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Az Orszaggytlés a 2021. junius 15-ei Glésnapjan fogadta el a T/16223. szamu, a lakasok és
helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkoz6 egyes szabalyokrdl szolo 1993. évi
LXXVIIL térvény, valamint a nemzeti vagyonrol sz6l6 2011, évi CXCVI. térvény mbdositasardl

sz6l6 torvényt (a tovabbiakban: torvény).

Az Orszaggytlés elndke a térvényt 2021. junius 20. napjan kildte meg alairasra és kihirdetésének
elrendelésére.

Az Alaptorvény 6. ckk (4) bekezdése alapjan, ha a koztarsasagi elnok a torvényt vagy annak
valamely rendelkezését az Alaptorvénnyel ellentétesnek tartja — és az Alaptorvény 6. ckk (2)
bekezdése szerinti vizsgalatra nem kerilt sor —, a torvényt az Alaptérvénnyel valé 6sszhangjanak
vizsgalatara az Alkotmanybirésagnak megkildi. Ezzel 6sszhangban az Alaptérvény 9. ckk (3)
bekezdés 7) pontja értelmében a kéztarsasagi elndk az elfogadott torvényt az Alaptorvénnyel vald
Osszhangjanak vizsgalatara megkildheti az Alkotmanybirésagnak.

Az Alkotmanybirésagrol szolo 2011. évi CLI. torvény (a tovabbiakban: Abtv.) 23. § (1) bekezdése
szerint az Alkotmanybirésag az Alaptorvény 24. ckk (2) bekezdés a) pontja alapjan az elfogadott,
de még ki nem hirdetett torvény inditvanyban meghatarozott rendelkezéseinek az Alaptorvénnyel
valé 6sszhangjat az Alaptorvény 6. cikk (2) és (4) bekezdéseiben meghatirozott inditvanyozasra
jogosult altal benyujtott, hatarozott kérelmet tartalmazé inditvany alapjan vizsgalja.

Az Abtv. 52. § (1b) bekezdésére figyelemmel az Alaptorvény 6. ckk (4) bekezdésében biztositott
jogkoromben az alabbi

inditvanyt
terjesztem el6:

Kérem a Tisztelt Alkotmanybirdsagot, vizsgalja meg a térx;ény 1. §-anak Alaptoérvénnyel valo
Osszhangjat, és allapitsa meg ezen rendelkezés, valamint szotos Osszefliggés okan a 2. és 3. §
alaptorvény-ellenességét az Alaptorvény P) wkk (1) bekezdésének és a XIIIL ckk (1)-(2)
bekezdésének sérelme miatt.




1. A torvényt egyéni képviseldi inditvany alapjan fogadta el az Orszaggyilés. A torvény egységes
javaslatahoz készitett elSterjesztSi indokolas szerint a torvény célja az 4llami és az onkormanyzati
lakasok bérletére és elidegenitésére vonatkozo egyes torvényi rendelkezések médositisa a magyar
csaladok szélesebb korének lakastulajdonhoz jutasa érdekében. A térvény egyik kilon is kiemelt
céljaként jeloli meg az elStetjesztd ,egy torténetileg eldallt helyzet” orvoslasit, nevezetesen azon
onkormanyzati és allami lakasok bérl6i szik korének vételi jog biztositdsat az altaluk lakott lakdsta,
akik a rendszervaltoztatast kovetd szabalyozas alapjan nem élhettek a vételi jogukkal.

2. A torvény 1. §-a 0j 45-48. §-sal egésziti ki a lakdsok és helyiségek bétletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrdl sz616 1993. évi LXXVIIL. torvény (a tovabbiakban:
Lakas tv.) Harmadik részét.

A Lakas tv. 4 45. § (1) bekezdése a 2020. december 31. napjan hatalyban 1évd, ot évet elérd
hatarozatlan idejd bérleti jogviszony esetén azokra a vilagorokségi helyszinen és véddovezetében
lévé onkormanyzati és allami tulajdond lakasokra, amelyek 1995. november 30-an a)
muaemléképiiletben 1évé lakasnak mindstltek, 4) elidegenitési és terhelési tilalommal terheltek, vagy
¢) az oOnkormanyzat 1994. januar 1-jét megel8zGen hozott dontése alapjan atalakitasta,
korszertsitésre, feltjitasra, bontasra kijelolt épuletben vagy rehabiliticiéra kijelolt tertleten voltak
— amennyiben e két utébbi esetben a kizaré okok mar nem allnak fenn — vételi jogot alapit.

A Lakas tv. Gj 45. § (2)-(5) bekezdései allapitjak meg a vételi jog jogosultjait és a vételi jog alapjaul
szolgal6 bérleti jogviszony idStartama szamitasanak/Osszeszamitasanak szabalyait.

A Lakas tv. 4j 46. § (1) bekezdése hatarozza meg azokat az eseteket, amikor nem all fenn a vételi
jog, a (3)-(4) bekezdése pedig azokat az eseteket, amikor nem gyakorolhaté a vételi jog. Az 4j 46. §
(2) bekezdése az atalakitas, korszerGsités, felgjitas alatt allé lakasok vonatkozisaban tugy
rendelkezik, hogy a vételi jog az atalakitas stb. befejezése utin gyakorolhat6. Az 4j 46. § (4) és (5)
bekezdése értelmében a vételi joggal megszerzett lakas négy éven beliil nem idegenithetd el, azon
elidegenitési tilalom all fenn.

A Lakas tv. 4j 47. § (3)-(5) bekezdései allapitjak meg a vételi joggal érintett lakasok vételarat a vételi
jog szempontjabdl alapul vett bérleti jogviszony idStartama és egyéb szempontok alapjan. Eszerint
a vételar a forgalmi érték z) 80 szazaléka, amennyiben a bétleti jogviszony id6tartama a vételi jog
gyakorlasara iranyulé egyoldala nyilatkozat kozlésének idépontjaban 5 év és 15 év kézotti; &) 50
szazaléka, amennyiben a bérleti jogviszony idétartama a nyilatkozat kézlésének idépontjaban 15 év
és 25 év kozotty; ¢) 15 szazaléka, amennyiben a vételi jog szempontjabol alapul vett bérleti
jogviszony idGtartama a nyilatkozat kozlésének idSpontjaban eléri vagy meghaladja a 25 évet.
Amennyiben a vételi jog alapjaul szolgalé bérleti jogviszony a Lakds tv. 29. §-a szerinti bérlék




kozotti csere utjan jott létre és a csere soran tulajdonjogot csetéltek bérleti jogra, a vételat az a) és
b) ponttdl eltéren a forgalmi érték 35 szazaléka. A vételar egy osszegben vald megfizetése esetén
a vételarbol tovabbi 5 szazalék arengedmény jar.

A Lakas tv. 4j 48. § (2) bekezdés ¢) pontja lehetévé teszi a vételar részletekben torténd megfizetését
is legfeljebb 25 évre, melyet a vételi jog jogosultja Utemezhet a vételi jog gyakotldsira iranyuld
egyoldalt nyilatkozataban és azt a lakas fekvése szerint illetékes févarosi, megyei kormanyhivatal
hagyja jova. J

II.

A torvény céljat, valamint a torvénybe foglalt szabalyozast illetden az alibbi alkotmanyossigi
aggalyaim mertltek fel.

1. A torvény kifejezett célja, hogy a rendszervaltoztatist megel6z$ kizardlagos allami tulajdon
privatizaci6ja keretében 1994. marcius 31-ét61 1995. november 30-aig az allami és 6nkormanyzati
lakasokra biztositott vételi jogbdl kizart miemléképuletben 1évé lakasok bétlsi szamaira lehetdvé
tegye az altaluk bérelt lakasok tulajdonjoginak megszerzését. Ennek érdekében az 1. §-iban vételi
jogot alapit a vilagorokségi helyszinen és véd6ovezetében lévé allami és 6nkormanyzati tulajdonban

all6 miemléképiiletben 1évé lakasokra.

Allaspontom szerint onmagaban ez a jogalkotol cél és killondsen az ebbdl a célbdl alapitott vételi
jog intézménye nem egyeztethetS Gssze az Alaptorvénnyel. Az 1990-es években lezajlott és lezarult
privatizaci6 soran a jogalkotd a miemléképuletekben 1évé lakasokra, az azokra vonatkozd specialis
védelmi és karbantartasi feladatok miatt nem engedett vételi jogot. Kifejezetten ennek a kérdésnek
az alkotmanyossagat vizsgalta is az Alkotmanybirosag a 64/1993. (XII. 22.) AB hatirozataban (a
tovabbiakban: Abh.) és megallapitotta, hogy ,,a vételi jog alkotmanyos szabalyozasa esetén nem
alkotmanyellenes, ha az allam a memléképuletekkel és az azokban 1évé lakdsokkal kapcsolatos
védelmi feladatat oly modon kivanja teljesiteni, hogy e lakdsokra nézve nem teszi lehetévé a vételi
jog elbirasat. Ez a feladat ugyanis megkoveteli, hogy csak olyan vevdk szerezhessék meg a
miemlékek tulajdonjogat, akik képesek az ebbdl adodéd sajatos védelmi és karbantartasi
kovetelményeknek megfelelni. A vételi jog ilyen szempontd valogatasra nem ad lehetSséget”.

Az Alkotmanyhoz képest az Alaptorvény a kulturilis orokséget illetben még szigorubb
kovetelményeket tamaszt. A P) cikk (1) bekezdése Ugy fogalmaz, hogy a természeti eréforrasokon
til a kulturalis értékek is a nemzet k6zos 6rokségét képezik, amelyek védelme, fenntartisa és a jovo
nemzedékek szamara valé megdrzése az allam és mindenki kotelessége. A kulturalis 6rokség része
az épitett kornyezet, és kozottik kifejezetten a miemléki védelem alatt all6 épitmények. A védelem
és megovas egyik garancidja pedig a visszalépés tilalma, mely kovetelmény az egész jogrendszert
athatja. Az Alkotmanybirésag kezdetektSl kovetett gyakotlata értelmében az egyszer mar elért




védelem szintje nem csokkenhet és a szinvonal megbrzéséhez hatékony megel6z6 biztositékok
kellenek {V6.16/2015. (VL. 5.) AB hatarozat [81]}.

Jelen esetben a vételi jog a vilagorokségi helyszinen és védéovezetében 1évé lakisokra vonatkozik.
Magyarorszag az 1985. évi 21. torvényerejd rendelettel hirdette ki a vilag kulturalis és természeti
orokségének védelmérdl szolo, az Egyestlt Nemzetek Oktatasi, Tudomanyos és Kulturalis
Szervezete Altalinos Konferencidjanak iilésszakan Parizsban, 1972. november 16-an elfogadott
egyezményt. A vilagorokségrdl szol6 2011, évi LXXVIL totvény foglalja 6ssze az egyezmény
hatékony végrehajtasahoz sziikséges rendelkezéseket. Abbél kiindulva, hogy a vilagorokségi és a
varomanyos terilet védelme és a fennmaradasat szolgald, érték8rz3 hasznalata kozérdek, a
kiemelkedé egyetemes értékek meglrzéséhez sajatos hasznalati, fejlesztési elSirasokat és
kovetelményeket allapit meg. A vilagorokségrdl szolé 2011, évi LXXVIL torvény maga is
megfogalmazza, hogy a kozérdekd célok megvalositasa az allami és 6nkormanyzati szervek, az
egyhazi jogi személyek, a tarsadalmi és egyéb szervezetek, illetve a természetes személyek

.......

A torvénybe foglalt vételi jog jogintézményének megitéléséhez meg kell jegyezni azt is, hogy a Lakas
tv. hatalyos rendelkezései jelenleg sem zatjak ki az allami és 6nkormanyzati tulajdonban all6 lakasok
elidegenitését. Muemléképiletben 1évS lakast vagy helyiséget azonban kizardlag a muemléki
hatésag hozzajarulasaval, a kulén jogszabaly rendelkezéseinek figyelembevételével lehet
elidegeniteni [Lakas tv. 55. § (4) bekezdés].

Allaspontom szerint a vilagorokségi tertileten és véd6ovezetében 1évé allami és onkormanyzati
tulajdond, a kulturalis 6rokség részét képezé miemléki ingatlanok teljes koérének vételi joggal
torténé megterhelése és ezaltal feltétel nélkili magantulajdonba adasa, a vilagorokségi és miemléki
specialis védelmi igényre tekintettel, valamint a visszalépés tilalmabol kévetkezd biztositékok és
garanciak, tovabbd az egyedi mérlegelés hidnya miatt nem felel meg az Alaptérvény P) wkk (1)
bekezdésébdl ereds kovetelményeknek, ezért alaptorvény-ellenes.

2. Az Alaptorvény a tulajdonhoz val6 jogot alapveté jogként védi. A XIII. cikk (2) bekezdése szerint
tulajdont kisajatitani csak kivételesen és kozérdekbdl, térvényben meghatirozott esetekben és
mobdon, teljes, feltétlen és azonnali kartalanitas mellett lehet. A vételi jog intézménye ugyan nem
tulajdonelvonas, de a tulajdonjog megterhelése, korlatozasa. A vételi jogot altalaban a tulajdonos
szerzédéssel alapitja. Kivételesen jogszabaly is alapithat vételi jogot, ez azonban rendkiviil sulyos
megterhelése a kotelezett tulajdonanak, hiszen a tulajdonvaltozas a jogosult egyoldala akaratatol
figg. Mivel a jogosult dontésével szemben, amely a tulajdonatszallasrél rendelkezik, nincs a
kisajatitashoz hasonlithaté biréi feliilvizsgalati lehetSség, ezért az Alkotmanybirésag az Abh.-ban
kimondta — amit késSbb t&bb hatarozataban megerGsitett —, hogy a ,,tulajdon védelmére szolgalo
birdi utat a vételi jog térvényi alapitasanak alkotmanybirdsagi vizsgalata pétolhatja”. Ugyanebben
a hatarozataban az Alkotmanybirdsag azt is rogzitette, hogy a ,,tulajdonhoz val6 alapvets jog




védelmében a mindségi hatirvonal ma mar nem a tulajdon kotlatozasa és polgari jogi értelemben
vett elvonasa kozott huzédik. Az alkotmanyossagi kérdés az lett, hogy milyen esetekben kell a
tulajdonosnak a kozhatalmi korlatozast minden ellenszolgiltatds nélkul eltdrnie, illetve mikor
tarthat igényt kartalanitasra tulajdonosi jogai korlatozasaért. (...) Az alapjogi tulajdonvédelem
sajatossagal miatt az allami beavatkozas alkotmdnyossiga megitélésének sulypontja, az
alkotmanybirésagi értékelés voltaképpeni tere a cél és az eszkoz, a kozérdek és a tulajdonkotlatozas

aranyossaganak megitélése lett.”

Az Abh.-ban az Alkotmanybirésag 6nmagaban az allami és 6nkormanyzati lakasokra alapitott vételi
jogot az adott tarsadalmi helyzetben nem talalta alkotmanyellenesnek, hiszen a lakdsrendszer piaci
alapokra helyezése, a lakasvagyon privatizacidja a gazdasagi rendszervaltas része volt. A vételi jog
alapitasinak koézérdeklségére és szilkségességére azonban tobb mint huszondt évvel késSbb
torténd hivatkozas nem megalapozott, kilonésen mivel az idémulas kovetkeztében vélhetSen mas

jogosultakrol és a privatizaciobol egyébként is eredetileg kizart lakasokrol van szé.

A tulajdonkorlatozas alkotmanyossiga megitélésének tovabbi szempontja a kotlatozas aranyossaga.
Az Abh.-ban az Alkotmanybirosag az aranyossagot illetSen rogzitette, amit tobb hatarozataban
azota i1s megerSsitett, hogy a ,,vételi jog csakis az értékgarancia érvényesitése mellett lehet
alkotmanyos”. (...) Vagyis a kartalanitisnak ebben az esetben is a klasszikus kisajatitashoz
megkovetelt teljes kartalanitasnak kell lennie. A térvény 1. §-dba foglalt, a Lakas tv. 4j 47. § (3)—(5)
bekezdése a vételarat az alapul vett bétleti jogviszony idStartama, illetSleg a bétleti jogviszony
keletkezése alapjan differencialtan a forgalmi érték 15 és 80 %-a kozott mértékben allapitja meg
akként, hogy ebbdl az egy Gsszegben térténd fizetés esetén tovabbi 5% arengedményt biztosit. Ez
a szabalyozas nyilvanval6an nem felel meg az értékgaranciabol kévetkez§ teljes kartalanitisnak.

[

A vételar 6sszege megallapitisa, pontosabban annak csokkentése szempontjaként a hosszabb idejd
bérleti jog figyelembe vétele 6nmagaban is vitathato, hiszen a hosszabb ideje a piaci arhoz képest
lényegesen kisebb bérleti dijat fizet6 bétlGknek a lakasok karbantartasaval, feltjitasaval
kapcsolatban nem meriiltek fel koltségeik, azokat a kézpénzbdl gazdalkodd tulajdonos viselte.
Amennyiben mégis a bérl§ fizette, akkor megtéritették szamara, vagy lakbérmérséklésként
beszamithatta. A bérleti jog id6tartama szerinti vételar csokkentésnek — allaspontom szerint — tehat
nincs ésszerl indoka. Hasonloképpen nem alapozhatja meg a forgalmi érték 65 %o-dnak elengedését

a tulajdonjog cseréje sem.

A torvény 1. §-aba foglalt, a Lakas tv. 4j 46. § (2) bekezdése a vételi jogot kitetjeszti a folyamatban
lévé atalakitas, korszerGsités, feldjitas alatt allo épiuletben 1évé lakasokra is azok elkésziilte utan,
vagyis egy atalakitott, korszerdsitett, feldjitott épiletben 1évé lakas akar a forgalmi érték 14,25 %-
anak megfelel6 vételaron kerilhet a bétld tulajdoniba, ami viszont feltinéen nagy
értékaranytalansagot eredményez.

A kartalanitasnak azonnalinak kell lennie a vételi joggal t6rténd tulajdonelvonas esetén is. A térvény
1. §-aba foglalt, a Lakas tv. 4j 48. § (2) bekezdés ¢) pontja lehetévé teszi a vételi jog jogosultja




szamara, hogy a vételir megfizetését legfeljebb huszonét évi havonkénti egyenletes Osszegi
részletre Utemezhesse. Az Alkotmanybirésag gyakotlata szerint a tdlsigosan hosszu, esetleg
bizonytalan idétartamu teher megkérddjelezheti a kotlatozas aranyossagat [Vo. 20/2014. (VIL 3.)
AB hatarozat]. A vételi jog jogosultjinak a részletfizetés Utemezésére biztositott egyoldalt
jogosultsag a kartalanitds elhizodasa folytan — megitélésem szetint — az azonnalisig és az

értékgarancia elvét sérti.

Hasonl6képpen a korlatozas aranyossaga kérdését veti fel a torvény 1. §-aba foglalt, a Lakas tv. Gj
45. § (1) bekezdése abbol a szempontbdl is, hogy az 6t évnél révidebb, de 2020. december 31-én
fennall6 bérleti jogviszonyok esetében a vételi jog lehetSségét a bérlSknek az 6t év eléréséig, tehat
legkésébb 2025. december 31-éig nyitva hagyja. Az id6tartam hossza és bizonytalansiga miatt ez a

rendelkezés 1s aranytalan.

Inditvanyozom ezért, hogy a fentiekben kifejtett indokaim alapjan a Tisztelt Alkotmanybirésag
allapitsa meg: a torvény 1. §-aba és szoros Osszefiiggés okan a 2-3. §-aba foglalt, a Lakas tv.-t
modosité rendelkezések az Alaptorvény P) ckk (1) bekezdését, valamint a XIII. wkk (1) és (2)

bekezdését sértik.
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