdésére alapitott alkotmanyjogi panaszokhoz - csak az
inditvanyozo Alaptorvényben biztositott joganak sérelmére alapithatd {lasd pl.
3232/2021. VI. 4.) AB végzés, Indokolas [9]}.

Az Alaptorvény XV. cikkének (1) és (2) bekezdései Alaptdrvényben rogzitett jogot
tartalmaznak, amelyekre ekkéent alkotmanyjogi panasz is alapithatd. Az Alaptorvény B)
cikk (1) bekezdése tekintetében az Alkotmanybirdsag gyakorlata kovetkezetes: az
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[29]

[30]

[31]

[32]

Alaptorvény B) cikk (1) bekezdése nem tartalmaz Alaptorvényben biztositott jogot,
ezért ezen alaptorvényi rendelkezésre torténd hivatkozas 6Gnmagaban altaldban nem
lehet alkotmanyjogi panasz alapja. Az abban foglalt jogallamisag kovetelményének
sérelmére csak kivételesen, a visszahatd hataly tilalmanak megsértése és a kelld
felkészlilési id6 kovetelményének sérelme esetén alapithato alkotmanyjogi panasz
{lasd példaul: 3456/2021. (XI. 3.) AB végzés, Indokolas [17]}. Az Alkotmanybirdsag
megallapitotta, hogy a jelen esetben az inditvanyozo az emlitett alkotmanyos alapelv
ezen két elemének sérelmére hivatkozott; erre tekintettel a konkrét Ugy az
inditvanyozo altal el6éadott érvelés Osszefliggései alapjan azon kivételes korbe
tartozik, amelyben a B) cikk (1) bekezdésének sérelmére torténd hivatkozas
befogadhaté. Mindezek alapjan az Alkotmanybirosag megallapitotta, hogy az
inditvanyozo altal eléadott érvelés érdemben torténd vizsgalatara mindkét inditvanyi
elem tekintetében lehet6ség van.

Az inditvanyoz6 jogi személy. Az Alaptdrvény |. cikk (4) bekezdése értelmében a
torveny alapjan létrehozott jogalanyok szamara is biztositottak azok az alapvet6
jogok, valamint ket is terhelik azok a kotelezettségek, amelyek természetiiknél fogva
nem csak az emberre vonatkoznak. Az inditvanyozo altal hivatkozott mindkét
alaptorvényi rendelkezés tartalma értelmezhetd a torvény alapjan létrehozott
jogalanyok vonatkozasaban is, igy az altala el6éadott érvelés érdemi elbiralasanak az
sem képezte akadalyat, hogy az inditvanyoz6 gazdasagi tarsasagként jogi-, nem
pedig természetes személy.

14. Az Alkotmanybirésag az inditvanyoz6 altal hivatkozott alaptorvényi
rendelkezések tekintetében megallapitotta, hogy — amennyiben az inditvanyozo
érvelése helytallo — azokkal a tamadott torvényi rendelkezések Osszefliggésbe
hozhatdak; esetleges sérelmik megallapithatésdaga pedig csak érdemi
alkotmanyossagi vizsgalat alapjan itélhet6 meg. Az alkotmanyjogi panasz alapjat
képezd szabalyok és az inditvanyoz6 azokkal kapcsolatos érvelésének Osszevetése
alapjan levont érdemi kovetkeztetések alapjan itélheté csak meg, hogy a Méptv.
tamadott rendelkezései valdban ellentétesek-e az inditvanyozo altal hivatkozott
alaptorvényi rendelkezésekkel.

Az Alkotmanybirdsag mindezekre figyelemmel a Méptv. tamadott rendelkezéseinek
az Alaptorvény B) cikk (1) bekezdésébe és XV. cikk (1) és (2) bekezdéseibe Utkozését
allitd alkotmanyjogi panaszt az Ugyrend 31. § (6) bekezdését alkalmazva, kiilén
befogadasi eljaras mell6zésével, érdemben biralta el.

V.

Az inditvany az alabbiak szerint nem megalapozott.
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[33]

[34]

[35]

[36]

[37]

1. Az inditvanyozo az Abtv. 61. § (1) bekezdésére tekintettel kérte a tamadott
rendelkezések alkalmazasanak azonnali felfliggesztését az Alkotmanybirosagtol. Az
Abtv. 61. § (1) bekezdése alapjan az Alkotmanybirésag az eljarasa soran (kivételesen,
a torvényben meghatarozott esetben és okbodl) az inditvanyozo altal kifogasolt birdi
dontés végrehajtasanak felfliggesztésére hivhatja fel a birdsagot; ez a rendelkezés
azonban nem teszi lehetévé hatalyos torvényi rendelkezés(ek) alkalmazasanak
felfliggesztésére. Hasonldképpen nem teremt erre alapot az Abtv. — inditvanyozé altal
egyébként nem hivatkozott — (2) bekezdése sem. Ezen a rendelkezés alapjan az
Alkotmanybirésag ugyanis kizardlag hatalypa még nem Iépett jogszabalyi
rendelkezés hatdlybalépését fliggesztheti fel; erre is csak az Abtv 24. §-a [az
Alaptorvény 24. cikk (2) bekezdés e) pontja] alapjan indult (utélagos normakontrol)
eljarasban van toérvényes lehetésége sulyos és helyrehozhatatlan kar vagy hatrany
elkerllése érdekében, amennyiben az ezen eljarasban tamadott jogszabalyi
rendelkezés vizsgalata soran az alaptorvény-ellenesség fennallasat valdszinlsiti.
Mindezekre tekintettel az Alkotmanybirésag megallapitotta, hogy az azonnali
jogvédelemként az inditvanyozd altal kért tartalmu dontés meghozatalara nincs
torvéenyes lehet6éség. Errdl az az Alkotmanybirdsag fétitkara 2026. aprilis 21. napjan
kelt levelében az inditvanyozét tajékoztatta.

2. Az Alkotmanybirésag az inditvanyozo altal allitott alapjogi sérelmek kozil elséként
az Alaptorvény XV. cikk (1) és (2) bekezdéseinek (torvény eldtti egyenléség, hatranyos
megkllonboztetés tilalma) sérelmével dsszefliggésben eldadott érveit vizsgalta.

Az inditvanyozé ezen alapjogi sérelmét alapvetéen amiatt allitotta, mert szerinte a
tamadott rendelkezések 6t hatranyos helyzetbe hoztdk mas jogalanyokhoz képest,
.[...] tekintettel arra, hogy eltér6 hataridoket allapitanak meg azon jogalanyokra
nézve, akik a kiemelt beruhazasi statuszt, mint jogosultsagot 2026. januar 1. napja
elétt szerezték meg, és azon jogalanyok kozott, akik a kiemelt beruhazasi statuszt
2026. januar 1. napjan vagy azt kovetden szerezték, illetve szerzik meg”.

Ezt az allitasat arra alapozta, hogy a kiemelt beruhazéi statuszt 2025. oktober 31.
napjan szerezte meg; a sérelmezett rendelkezések 2026. januar 1. napjan léptek
hatalyba; a Méptv. 194/A. § (8) bekezdése pedig a magancélu kiemelt beruhazassa
nyilvanitasarol és a beruhazassal 0sszefliggd kodzigazgatasi hatdsagi tgyek kiemelt
jelentéségl lggyé nyilvanitasardl szolo rendelkezés hatalybalépésének napjatdl
szamitott hat hénapon, 234. §-anak (5) és (6) bekezdései pedig 30, illetve 60 napon
belllre ir el6 kotelezettségeket. A kezdd idéponttdl, vagyis a kiemelt jelentdséglvé
nyilvanitastdl szamitottan, amely az inditvanyozé vonatkozasaban 2025. oktober 31.
napja, 6 hénapon belil irja el6 a tamadott modositas az épitési engedély benyujtasat
[Méptv. 194/A. § (8) bekezdés]. Ennek elmulasztasa esetén a kiemelet beruhazasi
statuszt a Beruhazas elveszti. Mindez az inditvanyozé Beruhazasa vonatkozasaban
szerinte azt jelenti, hogy amikor megsemmisiteni kért rendelkezések 2026. januar 1.
napjan hatalyba léptek esetében mar két hénap eltelt a hataridébdl, igy Inditvanyozo
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[38]

[39]

[40]

Beruhazasa vonatkozasaban ezen hataridé — az inditvanyozé értelmezése szerint —
valojaban 4 honapra lerovidll, mig azon jogalanyoknak, akik 2026. januar 1. napjan
vagy azt kovetden nyerik el a kiemelt beruhazasi statuszt, a teljes 6 honapos hataridé
rendelkezésre all. Ez az inditvanyozo6 szerint olyan megkildnbdztetést tesz az egyes
jogalanyok kozott, amely az inditvanyozéra nézve hatranyos tartalmu, és racionalis
érvvel nem indokolhaté.

2.1. Az Alkotmanybirésag torvény el6tti egyenldség (altalanos jogegyenldséq)
sérelmével, valamint a hatranyos megkllonboztetés (diszkriminacié) tilalmaval
kapcsolatos, az Alaptorvény hatalyba lépését kovetden — azzal Gsszefliggésben is —
tobb izben megerdsitett gyakorlata értelmében az alaptorvenyi rendelkezések a 2012.
januar 1-je el6tt hatalyban volt Alkotmany rendelkezései kozil valtozatlan
tartalommal fenntartjak az egyenl6ség — vagy ahogy az Alkotmanybirésag gyakran
nevezte: a jogegyenldség — kdvetelményét és a hatranyos megkilonbdztetés tilalmat.
Ezért az Alkotmanybirdsag az altalanos egyenl6ségi szaballyal kapcsolatos eddigi
gyakorlatat

—a42/2012. (XIl. 20.) AB hatarozatban és a 22/2012. (V. 11.) AB hatarozatban irtaknak
megfeleléen — az Alaptdrvény hatalya alatt is irdanyaddnak tekintette. {v. 6.: 20/2014.
(VII. 3.) AB hatarozat, Indokolas [245]}.

Az altalanos egyenldségi szabaly |ényegi tartalma a kovetkezé: ,Az Alkotmanybirésag
gyakorlata szerint a jogegyenl6ség kdvetelménye arra vonatkozik, hogy a jognak
mindenkit egyenléként kell kezelnie, azaz a jogalkotds soran a jogalkotonak
mindegyikik  szempontjait azonos  korultekintéssel, elfogulatlansaggal  és
méltanyossaggal, az egyéni szempontok azonos mértékl figyelembevételével kell
értékelnie [vo. 9/1990. (IV. 25.) AB hatarozat, ABH 1990, 46, 48.]. Az alkotmanybirdsagi
gyakorlatban a megengedhetetlen megkilonbdztetés tilalma a jogi személyekre is
vonatkozik [pl. 63/2008. (IV. 30.) AB hatarozat a partalapitvanyok tamogatasa
targyaban], ezt a gyakorlatot megerdsiti egyébként az Alaptdrvény XV. cikk (1) és (2)
bekezdésének megfogalmazasa, mely kifejezetten ,mindenkire” vonatkoztatja az
altalanos jogegyenléségi szabalyt, illetve az alapvetd jogokat megkulonboztetés
nélkdl ,mindenkinek” biztositja.” {20/2014. (VII. 3.) AB hatarozat, Indokolas [243]}.

A diszkriminacio tilalmat az Alkotmanybirdsag gyakorlataban a jogrendszer egészét
athaté  alkotmanyos alapelvként  értelmezi. Valamely = megkulonbdztetés
alkotmanyellenessége akkor allapithaté meg, ha a jogszabaly a szabalyozas
szempontjabdl egymassal Osszehasonlithatd jogalanyok kozott tesz kildnbséget
anélkil, hogy annak alkotmanyos indoka lenne {v6. 20/2014. (VII. 3.) AB hatarozat,
Indokolas [244]}. Az Alaptorvény XV. cikk (2) bekezdése alapjan a tilalom elsdésorban
az ember megvaltoztathatatlan tulajdonsagai tekintetében fennalld
megkulonboztetésekre vonatkozik, ugyanakkor azok vizsgalhatésaga tekintetében
kiterjeszthet6 a teljes jogrendszerre, mivel ,»[..] az ott felsorolt diszkriminativ
megkllonboztetések nemcsak az alapveté jogok védelmi korébe tartozo
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[42]

[43]

jogszabalyokban, hanem barmely jogszabalyban el6fordulhatnak. [...] A tilalom [...]
nem az alapvetd jogok egyenléségét szolgalja, [...] hanem éppen az ott megjelolt
(valtozatlan) tulajdonsagok szerinti megkulonboztetést tiltja.« {42/2012. (XIl. 20.) AB
hatarozat, Indokolas [42]}" {10/2015. (V. 4.) AB hatarozat, Indokolas [19]}.

Az esetleges megkilonboztetések alkotmanyossaganak megitélésére alkalmazott
tesztek tekintetében az Alkotmanybirdésag gyakorlata 0Osszefoglaléan: ,[.] az
Alkotmanybirésag mas mércét alkalmaz az alkotmanyos alapjogokat érintd
diszkriminaciéra — az Alaptorvény I. cikk (3) bekezdésében rogzitett sziikségesség/
aranyossag tesztjét —, s mas mércét arra az esetre, ha a diszkriminacié-tilalmat az
alapjogokon kivlli egyéb jogok tekintetében vizsgalja. Itt akkor allapit meg az
Alkotmanybirdsag alaptorvény-ellenes megkllonboztetést, ha a
megkllonboztetésnek nincs targyilagos mérlegelés szerint ésszer(l indoka, vagyis
onkényes {lasd. kulondsen: 3009/2012. (VI. 21.) AB hatarozat, Indokolas [54];
3062/2012. (VII. 26.) AB hatarozat, Indokolas [166]; 43/2012. (XIl. 20.) AB hatarozat,
Indokolas [41]; 1/2013. (I. 7.) AB hatarozat, Indokolas [89]; 3087/2013. (lll. 27.) AB
hatarozat, Indokolas [37]; 23/2013. (IX. 25.) AB hatarozat, Indokolas [87]; 3/2014. (.
21.) AB hatéarozat, Indokolas [56]}." {14/2014. (V. 13.) AB hatarozat, Indokolas [31]-
[32]}.

A fentiekre tekintettel az Alkotmanybir6sag megallapitotta, hogy az inditvanyozo altal
eléadott érvelés — tekintettel arra is, hogy az nem a XV. cikk (2) bekezdése szerinti
megvaltoztathatatlan tulajdonsagokkal hozhaté 0Osszefliggésbe - a panaszban
felhivott rendelkezések kozil a XV. cikk (1) bekezdése, vagyis az altalanos
jogegyenl6ségi szabaly esetleges sérelme korében értelmezhetd. Erre tekintettel az
Alkotmanybirésagnak azt kellett vizsgalnia, hogy a tédmadott rendelkezések
tartalmaznak-e azonos helyzetben 1évd, vagyis homogén csoportba sorolhatéd
jogalanyok kozotti kilonbségtételt, és ha igen, ennek a kllonbségtételnek van-e
targyilagos mérlegelés szerinti észszer(l és alkotmanyosan is elfogadhaté indoka.

A FIX 3% hitelprogram a lakashoz jutassal kapcsolatos problémak megoldasanak
egyik fontos lépéseként, a fiatalok elsé lakashoz jutasanak elémozditasa érdekében
kerlilt bevezetésre. A Méptv. felhatalmazasa alapjan megalkotott Rendelet
értelmében az ezen hitelprogramban vald részvétel feltételeinek megfelelé lakas-
beruhazasok a Méptv. 193. §-a szerinti kiemelt beruhazassa, az ezzel Osszefliggd
kdzigazgatasi hatosagi Ugyek pedig kiemelt jelentéségu tiggyé nyilvanithatova valtak
[lasd.: Méptv. 193. § (3a) bekezdés)]. Maganak a kiemelt beruhazas-jelleg
bevezetésének jogalkotoi célja is az volt, hogy az ilyen beruhazasok — az elérni kivant
alkotmanyos cél miel6bbi teljesiilése érdekében — a lehetdé leghamarabb és
legkdnnyebben megvalosulhassanak. Ennek érdekében a jogszabalyok a kiemelt
beruhazasok tekintetében lehetdvé teszik az altalanostol eltérd épitési (anyagi- és
eljarasi) szabalyok alkalmazasat, a szikséges hatdsagi engedélyek egyszerusitett
modon torténd beszerzését. A Méptv. tamadott rendelkezései alapvetéen arra
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iranyulnak, hogy — bizonyos hataridék eldirasaval, amelyek be nem tartasa a kiemelt
statusz megszlinését eredményezik — biztositsdk azt, hogy az otthonteremtéssel
Osszefliggésben ezen intézkedésekkel elérni kivant jogalkotdi célok a beruhazoi
oldalon felmeril6 indokolatlan késedelmek okan ne sériilhessenek.

A fenti célok elérése érdekében 2026. januar 1. napjan torténd hatalybalépéssel az
inditvanyozo altal vizsgalni kért rendelkezésekkel jogalkotd a Méptv.-t 2025.
december 16. napjan modositotta, beemelve a Méptv.-be a FIX 3% hitelprogram
feltételeit teljesitd lakasokat tartalmazd egy vagy tobb lakdépllet megépitése
érdekében magancélu kiemelt beruhazassa nyilvanitott beruhazasokra vonatkozé
szabalyokat. A Méptv. 194/A. §-anak (1)—(7) bekezdései tartalmazzak azokat a
szabalyokat, amelyek meghatarozzak az ilyen beruhazasokat megvaldsitod épitteték
szamara a kiemelt statuszhoz kapcsoldédd kotelezettségeket, feltételeket [a
kormanyzat szamara megkuildendd dokumentumok, nyilatkozatok, beszamolok korét,
tartalmat és a megkiildés modjat; a beruhazas megvaldsitasara és annak esetleges
meghosszabbodasara vonatkozd hataridoket stb.]. Az inditvanyozd altal
megsemmisiteni kért (3) bekezdés a) pontja értelmében — a beruhazas kiemelt jellege
elvesztésének terhe mellett — a Méptv. 193. § (3a) bekezdésében meghatarozott
feltételeknek legkésdbb az épitési engedély jogerdssé valasanak napjatdl szamitott
harom éven (a lakasok kevesebb, mint 50 szazalékanak értékesitése esetén négy
éven) belll kell megvalosulnia. A (8) bekezdés alapjan a magancélu kiemelt
beruhazassa nyilvanitas, és a beruhazassal 6sszefliggd kdzigazgatasi hatdsagi tigyek
kiemelt jelentéségl liggyé nyilvanitasa a torvény erejénél fogva megszinik, ha az
épittetd a beruhazas és a kapcsolodd kozigazgatasi hatdsagi lgyek kiemelt
jelentéségl  Gggyé nyilvanitdsanak napjatdl szamitott hat hoénapon bellil a
beruhazasra vonatkozéan nem nyujt be épitési engedély iranti kérelmet az épitésigyi
hatosag részére [vagy a kérelmet olyan tartalommal nyujtja be az épitésiigyi hatdsag
részére, hogy a kérelemben megjeldlt, megvaldsitandd lakasok szama nem éri el a
193. § (3a) bekezdés b) pontja szerinti lakasszamot]. A Méptv. 234. § (5) és (6)
bekezdése értelmében az ott meghatarozott bejelentési és tajékoztatasi
kotelezettségeknek a kdtelezettek a Modtv. hatalybalépésének napjatdl szamitott (és
egyébként a mindenki masra e tekintetben kotelezé idétartammal egyezéen) 30,
illetve 60 napon belll kotelesek eleget tenni abban az esetben, ha a beruhazas
kiemelt jelent6séglvé nyilvanitasara — mint az inditvanyoz6 esetében is — a Médtv.
hatalybalépését megelézden kerilt sor.

A Méptv. 194/A § (8) bekezdésében foglalt rendelkezés az inditvanyozé érvelése
szerint azt jelenti, hogy esetében, mivel a Beruhazas vonatkozasaban a kiemelt
jelentéséglve nyilvanitas napja 2025. oktober 31. volt, a torvénymodositas
hatalybalépésének napjan a hat honapos hataridébdl két honap mar eltelt, a
jogalkoté az emlitett hataridét esetében jelentésen lerdviditette. A tamadott
rendelkezések allaspontja szerint ezzel hatranyos helyzetbe hoztak 6t az épitesi
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engedély iranti kérelem benyujtasa tekintetében azon beruhazokhoz képest, akiknek
a beruhazasa ugyanezt a mindsitést 2026. januar 1. napjat kdvetden szerezték vagy
szerzik meg, ami a hatranyos megklilonboztetés tilalmanak sérelmét is jelenti egyben.
Az Alkotmanybirésag az inditvanyozo ezen érvelésével kapcsolatban megallapitotta,
hogy az nem helytallo. A megsemmisiteni kért rendelkezések — sem pedig a kiemelt
jelentéségl beruhazassa nyilvanitassal 6sszefliggd mas szabalyok — nem tartalmaznak
olyan el&irast, amelynek értelmében az inditvanyozo ne kezdhette volna meg az
épitési engedély iranti kérelem benyuljtasahoz sziikséges, a hasonlo jellegl és
volumenU épitési beruhazasok kapcsan egyébként szokasos, az épitésligyi hatdsag
felé benyujtandé kérelemhez sziikséges egyes el6készitd, tervezési stb. munkalatok
elvégzését, feladatok teljesitését mar a tamadott rendelkezések hatalybalépését
megel6zd, az inditvanyozdé altal hivatkozott két hénapos idészakban. llyen tartalmu
tilalmat tartalmazé rendelkezésekre maga az inditvanyozé sem hivatkozott. Ezzel
szemben az Alkotmanybirdsag megitélése szerint a beruhazék alapveté gazdasagi, a
befektetések mieldbbi megtériléséhez fiz6d6 érdeke is éppen az, hogy az ilyen
tevékenység(ek)et az adott projekt mielébbi megvalosuldasa érdekében a lehetd
leghamarabb megkezdjék. Amennyiben egy beruhazé ezzel mégis késlekedik, az a
sajat érdekkorében felmeriild korilménynek tekinthetd. Az inditvanyozo kapcsolddéd
érvelése valdjaban — legalabb részben — a sajat (vallalkozdi, befektetési) tevékenysége
korében felmerild korilménynek, esetleges késedelemnek a jogalkoto felel6sségi
kdrébe torténd atharitasara iranyul.

Az Alkotmanybirésag megallapitotta, hogy a vizsgalt jogszabalyi rendelkezések
valojaban valamennyi beruhazé tekintetében azonosan, a beruhazasa kiemelt
jelentéséglveé torténd nyilvanitasanak napjatél szamitott hat honapos hataridében
allapitiak meg azt az id6tartamot, amely az érintettek rendelkezésére all az épitési
engedélyek benyujtasa tekintetében. Ez azt is jelenti, hogy az egyes, a FIX 3%-o0s
hitelprogramban részt venni kivané beruhazok vonatkozasaban semmilyen
kiilonbségtételt nem tartalmaznak. Ennek alapjan éppen az inditvanyozé érvelésével
ellentétben, a jogalkoto akkor alkotott volna kilénbségtételt tartalmazé szabalyozast,
ha az épitési engedély iranti kérelem benyujtasara rendelkezésre allo hataridét azon
befektetok szamara, akiknek (amelyeknek) a beruhazasat a torvénymaodositas
hatalybalépését megel6zden nyilvanitottak kiemelt jelnetéséglivé, a két iddpont
kdzotti idétartammal megndvelt iddtartamban allapitotta volna meg. Egy ilyen
tartalmu esetleges szabalyozas vizsgalata soran az Alkotmanybirdsag adott esetben
azt is vizsgalhatta volna, hogy az ilyen kiilénbségtételnek lehetne-e alkotmanyosan
elfogadhato, targyilagos mérlegelés szerinti észszerl indoka. A jelen Gigyben azonban
— kilonbségtételt tartalmazd szabalyozas hianyaban — az észszerl indok, mint
vizsgalati szempont ettdl eltérd 6sszefliggésben mertilhetett csak fel.

Az Alkotmanybirésag kovetkezetes gyakorlata értelmében hatranyos tartalmu
megkllonboztetésre nem csak abban az esetben kerllhet sor, ha a vizsgalt
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jogszabalyi rendelkezés azonos helyzetben [évé (homogén csoportba tartozod)
jogalanyok kozott tesz kilonbséget, hanem akkor is, ha eltéré helyzetben 1évd
személyeket kezel azonosan.

Azonos helyzetben a jelen Ugy kapcsan az Alkotmanybirdsag megitélése szerint azon
beruhazok vannak, akiknek a beruhazasat a FIX 3%-os hitelprogramban valo
részvételhez sziikséges feltételeknek valé megfelelés, illetve ezen feltételek beruhazo
altali vallalasa alapjan kiemelt jelent6éségl beruhazassa nyilvanitasara sor kerl(t); ez
pedig attdl flggetlen ténykérdés, hogy erre a tamadott rendelkezések
hatalybalépését megel6zben, vagy azt kdvetden keriilt-e sor. Ezen jogalanyok kozott
ugyanakkor a tamadott rendelkezések nem tesznek kilonbséget az egyes hataridék
tekintetében, mivel valamennyi érintettre ugyanazon 6 hénapos - illetve a Méptv.
szintén megsemmisiteni kért 234. § (5) és (6) bekezdései esetében 30, illetve 60 napos
— hataridoket kell alkalmazni. Az inditvanyozd annak puszta allitasan kivul, hogy
esetében a 6 hoénapos hataridé szerinte lerdvidilt; arra nézve nem adott eld
semmilyen értékelhetd érvelést, hogy — tekintettel arra is, hogy a fent irtak szerint az
épitési engedély iranti kérelem benyujtasara valod felkészilés megkezdésétdl az altala
sérelmezett két hoénapos (valojaban a Modtv. kihirdetéséig masfél honapos)
idészakban nem volt elzarva — ez szerinte milyen objektiv, az Alkotmanybirdsag altal
is értékelhetd indokkal tamasztana ala, hogy 6 maga mas beruhazokkal nem
sorolhaté azonos, homogén csoportba. Ennek megallapithatésaga esetén lenne csak
lehetéség annak vizsgalatara, hogy a jogszabaly altali, a fentebb irtak értelmében az
Alkotmanybirésag  értelmezésében azonosnak tekintendd kezelés esetleg
diszkriminativnak mindsilhet. Az inditvanyozd érvelése alapjan azonban ilyen
tartalmu vizsgalatra a jelen ligyben az Alkotmanybirdsagnak nem volt lehetdsége.
Mindezek alapjan a jelen Ugyben a hatranyos megkulonboztetés tilalmanak az
altalanos egyenldségi szabaly megsértésén keresztiil megvaldsuld sérelme nem volt
megallapithato.

2.2. Az inditvanyozé a Méptv. tamadott rendelkezéseinek alaptorvény-ellenességét a
visszamendleges hatalyd jogalkotas tilalmanak, valamint a kell6 felkészilési id6
kdvetelményének sérelmére vald hivatkozassal is allitotta. Ezek az Alkotmanybirdsag
kovetkezetes gyakorlata értelmében olyan, a jogallamisaggal kozevetlen
Osszefliggésbe hozhaté alkotmanyos alapelvek, amelyek sérelmével 6sszefliggésben
az Alkotmanybirésag alkotmanyjogi panasz eljarasban is folytathat le érdemi
vizsgalatot (lasd. b6vebben: jelen hatarozat, Indokolas Ill. 1.3. pont). Ennek keretében
az Alkotmanybirosag az alabbiakat allapitotta meg.

2.2.1. Az Alkotmanybirosag allandé gyakorlata értelmében az Alaptdrvény B) cikk (1)
bekezdésébdl levezethetd a hatranyos visszahato hatalyd jogalkotas tilalma. Ennek
tartalmat a 10/2018. (VII. 18.) AB hatarozat a kovetkezOképpen Osszegezte: ,Az
Alkotmanybirésag értelmezése szerint a jogbiztonsdag megkoveteli, hogy a
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jogrendszer egésze, annak részteriiletei, valamint egyes szabalyai vilagosak,
egyeértelmuek, hatasukat tekintve kiszamithatéak és a norma cimzettjei szdmara elére
lathatoak legyenek, tovabba a jogalkalmazas soran felismerheté6 normatartalmat
hordozzanak {9/1992. (I. 30.) AB hatarozat, ABH 1992, 65-66; 38/2012. (XI. 14.) AB
hatarozat, Indokolas [84]}. A jogbiztonsag teremti meg a lehetdséget a jogalanyoknak
arra, hogy magatartasukat ténylegesen a jog eldirasaihoz tudjak igazitani {3208/2013.
(XI. 18.) AB hatarozat, Indokolas [58]}. A jogi normak el6relathatésaganak és
kiszamithatd muikodésének kovetelménye feldleli a visszamendleges hatalyd jogi
szabalyozas korlatozott és kivételes lehetdségét. Vagyis jogszabaly a kihirdetését
megel6zé idére nem allapithat meg jogkovetkezményeket: nem rdgzithet
kotelezettséget és nem nyilvanithat valamely magatartast jogellenessé. Az
Alkotmanybirésag szerint valamely jogszabaly nem csupan akkor mindsulhet az
emlitett tilalomba Utkozonek, ha a hatalybalépés visszamendlegesen tortént, hanem
akkor is, ha a jogszabaly rendelkezéseit — erre iranyuld kifejezett rendelkezés alapjan —
a jogszabaly hatalybalépése el6tt létrejott jogviszonyokra is alkalmazni kell {57/1994.
(XI. 17.) AB hatarozat, ABH 1994, 324-325; 16/2014. (V. 22.) AB hatarozat, Indokolas
[32]}. Ez utobbi esetben a szabaly a hatalybalépését megel6z6 eseményhez, tényhez
flz 0j, a kordbban hatalyos szabalyhoz képest eltérd jogkdvetkezményt, aminek
kdvetkeztében felmeriilhet a visszahatd hataly sérelme. Visszahato hatalyrdl
beszélink tovabba akkor is, ha az Uj szabaly a hatalybalépését megel6zden
keletkezett, annak iddpontjaban fennallo tényallas jogkdvetkezményét a régitdl
eltéréen hatarozza meg” (Indokolas [49]-[51]) {Megerdsitbleg idézi: 6/2019. (Ill. 20.)
AB hatarozat, Indokolas [49]; 3003/2020. (Il. 4.) AB hatarozat, Indokolas [48], 3/2025.
(V. 29.) AB hatarozat, Indokolas [37]}.

Az Alaptorveny B) cikk (1) bekezdése a fentiek szerint elsésorban és alapvetéen a
mar létrejott — és adott esetben le is zart — jogviszonyok utdlagos, visszamendleges
hatalyd, hatranyos megvaltoztatasaval szemben nyujt védelmet (valodi visszahato
hataly). Emellett a jogbiztonsag a multban keletkezett, de le nem zart, Un. fennalld
vagy tartdés jogviszonyokba valé azonnali vagy a jovére nézve torténd
beavatkozasnak is alkotmanyos korlatokat szab {kvazi visszahat6 hataly; vesd Ossze:
3003/2020. (Il. 4.) AB hatarozat, Indokolas [50]-[54]; 3224/2019. (X. 11.) AB hatarozat,
Indokolas [59]; 3062/2012. (VII. 26.) AB hatarozat, Indokolas [113]-[115]}. A
leglényegesebb kiilonbség abban all, hogy a multban létrejott jogviszonyok utdlag
torténé megvaltoztatasa nem igazolhaté alkotmanyosan. Ehhez képest tartds
jogviszonyok esetében — hasonléan a jogalkotoi igérvényekhez — a jogalkotoi
beavatkozas hatarat a szerzett jogok védelme és a bizalomvédelem kdvetelménye
jeloli ki. E korben — a belathatosag és a tervezhet6ség miatt — a rovid és/vagy a
hatarozott idére szol6 jogviszonyok és igérvények élveznek magasabb szintl
veédelmet. Ezzel szemben a hosszUtavra szold és hatarozatlan idejl jogviszonyok
esetében a — kell6 felkészilési idot biztosito — jogalkotdi beavatkozas a korilmeények
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valtozasara tekintettel alkotmanyos szempontbdl altalaban elfogadhatébb, de
legalabbis nem teljesen kizart. A jogbiztonsag és a szerzett jog alkotmanyos védelme
nem értelmezhet6 akként, hogy a multban keletkezett jogviszonyokat soha nem lehet
alkotmanyos szabalyozasokkal megvaltoztatni, a vizsgalat esetrél esetre vald
mérlegelést igényel {3/2025. (V. 29.) AB hatarozat, Indokolas [38]-[39]}.

Lényeges kérdés a jogalkotas technikaja, a széban forgd norma hatalybalépésének
maddja is, ha ugyanis a hatranyos rendelkezést visszamendlegesen léptették hatalyba,
az alaptorvény-ellenesség kétségkivil fennall (eljarasi visszamendleges hataly), az
azonnali vagy jovobeni hatalybalépés azonban egyfel6l nem kizart; masfeldl viszont
nem zarja ki annak megallapithatdésagat sem, hogy anyagi értelemben mégis (tilos)
visszamendleges hatalyu jogalkotasrol van szo. {v. 6.: 3/2025. (V. 29.) AB hatarozat,
Indokolas [41]}.

A ,visszahatd hatalyunak allitott jogalkotas esetében az alkotmanyossagi vizsgalatot
sorrendben a kovetkezd kérdések mentén kell elvégezni. Elsédlegesen azt kell
megvizsgalni, hogy a korabbihoz képest hatranyos-e a tamadott szabaly.
Amennyiben nem, ad malam partem visszahat6é hatalyu jogalkotas per definitonem
nem allhat fenn. Amennyiben a norma hatranyos, akkor masodlagosan vizsgalando,
hogy az elbirds hatalyba léptetése visszamendlegesen tortént-e. Igenld valasz
esetében a szabalyozas alaptorvény-ellenes. Ha a hatalyba léptetés nem
visszamendleges, harmadlagosan azt kell megvizsgalni, hogy a rendelkezés ettdl
fuggetlenil utodlag, visszamendlegesen megvaltoztatja-e a multban létrejott — esetleg
mar le is zart — jogviszonyok megitélését. Ez ugyanis a visszamendleges hatalyba
|éptetéshez hasonldan valodi visszahatd hatalyd jogalkotast jelent, és alaptorvény-
ellenes. Ezzel szemben amennyiben a norma a multban keletkezett tartds
jogviszonyokat kizarélag a jovore nézve modositja (azonnali vagy kvazi visszahato
hataly), és a beavatkozasnak alkotmanyosként elfogadhaté indoka van, az adott
esetben alkotmanyos lehet” {8/2022. (V. 25.) AB hatarozat, Indokolas [19], legutdbb
megerdsitette: 1050/2026. (II. 11.), Indokolas [49]).

Mindezekre tekintettel a jelen Ugyben vizsgalt szabalyozas kapcsan az
Alkotmanybirésag megallapitotta, hogy:

) A magancelu kiemelt beruhazas statusz lehetévé teszi, hogy az érintett beruhazas
specialis, az altalanos épitéstigyi elbirasokhoz képest enyhébb anyagi és (hatdsagi)
eljarasi szabalyok mentén valdsulhasson meg. A statusz — a Méptv. modositasaban
rogzitett feltételek nem teljesitése, vagy hataridék elmulasztasa esetén torténd —
elvesztése viszont egyfel6l nem =zarja ki, hogy az adott beruhazas a jovoben
megvalosulhasson; masfel6l ugyanakkor ilyen esetben erre csak a szigorubb,
altalanos épitésugyi eldirasoknak megfeleléen és hatdsagi eljarasok alapjan kertlhet
sor.

alkotmanybirosag.hu 18



[57]

[58]

i) A Méptv. tamadott rendelkezései nem visszamendlegesen |éptek hatalyba, azok
hatalybaléptetése a 2025. december 16. napjan kihirdetett térvénymaodositassal, 2026.
januar 1. napjaval, vagyis a jovére nézve tortént.

(i) Az Otthon Start Program és a FIX 3%-o0s hitelprogram azt a célt tlzte ki, hogy a
fiatalok, valamint a lakastulajdonnal még nem rendelkez6 személyek szamara
eldsegitse elsé sajat otthonuk megszerzését. A program eredményességének fontos,
objektivnek tekintheté feltétele a megfeleld6 szamud, megfizetheté ard eladd
lakéingatlan rendelkezésre allasa. Ennek hianyaban a tamogatott hitelprogram
elinditasa ellenére a kedvezményezett, lakastulajdonnal még nem rendelkezd
személyek tényleges lakasszerzése lehetetlenilhet el.

Az emlitett programok tehat a megfizethetd ard Ujépitést lakasok fejlesztésének
Osztonzését tlzték ki célul. E cél érdekében a jogalkoté az Otthon Start program
feltételeinek megfeleld, FIX 3%-os hitellel finanszirozhatd lakasok épitésére iranyulo
beruhazasokat kiemelt beruhazassa, az ezekkel 6sszefliggd kdzigazgatasi hatdsagi
tgyeket pedig kiemelt jelentéségl (ggyé nyilvanitotta a Rendelet altal.
Megallapithatd, hogy a jelen UGgyben érintett torvényi és rendeleti szabalyozasi
eszk6zok a lakaskinalat gyorsabb bovitését szolgaljak, ezaltal lehetévé téve, hogy a
kedvezé hitelfeltételek kovetkeztében megnovekedett kereslet rovidebb idén beldl
kielégithetd legyen. E cél elérése érdekében — tajékoztatasa szerint — a Kormany 2026.
marcius 1. napjaig Osszesen 14 beruhazast nyilvanitott kiemelt beruhazassa. Az
érintett programok rendeltetésszerld mikodésének eldmozditasat szolgalja, ha az elsé
lakast szerzé fiatalok szamara ténylegesen rendelkezésre all az a lakaskinalat is, amely
a FIX 3%-os kolcson igénybevételével megvasarolhatd. Ennek biztositasa, valamint a
programokkal elérni kivant azon masodlagos jogalkotéi cél, hogy a lakasépitések
volumenének novelése és az érintett beruhazasok megvaldsulasanak felgyorsitasa
egyuttal a hasznalt lakasok piacara, valamint az albérleti piacra gyakorolt armérséklé
hatasa révén szélesebb tarsadalmi korben is eldsegitse a megfizethetébb lakhatasi
feltételek kialakulasat, az Alkotmanybir6sag megitélése szerint kbzérdeknek, és olyan
ésszerl indoknak tekinthet6, amely a jogalkoté - jovére nézve - torténd
beavatkozasat alkotmanyosan igazolhatja.

Az emlitett hatasok kivaltasat eld6mozditja, ha az ingatlanfejleszték az altaluk vallalt
beruhazasok keretében megvaldsuld, a programban valod részvételhez sziikséges
feltételeknek megfelel6 lakasok értékesitését a kiemelt statusz megszerzését
kdvetdéen a lehetd legrovidebb iddén bellil megkezdik és a vevék a megvasarolt
lakéingatlanokat belathaté id6én belll birtokba vehetik. Az Alkotmanybirdsag
megallapitotta, hogy mar — az inditvanyozé Beruhazasat is magancelu kiemelt
beruhazassa mindsité — a Rendelet is szabalyoz az altalanos hataridéktol eltérd
rovidebb hataridoket a kozigazgatasi hatosagi lUgyekre vonatkozdan. A Rendelet
indokolasabdl is kitlnik, hogy a jogszabaly megalkotasaval a Kormany a fiatalok elsé
lakashoz jutasanak felgyorsitasat kivanta eldsegiteni, ebbdl pedig levezethet6, hogy a
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tervezési, kivitelezési és értékesitési folyamatok miel6ébbi meginditasa és lezarasa a
szabalyozas rendeltetésével Osszhangban allo elvaras. A jogalkotd elvarasa és
célrendszere — a kiemeltnek mindsitett beruhazasok mielébbi megvalositasa — éppen
ezért a fejlesztd szamara egyértelm( és transzparens volt a kiemelt beruhazassa
nyilvanitasra vonatkozo kérelmének el6terjesztésekor is.

A jogalkotdi cél mieldbbi teljesiilésének az elémozditasa indokolhatja a Méptv.
inditvanyozo altal tamadott moddositasat, mivel a fentebb emlitett kozérdeket
szolgalja, ha torvényi formaban is régzitésre keril, hogy a jogalkotéi célt, vagyis a
beruhazasok mielébbi megkezdését, a lakdingatlanok értékesitését és a fejlesztés
mielébbi befejezését a jogalkotd milyen konkrét elvarasok, mérfoldkdvek mentén
tartja sziikségesnek teljesiteni.

Tekintettel arra, hogy a jogalkotd célja a Méptv. modositasaval éppen az volt, hogy a
beruhazasok elémozditasa érdekében kidolgozza a FIX 3%-o0s hitelprogram feltételeit
teljesitd lakasokat tartalmazd egy vagy tobb lakdépllet megépitése érdekében
magancéld  kiemelt  beruhazassa nyilvanitott  beruhazasokra  vonatkozo
részletszabalyokat és - jovObeni hatallyal - hataridoket szabjon a kiemelt
beruhazasok gyorsabb teljesitése érdekében, megallapithato, hogy a jogalkoto az
engedélyezési eljarasban is azért kivanta biztositani az altalanos szabalyokhoz képest
rovidebb hataridéket, hogy e szempontok ténylegesen érvényesiljenek. Mindezek
miatt a jogalkot6 alappal varhatta el az ilyen (a Kormany altal az
Alkotmanybirésagnak megkildott allasfoglalas szerint ex gratia jelleglnek is
tekinthetd) kedvezményben részesitett féltél, hogy a beruhazas elOkészitése és
megvaldsitasa a fejleszté részérdl is e jogalkotoi célokkal 6sszhangban torténik;
vagyis maga is mindent megtesz az adott beruhazas miel6bbi megvaldsitasa
érdekében. Ellenkezd esetben ugyanis az eredeti jogalkotoi cél keriilhet veszélybe, és
az adott projekt vonatkozasaban akar maga a magancélu kiemelt beruhazassa
nyilvanitas alapvetdé indoka, vagyis a kedvezményesen elérhet6 lakasokat biztosito
ingatlanfejlesztések miel6bbi megvaldsitasa is kiliresedhet.

Osszefoglaldan, a jogalkotd a tdmadott szabalyozassal a jovére vonatkozodan alkotott
szabalyokat az érintett beruhazasok felgyorsitasa érdekében. A jogalkotoé a kozérdekd
célkitlzest a korabban megalkotott szabalyozason tul a Méptv. modositasaval is el
tudja segiteni; a hataridok jogszabalyi rogzitése pedig a beruhazasok minél gyorsabb
megvaldsulasat segitik el6. Erre tekintettel az Alkotmanybirosag szerint
megallapithato, hogy az inditvanyozo altal tdmadott rendelkezéseket a jogalkoto
kdzérdekl cél elérése érdekében, alkotmanyosan igazolhatdé médon, kotelezettséget
az érintettek szamara kizarélag a jovore nézve eldirva alkotta meg.

2.2.3. Az inditvanyozé a kell6 felkészilési id6 kovetelményével Osszefliggésben
kifejtette, hogy ,a Modtv. a Magyar Kozlony 2025. évi 153. lapszamaban (7. szamu
melléklet) 2025. december 16. napjan jelent meg és 2026. januar 1. napjan lépett
hatalyba, amelyre tekintettel nem allt rendelkezésre megfelelé felkészilési id6 az
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abban foglalt valtozasoknak val6 megfelelésre, amely ©nmagaban s
alkotmanyellenes és szintén a jogbiztonsag sérelmét eredményezi. A sérelmezett
jogszabalyvaltozasok  nagyon nagy terjedelmi és  koltséges, hatdsagi
engedélyeztetési, tervezési munkakat igényelnek szlk hataridével, valamint maganak
a Beruhazasnak a korabban id6h6z nem- kotott befejezésére a beruhazas, fejlesztés
volumenéhez képest rovid hataridét — 3 év — vezet be. Mindezekre az Igénylé nem
tudott felkészlilni azon 15 nap alatt, ami a Mddtv. kihirdetése és a hatalybalépése
kdzott rendelkezésre allt.”. Ezen tulmenden az inditvanyozo tovabbi érvelést, vagy a
felkészlilési id6 elégtelen voltanak alatamasztasara szolgald egyéb, részletezo kifejtést
vagy dokumentaciét nem terjesztett eld.

Az inditvanyozd helytalléan idézte az Alkotmanybirésagnak a kelld felkészilési id6
kdvetelményének vizsgalataval 6sszefliggésben tett legfontosabb megallapitasainak
lényegét.

Ennek értelmében ,Az Alkotmanybirdsag kdvetkezetes joggyakorlata szerint jogallami
kdvetelmeny, hogy a jogszabaly hatalybalépésének idépontjat ugy kell meghatarozni,
hogy kelld id6 maradjon a jogszabaly alkalmazésara vald felkészilésre [Alkotmany 2.
§ (1) bekezdés, Alaptorveny B) cikk (1) bekezdés]. Az Alkotmanybirésag a
jogszabalyok kihirdetésével és hatalybaléptetésével kapcsolatos allaspontjat a
28/1992. (IV. 30.) AB hatarozatban (a tovabbiakban: ABh.) foglalta dssze. E hatarozat
szerint a jogszabaly hatalybalépési idépontjanak meghatarozasakor figyelemmel kell
lenni arra, hogy kell6 id6é maradjon a) a jogszabaly szovegének megszerzésére és
attanulmanyozasara; b) a jogalkalmazoé szervek szamara a jogszabaly alkalmazasara
valo felkésziiléshez; ¢) a jogszaballyal érintett személyek és szervek szamara annak
elddntéséhez, hogy miként alkalmazkodjanak a jogszabaly rendelkezéseihez az
onkéntes jogkdvetés személyi és targyi feltételeirdl val6 gondoskodashoz (ABH 1992,
155.). A kello felkésziilési id6 kovetelményének a jogbiztonsag elvébdl kodvetkezd
lényegi eleme, hogy a jogszabalyi rendelkezéseknek mindazok a cimzettjei, akik
részére a jogszabaly Uj, illetve tdbbletkotelezettségeket ir elé6 — legyenek akar a
jogszabaly végrehajtasaért felelés (jogalkalmazo) szervek, akar az Onkéntes
jogkovetés szempontjabdl érintett egyéb személyek és szervek —, a kotelezettségeiket
potencialisan teljesiteni tudjak, és akaratuk ellenére ne kovessenek el
kotelességszegést, ne valdsitsanak meg jogellenes magatartast. Mind a
jogalkalmazasnak, mind pedig a jogkdveté magatartasnak feltétele a jogszabaly
megismerése, ebbdl a szempontbdl tehat a jogszabaly alkalmazasara valo felkészilés
és a jogszabaly megismerése cél-eszkdz viszonyban all egymassal.” {6/2013. (lIl. 1.) AB
hatarozat, Indokolas [233]-[236]}.

Altaldnossagban megaéllapithaté, hogy ,»[a] jogszabaly alkalmazasara valé
felkészliléshez szikséges kell6 id6 megallapitasa és biztositasa a jogalkotd
felel6sseggel  terhelt  mérlegelésének  és  dontésének  fliggvénye. Az
alkotmanyellenesség csak a jogszabaly alkalmazasara valo felkésziléest szolgald
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idotartam kirivd, a jogbiztonsagot sulyosan veszélyezteté vagy sérté elmaradasa,
illetéleg hianya esetén allapithatd meg.« [7/1992. (. 30.) AB hatarozat ABH 1992, 45,
47] Az ABh. szerint pedig »[a]lnnak elbiralasa, hogy valamely konkrét jogszabaly
esetében mennyi idd szikséges a jogszabaly alkalmazasara vald felkésziiléshez,
gazdasagpolitikai, szervezési, muUszaki stb. szempontok figyelembevételét
szlikségessé tevd mérlegelési kérdés, vagyis nem alkotmanyjogi probléma« (ABH
1992, 155, 158.). Az Alkotmanybirésag ugyanis egyrészt a jogszabaly alkalmazasara
valo felkészlléshez sziikséges idd pontos felmérésének lehetdségét tekintve nincs
azonos helyzetben a jogalkotoval (jogszabaly-el6készitdvel), masrészt — mivel
szamszer(, mértékbeli kérdésben kell dontést hozni — a probléma alkotmanyjogi
szempontu értékelését nem minden esetben lehet egyértelmlG és kiszamithatd
szempontok alapjan elvégezni.” {6/2013. (lIl. 1.) AB hatarozat, Indokolas [238]}

A jogalkoté altal biztositott felkészilési id6 abban az esetben vezet alaptorvény-
ellenesség megallapitasahoz, ha az kirivoan rovidnek tekinthetd. A jogbiztonsagot
sulyosan sérti ugyanis, ha az Uj, illetve tobbletkotelezettségeket eldird jogszabalyi
rendelkezés kihirdetése és hatalyba lépése kdzotti felkésziilési idé elmarad vagy olyan
rovid, hogy nyilvanvalé, hogy a jogszabaly cimzettjei johiszemUségik, legjobb
szandékuk és igyekezetik ellenére sem — vagy csak rendkivili eréfeszitések aran —
tudnanak kotelezettségeiknek eleget tenni. Ellentétes a jogallamisag elvével, ha a
kell6 felkésziilési id6 hianyabdl ereddéen a jogszabaly cimzettjei a megvaltozott
rendelkezéshez val6 alkalmazkodas rendkivili nehézsége miatt nyilvanvaloan, illetve
az Uj szabalyozas megismerhetdségének hianyaban valdszinlsithetéen jogsértd
helyzetbe kerililnek; kildondsen, ha emiatt joghatranyok is érik (érhetik) 6ket. {lasd.:
6/2013. (Ill. 1.) AB hatarozat, Indokolas [239]}. ,Annak vizsgalatat azonban, hogy a
felkészilési id6 megfelelo-e, illetve, hogy sérti-e a jogbiztonsag kovetelményét, a
szabalyozas tartalmi  valtozasaira figyelemmel kell elvégezni. [.] [Alz
Alkotmanybirésagnak nem feladata teljes jogszabalyok alkalmazasara valo
felkésziiléshez szlikséges id6 hivatalbdl torténd pontos felmérése, az inditvanyozdnak
kell részletesen indokolnia, hogy a sérelmezett jogszabaly egyes rendelkezéseivel
Osszefliggésben a felkészilési idét miért nem tekinti megfelelének, azok hatalyba
lépése hogyan vezet vagy vezetett a jogbiztonsag sérelmére. Ennek keretében az
inditvanyozonak a feleléssége — sziikség esetén — megkildeni az Alkotmanybirdsag
részére azokat a dokumentumokat, amelyek az inditvanyban foglaltakat igazoljak. Ha
az inditvanyozo6 ezeknek a kdvetelményeknek nem tesz eleget, a kell6 felkésziilési id6
hianyara hivatkozé inditvanya érdemi vizsgalatara nem kerul sor. [vo. Abtv. 52. § (1)
bekezdés e) pont, (4) bekezdés, (6) bekezdés, 55. § (3) bekezdés]” {6/2013. (lll. 1.) AB
hatarozat, Indokolas [241]-[242]}.

Az Alkotmanybirdsag mindezekkel 6sszefliggésben korabban régzitette azt is, hogy a
kihirdetés és a hatalybalépés kozotti idoket, idészakokat ,nem 6nmagukban kell
vizsgalni, annak megitélésekor, hogy elegendé volt-e a jogszabaly megismerésére,
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alkalmazasara val6 felkésziilési id6, hanem elsésorban annak van jelentésége, hogy a
torvény rendelkezései pontosan milyen tartalmat hordoznak, és milyen, adott esetben
felkészlilést igéenylo Uj, illetve tobbletkdtelezettségeket irnak el a cimzettek szamara”
{34/2014. (XI. 14.) AB hatarozat [61]}.

A jelen lgy kapcsan megallapithatd volt, hogy az inditvanyozd Beruhazasa 2025.
oktdber 31. napjaval kapta meg a magancélu kiemelt beruhazas statuszt. Ettdl az
idoponttol, mar az altala tdamadott rendelkezések megalkotasat (kihirdetését)
megelézden is — csakdgy, mint barmely mas, nem kiemelt beruhazas esetében —
megkezdhette a beruhazas elOkészitését, a beruhazassal Osszefliggd kdzigazgatasi
hatosagi ligyek intézését a Rendeletben meghatarozottak szerint. A Méptv. 194/A. §
(8) bekezdésében foglaltak végrehajtasara az inditvanyozd altal hivatkozott két
(val6jaban azonban masfél) hénapon felil nem csak az azok kihirdetése és hatalyba
|épése kdzotti idotartam, de ezt kdvetden még tovabbi idd, az inditvanyozé esetében
tovabbi négy hénap is — vagyis dsszességében ugyanugy 6 hénap, mint minden mas
hasonlo beruhazas esetében — rendelkezésére all. A beruhazas befejezésére a Méptv.
194/A. §-anak az inditvanyoz6 altal szintén megsemmisiteni kért (3) bekezdés a)
pontja értelmében pedig az épitési engedély véglegessé valasanak napjatél szamitott
harom év all rendelkezésre; amely hataridé pedig tovabbi egy évvel
meghosszabbodik a lakasok kevesebb, mint 50 szazalékanak értékesitése esetén.

Az inditvanyozo érvelésének altalanos indokolasi részében utalt arra a kdrtilményre,
hogy a statusz elnyerésekor a Beruhazasa még csak projektterv fazisban volt; tovabba
annak megvalésitasanak, maganak a tényleges épitkezésnek az elkezdéséhez —
egyébként az altala tervezett Beruhazas mérete okan — jelent6s talaj/infrastruktura
eldkészitd munkalatok szikségesek; valamint, hogy egyes, altala ellenérdekeltek
mindsitett felek és hatdsagok puszta ,idohuzassal” ellehetetlenitik a hataridok
betartasat és ezzel a kiemelt statuszra vonatkozd elbirasok alapjan térténd
megvaldsitast. Ezen érvek kdrében azonban részletesebb okfejtést nem adott eld,
illetve nem részletezte, vagy kototte dssze alkotmanyosan is értelmezheté érvekkel a
fenti allitasokat azzal, hogy mindez milyen mddon hozhaté Osszefliggésbe a
tamadott torvényi rendelkezésben rogzitett eldirasokra vald felkésziiléshez szerinte
szlikséges idovel; avagy az mindezek okan miért tekinthet6 a tamadott szabalyok
megsemmisitését is megalapozdan kirivban rovidnek. Azzal &sszefliggésben sem
adott el6 értékelhetd érvelést, hogy az épitésiigyi engedélyek iranti kérelemnek a
torvénymoédositas alapjan rendelkezésére allé6 hat hdnapos hataridén beldli
teljesitésére torténd felkészilésre milyen okbdl nem tekinthetd elégségesnek a
jogalkoto altal biztositott felkészilési id6; vagyis, hogy - kilonos tekintettel
egyébként a kiemelt beruhazassal 6sszefliggd kodzigazgatasi hatdsagi lgyek kiemelt
jelentéségll lggyé nyilvanitasabol addédoan a kapcsolédd hatosagi  eljarasok
(egyszerUsitett) szabalyaira is — a tamadott rendelkezések pontosan milyen, szamara
kilonos felkésziilést igénylo kotelezettséget tartalmaznak, amelyekre a jogalkoté altal
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biztositott id6 nem tekinthet6 elegenddnek, illetve az kirivoan révidnek mindsil. llyen
tartalmd, érdemben is vizsgalhatd érvek hianyaban az Alkotmanybirésag a kelld
felkészilési id6 sérelmét nem allapithatta meg.

3. Mindezek alapjan az Alkotmanybirdsag arra a kovetkeztetésre jutott, hogy az
inditvanyozok altal felhozott érvek alapjan nem allapithatd6 meg a tamadott
jogszabalyi rendelkezéseknek az Alaptorvény XV. cikk (1) és (2) bekezdésével vald
ellentéte, sem pedig a visszahatdé hatadlyd jogalkotas tilalmanak vagy a kelld
felkészllési id6 kovetelményének sérelme.

Mindezekre tekintettel az Alkotmanybirésag a tadmadott torvényi rendelkezések
alaptorvény-ellenességének megallapitasara megsemmisitésére iranyuld inditvanyt
elutasitotta.

Budapest, 2026. junius 2.

Dr. Hando Tiinde s. k.,
tanacsvezetd alkotmanybird

Dr. Czine Agnes s. k., Haszonicsné dr. Adém Mdria s. k.,
alkotmanybird el6ado alkotmanybiro

Dr. Marki Zoltan s. k., Dr. Schanda Balazs s. k.,
alkotmanybird alkotmanybird
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