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Tisztelt Képviselo-testiilet!

Jelen elbterjesztés témaja a Budapest XXI. Ker Csepel Varosrendezes: és Epitési -
Szabélyzatarél (CSVESZ) sz6l6, tébbszor modos:tott 6/2002. (Ill. 26.) Kt rendeletben
meghatarozott el6vasarlasi joggal érintett mgatlanokat tartalmazo lista hatalyon kivil
helyezése, figyelemmel az Alkotmanybirésag 43/2006 szamu hatarozatara.

Elé6zmények:

Budapest - Csepel Onkormanyzat Képviselé-testiilete rendelettel hirdette ki azon
ingatlanok jegyzékét, amelyek esetében az Etv.-ben meghatérozott elévasarlasi
jogot biztositott az &nkormanyzat szamara.

Az dnkormanyzati eldvasarlasi joggal terhelt ingatianok jegyzeket a 6/2002. (lil. 26.)
Kt rendelet 5. sz. melléklete tartalmazza.

Az Alkotmanybirdsag 43/2006.(X. 5.) AB hatarozata az alabbiakat tartalmazza az
Etv. szerinti eldévasarlasi jog kihirdetésérdl:

Az Alkotmanybirésag megallapitia, hogy az Epitett kérnyezet alakitasarol és
védelmérdl szdlé 1997. évi LXXVII. Toérvény 25. §-anak (2) bekezdése
alkotmanyellenes, ezért azt a jelen hatarozat kézzétételének napjaval megsemmisiti.

Az Alkotmany Bir6sag indokolasa az alabbi:

Az Etv. tdmadott szabédlya nem biztosltia a jogorvoslati lehetséget. Az inditvany ebben a
részében megalapozott.

Alkotmanyellenes az a szabélyozds amely:"az ingatlantulajdont korlgtozé egyedi déntések
rendeleti formaban valé megjelentetésével gyakoriatilag kizérja a fellebbezést és a birésagi
felilvizsgélat benyujtasdnak a lehetéségét, és ez altal sém a tulajdonvédelemre is garanc:ét
nyujté jogorvoslat lehetbséget”.

Alkotmanyellenes az a szabalyozdsi méd, amelynél toébb egyedi dbntést Gsszefoglaldsa
Jogszabélyi, térvényi rendelkezés forméjaban jelenik meg, és ezzel kizarja a biroségi
felilvizsgélatot, sérti a jogorvoslat lehetéségét.

Az Etv. 25.§-dnak (2) bekezdése alapjan nem kerill sor olyan kézigazgatasi hatérozat
meghozatalara, amellyel szemben jogorvoslattal lehetne -élni, hanem a telepllési
¢nkormanyzat rendelete hatdrozza meg, melyek azok a telkek, amelyekre a- megjeloit
telepuilésrendezési cél megvaldsitésa érdekében elbvasariasi jog keletkezik.

Javaslom a Képvisel6-testiletnek, hogy az alkotmanyellenes k&zzétételt sajat

rendeletében azonnali hatallyal sziintesse meg, és allitsa eld az alkotmanyos
allapotot.

Kérem a rendelet-tervezet megvitatasat és a rendelet moédositasi javasiat
elfogadasat!

Budapest, 2006. oktéber 24.
(Orosz Ferenc)

Meliéklet: 43/2006. (X. 5.) AB hatarozat
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- Hatarozati javaslat:

Budapest-Csepel Onkormanyzata Kepwselé-testulete a tébbszor modos:tott 6/2002. (III
26 ) Kt rendelet {CS VESZ) modos:tasét megtargyalta és a rendelet szovegét elfogadja.

Hataridé: elfogadasra. azonnal
végrehajtasra: azonnal

Felelds: - Téth Mihaly

polgarmester

A hatarozati javaslat elfogadéséhoz a képvisel6k egyszeri tobbségd tamogato javaslata
sziikséges.

Rendeletalkotas
Budapest-Csepel Onkormanyzata Képviselé-testillete a tébbszér modositott 6/2002. (111,
26.) Kt rendelet médositasardl sz6l6 rendeletét megalkotja.
Hataridé: . elfogadasra: azonnal
kihirdetésre: azonnal
Felelds: Toth Mihaly

- polgarmester

A rendelet megalkotasahoz a képviselbk minésitett tébbségl tamogaté szavazata
sziikséges.

Hatarozati javaslat:

Budapest-Csepel Onkormanyzata Képviselé-testillete felkéri a polgarmestert, hogy a
t6bbszér moédositott 6/2002.(11l. 26.) Kt rendelet (CSVESZ) hatalyon kiviil helyezett ,R”
MSZ-5. szamu mellékletében felsorolt ingatlanokra bejegyzett 6nkormanyzati elévasarlasi
Jjog tériéséhez sziikséges intézkedéseket tegye meg.

Hataridé: elfogadasra: azonnal

Felel6s: Téth Mihaly
polgarmester
Végrehaijtasért: Dr. Polinszky Tibor
féépitész, agazatvezetd

A hatérozati javaslat elfogadaséhoz a kepviselbk egyszeri t6bbségi tamogaté javaslata
sziikséges.
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Budapest — Csepel f)nkormzinvzata
:/2006. (X1.7.) Kt. szdmi rendelete

a Budapest, XXI. ker., Csepel Virosrendezési és Epitési szabdlyzatarél sz616 tobbszor
moédositott, 6/2002. (111. 26.) Kt. szami rendelet médositasarol.

Budapest Févaros, XXI. ker. - Csepel Onkormanyzatinak Képviselo-testillete a helyi
" onkormdnyzatokrol szolé 1990. évi LXV. tv. 16.§.(1) bekezdésében, az épitett kornyezet -
alakitdsdrél és védelmérdl szolé 1997. évi LXXVIIL Torvény 14. § (3) bekezdésben kapott e .

felhatalmazasok alapjan a 13/2006.(VI.13.) Kt, 1/2006.(1.24.) Kt, (33/2005. (X1.22.) Kt., 18/2005.
(V. 17.) Kt., 52/2004. (XII. 14.) Kt 44/2004. (XI. 16.) Kt 19/2004. (IV. 20.) Kt., a 9/2004. (IIL. 02.)
Kt., a 37/2003. (XI. 25.) Kt. és a 17/2003. (VI. 24.) Kt szam1 rendeletével mddositott 6/2002.(111.
26.) Kt sz. rendeletét [tovabbiakban: R] a k6vetkezOk szerint madositja:

1.§

a”R” 1.§.(5) bekezdés helyébe az alabbi uj rendelkezés 1ép:

1. Fejezet

A szabdlyzat hatdlya és tartalma
A rendelet hatdlya és alkalmazdsa

1§

(5) Csepel Virosrendezési és Epitési Szabilyzata (tovibbiakban: CSVESZ) csak az
alabbi mellékletekkel egyiitt érvényes:

(a) Rajzi mellékletek:
MR-0 sz. melléklet: Ovezeti Terv jelmagyardzata
.. MR-1 sz. melléklet: Ovezeti Terv M=1:4000, illetve M=1:10 000- (tovibbiakban:
aterv),
.. MR-2 sz. melléklet: Védelmi és korldatozdsi teriiletek — M=1:10 000 terviap
(b) Szoveges mellékletek:
MSZ-2 sz. melléklet: Fogalom-meghatdrozdsok
MSZ-3 sz. melléklet: Csepel épitési dvezeteiben az egyes telkek beépitésével,
valamint az épiiletek létesitésével kapcsolatos szabdlyozdsi hatdrértékek.
MSZ-4 sz. melléklet: Az épitési tilalommal érintett ingatlanok listdja
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2.8
Zaro rendelkezések

(HE rendelet a kihirdetés napjan lép hatalyba.
(2) E rendelet hatalybalépésekor a ,,R” MSZ-5. sz. melléklete hatalyat veszti
(3) E rendelet eldirasait a hatalyba 1épést kovetden indulé iigyekben kell alkalmazni.

Téth Mihaly dr. Szeles Gabor

polgarmester jegyzo

ALTALANOS INDOKOLAS:

A ,R” MSZ-5. sz. mellékletében 1évé el6vasarlasi jog gyakorlasardl tortént intézkedés a
CSVESZ rendeleten beliil tortént. A kihirdetés médja az Alkotmanybirésag 43/2006.(X. -
5.) AB hatérozata alkotmanyellenesnek mindsitette a rendelettel torténd kihirdetést, és
hatalyon kiviil helyezte az errd] rendelkezd Etv. 25.§ (2) bekezdését. Budapest-Csepel
Onkormanyzata Képvisel6-testiilete rendeletének 2006. X. 5. napjat6l alkotméanyellenes
rendelkezésének hatélyon kiviili helyezésére van sziikség.
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43/2006. (X. 5.) AB hatarozat

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

Az Alkotmanybirdsig jogszabilyok alkotméanyellenességének utdlages megallapitasara irdnyuld mdltvany:..

targyaban - dr. Paczolay Péter alkotmé.nyblré kiilsnvéleményével - meghozta a kbvetkezd

hatdrozatot:

1. Az Alkotmanybir6sag megallapitja, hogy az épitett kdrnyezet alakitasar6l és védelmérdl sz6lé 1997. évi
LXXVIII torvény 25. §-anak (2) bekezdése alkotményellenes ezért azt a jelen hatdrozat kbzzétételének napjaval
megsemmisiti.

2. Az Alkotmanybirésag megallapitja, hogy a Zalacgerszeg Megyei Jogi Véaros Onkormanyzata elovasarlém
jogardl szbl6, a Zalaegerszeg Megyei Jogii Varos Kozgyiilése 15/1999. (V. 28.) sz. rendelete alkotmanyellenes, ezért
azt a jelen hatdrozat kbzzétételének napjaval megsemmisiti.

3. Az Alkotmanybirdsag az épitett kérnyezet alakitasarél és védelmérd] sz6lé 1997. évi LXXVIII. torvény 25. §-a
(1) és (3)-(6) bekezdése alkotményellenességének megallapitdsira €s megsemmisitésére iranyulé inditvanyt
elutasitja.

Az Alkotmanybirésag ezt a hatdrozatdt a Magyar K6zlonyben kbzzéteszi.

Indokolds
L

1. Az inditvanyoz6 t6bb beadvannyal fordult az Alkotmanybirésaghoz, amelyben részletesen kifejtette, hogy 6t és
tobb mas magyar allampolgart sérelem érte  azért, mert ingatlanira a telepiilési Snkormanyzatot megilletd
eldvasarlasi jogot jegyeztek be. Az Alkotminybirdsag fotitkaratél kapott tdjékoztatds utin megfogalmazott
inditvanya szerint az épitett kdrnyezet alakitasar6l és védelmérdl szolé 1997. évi LXXVIIL térvény 25. §-a (a
tovabbiakban: Etv) és a Zalaegerszeg Megyei Jogii Varos Kozgyiilése 15/1999. (V. 28.) sz. rendelete (a
tovabbiakban: Or.) alkotmanyellenes. Nézete szerint az Etv. timadott szabalya sérti az Alkotmany altal biztositott
tulajdonhoz val6 jogot [a 13. § (1) bekezdését], a jogallamisag elvét [2. § (1) bekezdését], valamint a jogorvoslathoz

valé jogot [az 57. § (5) bekezdését]. Az Or. alkotmanyellenessége az Etv alkotmanyellenességébdl kovetkezik, Az . . ...

inditvanyozé szerint az emlitett jogszabalyokat meg kell semmisiteni.

2. Az inditvany bead4sa utan lépett hatilyba az Etv. 25. §-anak modositdsa. A valtozasok nem érintették az
inditvanyoz6 altal kifogasolt rendelkezéseket. Az Alkotmanybirésag az inditvanyt a hatarozathozatalkor hatalyos
szoveg alapjan birdlta el (hasonlé a 137/B/1991. AB hatdrozat, ABH 1992, 456, 457.; a 163/B/1991. AB hatarozat,
ABH 1993, 544, 545.; az 1425/B/1997. AB hatarozat, ABH 1998, 844, 845.).

II.
Az inditvany elbirdlasanal figyelembe vett jogszabalyok:

1. Az Alkotmany rendelkezései:

»2. § (1) A Magyar Koztarsasag fiiggetlen, demokratikus jogéallam.” '

»8. § (2) A Magyar Kéztarsasagban az alapvet6 jogokra és kbtelességekre vonatkozd szabalyokat térvény allapitja
meg, alapvetd jog lényeges tartalméat azonban nem korlatozhatja.”

»13. § (1) A Magyar K&ztarsasag biztositja a tulajdonhoz val6 jogot.”

»37. § (5) A Magyar Koztarsasagban a térvényben meghatéarozottak szerint mindenki jogorvoslattal élhet az olyan
birdsagi, kozigazgatasi és mas hatdsagi dontés ellen, amely a jogat vagy jogos érdekét sérti. A jogorvoslati jogot - a
jogvitak ésszerii idén beliili elbiralasanak érdekében, azzal arinyosan - a jelenlévs orszaggyiilési képviseldk
kétharmadanak szavazataval elfogadott térvény korlatozhatja.”

2. Az Etv. timadott 25. §-anak az inditvany benyujtasakor hatalyos szovege:



»25. § (1) A telepiilési dbnkormanyzatot eldvasarlasi jog illeti meg az épitési szabélyzatban és a szabalyozasi
tervben meghatarozott telepiilésrendezési célok megvaldsitasahoz sziikséges ingatlanok esetében.

(2) A telepiilési 5Snkormanyzat rendeletben eldvasarlasi jogot-dllapithat meg a telepiilésszerkezeti tervben rogzitett
kozérdekli célok megvaldsitasa érdekében a beépitetlen telkekre, illetSleg az olyan teriiletekre, ahol
telepiilésrendezési intézkedéseket tervez, és a rendezett telepiilésfejlodés biztositasa azt megkivanja. A rendeletben
meg kell jelIni azt a célt, amelyre a telket, teriilefet az Snkorményzat fel kivanja hasznalni.

(3) A fbvarosban a févérosi vagy azt a keriileti 5nkormanyzatot illeti meg az elévasarlas joga, amely a megosztott
feladatkdr alapjan az adott telepiilésrendezési cél megvaldsitoja.

4) Az (1)-(3) bekezdések szerinti eldvasarlasi jogot az dnkorményzat koteles az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyeztetni. Ha az eldvasarlasi jog fenntartasanak indokai megsziinnek, az dnkormanyzatnak haladéktalanul kérni
kell az ingatlan-nyilvantartasbol valo torlést.

(5) Az dnkormanyzat (1)-(4) bekezdésekben szabalyozott eldvasérlasi joga - az orszagos jelentdségii védett
természeti teriilleten 1évd és a miiemléki ingatlanra vonatkozd eldvasarlasi jogot kivéve - a mas jogszabalyokon,
illetve szerz6désen alapul6 eldvasarlasi jogot megel6zi.

(6) Ha az 6nkormanyzat az eldvasarlasi joga gyakorlasaval kapcsolatos megkeresést6l szamitott hatvan napon
beliil nem nyilatkozik, az ingatlan elidegenithetd. A bejegyzett elGvasarlasi jogot az elidegenités nem érinti.”

3. Az Etv. timadott 25. §-anak jelenleg hatalyos szovege:

»(1) A telepiilési Snkorményzatot eldvasarlasi jog illeti meg az épitési szabdlyzatban és a szabalyozasi tervben
meghatarozott telepiilésrendezési célok megvaldsitasahoz sziikséges ingatlanok esetében.

(2) A telepiilési dnkorményzat rendeletben elévasarlasi jogot allapithat meg a teleplilésszerkezeti tervben rogzitett
kozérdekii célok megvaldsitisa érdekében a beépitetlen telkekre, illetdleg az olyan teritletekre, ahol
telepiilésrendezési intézkedéseket tervez, és a rendezett telepiilésfejlédés biztositasa azt megkivanja. A rendeletben
meg kell jelSIni azt a célt, amelyre a telket, teriiletet az nkormanyzat fel kivanja hasznalni.

(3) A févarosban a fovarosi vagy azt a keriileti 5nkormanyzatot illeti meg az el6vasarlas joga, amely a megosztott
feladatkor alapjan az adott telepiilésrendezési cél megvalositdja.

(4) Az (1)-(3) bekezdések szerinti eldvasarlasi jogot az dnkormanyzat koteles az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyeztetni. Ha az el6vasarlasi jog fenntartasinak indokai megsziinnek, az 6nkormanyzatnak haladéktalanul kémi
kell az ingatlan-nyilvantartasb6l valé térlést.

(5) Az dnkormanyzat (1)-(4) bekezdésekben szabalyozott el6vasarlasi joga - az orszigos jelentdségili védett
természeti teriileten 1évd és a miiemléki ingatlanra vonatkozd eldvasarlasi jogot kivéve - a méas jogszabalyokon,
illetve szerzbdésen alapulé el6vasarlasi jogot megelézi.

(6) Ha az énkormanyzat az eldvésarlasi joga gyakorlasaval kapcsolatos megkereséstél szamitott hatvan napon
beliil nem nyilatkozik, az ingatlan elidegenithetd: A bejegyzett-eldvasarlasi jogot az elidegenités nem érinti.”

4. Az Or. szabilya:

»A Zalaegerszeg Megyei Jogli Varos Kozgyiilése az épitett krnyezet alakitasard] és védelmérdl szol6 1997. évi
LXXVIIL térvény 25. § (2) bekezdés felhatalmazasa alapjan az alabbi rendeletet alkotja az Onkorményzat
el6vasarlasi joganak megallapitasara:

1. § (1) Az Snkormanyzatot elévasarlasi jog illeti meg a ZMJV 16/2001. (V1. 15.) sz. rendelete 62. § (3)
bekezdése, . valamint a 334/2005. szam( hatirozattal médositott 240/98. szamu kozgyiilési hatdrozat 2. pont 4.
alpontjaval elfogadott intézkedési tervlap szerint meghatdrozott telepiilésrendezési célok megvaldsitasahoz sziikséges
ingatlanok esetében.

(2) Az oOnkorményzat elGvasarlasi joga kiterjed a telepiilésrendezési feladatok megvaldsitdsa érdekében a
beépitetlen telkekre, illetdleg az olyan teriiletekre, ahol telepiilésrendezési intézkedéseket tervez, és a rendezett
telepiilésfejlédést biztositani kivanja az 1. sz. mellékletben megjeldlt céllal.

(3) Az el6vasarlasi jogot az Snkorményzat koteles az ingatlan-nyilvantartisba bejegyeztetni. Az eldvasarlasi
joggal érintett ingatlanokndl az eldvasarlasi jog fennall a késdbbi telekalakitas soran kialakult ijabb ingatlanokra is.

(4) Az dnkorményzat (1)-(2) bekezdésében szabalyozott elvasarlasi joga - a miiemléki ingatlant kivéve - a més
jogszabalyon, illetve szerzdésen alapul6 elGvasarlasi jogot megeldzi.

(5) Ha az 6nkormanyzat elévasarldsi joga gyakorlasar6l a megkeresésétd] szamitott 45 napon belill nem
nyilatkozik, az ingatlan elidegenithetd.

(6) Ha az dnkorményzat nem él eldvasarlasi jogaval, err6l a polgarmester is donthet a kozgyiilés leadott
hataskdrében. Ha az énkormanyzat nem él el@vasarlasi jogdval, errdl a polgarmester is dénthet a kézgytilés leadott
hataskdrében 15 napon beliil. Amennyiben a polgdrmester nem nyilatkozik, ugyanezen hataridén beliil értesiti az
eladot arrdl, hogy a kérelmet elbiralasra a soron kdvetkezd kdzgylilés elé terjeszti.



(7) Az elbvasarlasi joggal érintett ingatlanok jegyzékét a rendelet 2. sz. melléklete tartalmazza.

(8) Jelen rendelet a 240/98. szamu kdzgy(ilési hatarozat 2. pont 4. alpontjival elfogadott intézkedési tervlappal
egyiitt érvényes.

(9) Amennyiben az Snkormanyzat mir élt az el§vasarlas jogaval, sajat tulajdondba keriilt az ingatlan, akkor
gondoskodni kell az eldvasarlasi jog ingatlan-nyilvantartasbol vald torlésérol.

2. § A jelen rendelet 1999. mjus 28-an 1ép hatalyba. :

A 19/1999. (VL. 18.) sz. rendelettel modositott részek 1999. junius 18- -an, a 25/1999. (IX. 10) sz. rendelette]
mé6dositott részek 1999. X. 22-én, az 54/2000. (XII. 29.) sz. rendelettel modositott részek 2000. XII. 30-én 1épnek
hatdlyba. .

A 4/2003. (I11. 7.) sz. rendelettel madositott rendelkezések 2003. marcius 8-an lépnek hatdlyba.

A 4/2004. (11. 6.) sz. rendelettel médositott rendelkezések 2004. februar 6-an lépnek hatélyba.

A 17/2004. (IV. 9.) sz. rendelettel modositott rendelkezések 2004. prilis 10-én 1épnek hatélyba.

A 42/2004. (X. 29.) sz. rendelettel modositott rendelkezések 2004. oktober 29-én lépnek hatalyba.

Az 57/2004. (XI1. 23.) sz. rendelette]l modositott rendelkezések 2004. december 23-an 1épnek hatalyba.

A 66/2005. (XII. 16.) sz. 6nkormanyzati rendelettel mddositott rendelkezések 2005. december 17-én lépnek
hatilyba.”

III.

1. Az inditvinyoz6 a telepiilési Snkorményzat eljarasat kifogasolva az Etv. 25. §-at és ,ebbél adédéan” az Or.
alkotmanyellenességének megéallapitasat é&s megsemmisitését kérte. Arra hivatkozott, hogy az Alkotmény 13. §-anak
(1) bekezdése alapjan a tulajdonhoz vald jog alapjog, és ennek az alapjognak a lényegét korlatozzak - az Alkotmany
8. §-anak (2) bekezdését is sértve - a tamadott jogszabalyok a tulajdonnal valé szabad rendelkezést akadélyozs, az
Onkorméanyzatot megilletd elovasarlasi jog megallapitasaval.

Az inditvany ebben a részében megalapozatlan.

2. Az Alkotmany 13. §-anak (1) bekezdése szerint a tulajdonhoz valé jog védelmet élvez. Ez a védelem alapvetd
jogként all fenn annak ellenére, hogy szabdlyozisa bizonyos mértékig eltér a mas alapjogokra vonatkozd
rendelkezésektsl [7/1991. (11. 28.) AB hatarozat, ABH 1991, 22, 25.]. Az Alkotmanyban biztositott tulajdonvédelem
nem azonos a tulajdonjognak a polgari jogban kialakitott fogalméan alapuld, a polgari jogban meghatérozott
védelemmel. Az Alkotmany a tulajdonjogot, mint az egyéni cselekvési autondémia anyagi alapjat ismeri el; az
alkotményos tulajdonvédelem terjedelme a k&zhatalmi korlatozas médjatél, a tulajdon konkrét jellemzoitsl fligg
[64/1993. (XIL. 22.) AB hatarozat, ABH 1993, 373, 380.].

Az eldvasiarlasi jog nem jar a tulajdonjog elvonasaval. Csak annyit jelent, hogy ha a tulajdonos el akarja adni a -
tulajdon targyat, akkor nem annak a személynek ruhazhatja 4t a jogot, akivel egyébként megegyezne, hanem - a
kapott ajanlattal azonos feltételekkel - az elGvasarlasra jogosultnak. A tulajdonjog szempontjabodl ebben az esetben a
rendelkezési jog korlatozasarol van szd. A korlatozas megitélésénél figyelembe kell venni, hogy a rendelkezési jog
csak a tulajdonjog egyik részjogositvanya, és ennek a korlitozasa tavol all a tulajdontdl valé megfosztastol, a
tulajdonhoz val6 jog Iényeges tartalmanak megsértésétol [7/1991. (11. 28.) AB hatarozat, ABH 1991, 22, 26.].

A 18/1992. (I11. 30.) AB hatarozat indokolasa mér kifejtette, hogy elévasarlasi jog esetén is szabadon hatarozhat a
tulajdonos arrél, milyen tartalommal, milyen feltételle! akarja, kivanja tulajdonénak targyat eladni (ABH 1992, 110,
112.).- Az el6vasarlasi jognak meghatdrozott személy részére jogszabalyban torténd biztositasa valdjaban azt jelenti,
hogy az eladd tulajdonos nem szabadon hatarozza meg, hogy ki az a személy, aki a tulajdonjogot megszerzi, azaz a
szerzddési szabadsag korlatozdsarol van szd. A szerzddési szabadsidgnak ez a korldtozasa jelenik meg az elado
szempontjabdl a tulajdonjog oldalérdl torténd megkdzelitésben a rendelkezési jog korlatozasaként [7/2006. (11.-22.)
AB hatéarozat, ABK 2006. februar 105, 112, 114.]. A vevo részérdl tulajdonjogi megkdzelités nem jGhet szimitasba,
mert a vevd nem tulajdonos; igy az elGvasarlasi jogot kimondd szabaly a vevd részére csak a szerzodési szabadsig
korlatozasaként vizsgalhato.

Az Alkotmanybirdsag az idézett hatarozatokban az elbiralas alapjanak azt tekintette, hogy a korlatozas nem volt-e
sziikségtelen és aranytalan. A hegykdzség tagjat megilletd, a szomszédos sz6ld termdhelyi kataszterben
nyilvantartott foldrészletre vonatkozé el§vasarlasi, elhaszonbérleti jogrol az Alkotmanybirdésdg megallapitotta, hogy
ez a jog a mindségi bortermelés érdekét szolgalja, és ezért ezt a tulajdonjog sziikséges és nem aranytalan
korlatozasanak mindsitette [41/1995. (V1. 17.) AB hatarozat, ABH 1995, 175, 181-182.].

Az el@vasarlasi jognak a szerzidési szabadsag oldalardl torténd értékelésénél pedig az Alkotméanybirosag 32/1991.
(VL 6.) AB hatarozatiban kifejtett elvet kell alapul venni, amely szerint a szerz6dési szabadsag a piacgazdasig egyik



lényegi eleme, de alkotmanyos alapjognak nem tekinthetd. Ezért a szerz8dési szabadsagnak még a lényegi tartalmat
is korlatozni lehet [ABH 1991, 146, 159, megerdsitette a 61/1993. (XI. 29.) AB hatarozat, ABH 1993, 358, 361.].

3. Az Etv. 17. §-a a telepiilésrendezési feladatok megvaldsitasat biztosité egyik jogi intézményként jelsti meg az
eldvasarlasi jogot. A 25. § (1) bekezdése ennek megfeleléen mondja ki, hogy azoknak az ingatlanoknak a
tekintetében illeti meg elévasarlasi jog a telepiilési dnkormanyzatot, amelyeknél az épitési szabalyzatban és a
szabalyozasi tervben meghatarozott telepiilésrendezési célok megvalositasa ezt szitkségessé teszi. Ennek az altalanos
megfogalmazasnak az alapjan a 25. § (2) bekezdése szerint a telepiilési nkorméanyzat rendeletben hatirozza meg,
hogy melyek azok a telkek, amelyeknél a telepiilésszerkezeti tervben meghatarozott kozérdekii célok megvaldsitasa
érdekében az eldvasarlasi jogot is atfogo telepiilésrendezési intézkedésekre van szitkség.

Az Etv.-nek az Orszaggyiilés elé terjesztett miniszteri indokoldsa ramutatott, hogy az épitéssel az ember
erbteljesen beavatkozik a természetes kdrnyezet viszonyaiba, és emiatt szilkség van a telepiilésrendezésre, amely
meghatarozza az épitésre irdnyads, a kozérdeket szolgdlé rendszereket, modokat. Az Etv. 8. §-a részletesen
felsorolja, hogy a telepiilésrendezés soran milyen kdzérdeket szolgald feladatokat kell megvaldsitani. Ezek kozé
tartozik az egészséges lak6- és munkakorillmények, valamint a lakossag biztonsagénak védelme, az értékes épitmény
és tajrészlet latvanyinak védelme, a kornyezet- és természetvédelem, a munkahelyek megdrzésének, illetve 1j
munkahelyek teremtésének, valamint a koziizemi ellatasnak a biztositasa.

A telepiilésrendezési célok esetében tehat az Gnkormanyzat tevékenységi korébe tartozo feladatok ellatasaval
Osszefliggd nyomds kézérdek indokolja a szerzbdési szabadsagnak, illetve a tulajdonjog részjogositvanyaként
megjelend rendelkezési jog tekintetében a szerzddd partner megvalasztasa jogdnak csekély jelentoségii korlatozasat.
A telepiilésrendezés céljai a korlatozast sziikségessé teszik, a korlatozas pedig csekély jelentdségli, nem aranytalan.

Az inditvanyozé az Etv. 25. §-at az Alkotmany 13. §-anak (1) bekezdésével latta ellentétesnek, az Or.
alkotmanyellenességét pedig onalléan nem éllitotta, hanem csak az Etv. rendelkezésébdl kovetkezének tekintette. A
fentiek alapjan az Alkotmanybirdsig az Etv. 25. §-anak az Alkotmany 13. §-a (1) bekezdésével és 8. §-anak (2)
bekezdésével valé ellentétét nem allapitotta meg. Ezért az Etv. 25. §-anak és ezzel Ssszefiiggésben az Or.-nek a
megsemmisitésére iranyulé inditvanyt ebben a részében elutasitotta.

Iv.

1. Az inditvanyoz6 szerint az Etv. 25. §-a azért is ellentétes az Alkotmany 2. §-anak (1) bekezdésével, mert ,,nem
tisztdzza megnyugtatéan, félreérthetetleniil azon ingatlanok korét, melyekre az eldovasarlasi jog bejegyezhetd”. Ezért
ezen az alapon is kérte a timadott szabaly megsemmisitését.

Az inditvany ebben a részében is megalapozatlan.

2. a) Az Alkotmaény 2. §-dnak (1) bekezdése kimondja, hogy a Magyar K6ztarsasag jogallam. A jogallam elvét
értelmezve az Alkotmanybirosag kimondta, hogy ezen elv tartalméanak lényeges része a jogbiztonsag. A jogbiztonsag
pedig tobbek kozbtt azt is jelenti, hogy a jogszabalyok vildgosak, egyértelmiiek, miik&désiiket tekintve kiszamithatok
legyenek [9/1992. (I. 30.) AB hatarozat, ABH 1992, 59, 65.)]. Az Alkotméanybirésag gyakorlata szerint azonban a
jogszabdly vilagossiga nem jelenti azt, hogy a minden konkrét esetre szol6 meghatarozasok szerepelnek a jogi
rendelkezésekben. A jogszabily megfogalmazasa altaldnos, €s a jogalkalmazas feladata az elvont meghatdrozasnak
az egyedi esetre vald vonatkoztatasa (1160/B/1992. AB hatérozat, ABH 1993, 607, 608.). Alkotmanyellenesség all
fenn azonban akkor, ha a jogszabaly a megfogalmazas bizonytalansiga miatt énkényes jogértelmezésre vezethet
[54/2004. (XII. 13.) AB hatarozat, ABH 2004, 690, 747.].

b) Az Etv. 25. §-d4nak (1) bekezdése nem sorolja fel az orszag Osszes telepiilésén azokat az ingatlanokat,
amelyekre a telepiilési 6nkormanyzatoknak eldvasarlasi joga van, hanem csak altaldban mondja ki ennek a
jogintézménynek az igénybevételére vonatkozé lehetséget. Az Etv. szabalya alapjan a telepiilési dnkormanyzat
képvisels-testiiletének feladata az, hogy a telepiilésszerkezeti koncepciét kidolgoztassa és hatrozattal elfogadja [Etv.
7. §-a (3) bekezdésének b) pontjal, tovabba, hogy a helyi épitési szabélyzatot és szabalyozasi tervet kidolgoztassa és
rendelettel megallapitsa [Etv. 7. §-a (3) bekezdésének c) pontja]. A telepiilésszerkezeti terv a telepiilés kozigazgatasi
teriiletére késziil €s szbveges, valamint rajzi munkarészekbdl all; e munkarészek a képvisel6-testiilet hatarozatanak
mellékletei [Etv. 11. §-dnak (1) bekezdése].

A telepiilésszerkezeti terv alapjan az dnkormaényzat rendelete konkrétan meghatarozza, hogy melyek azok a telkek,
amelyekre az elévasarlasi jog kiterjed és milyen célokat szolgal az Etv. alapjan megallapitott elévasarlasi jog [Etv.
25. §-anak (2) bekezdése]. Ilyen koritimények kdzott nem 4ll fenn tehét bizonytalansag abban a tekintetben, hogy
melyek azok a telkek, amelyekre az eldvasarlasi jog érvényesithetd.



¢) Az Etv. fenti szabélyai alapjan keletkezett az Or., amelynek 1. § (2) bekezdése szerint az 1. sz. melléklet jeloli
meg a telepiilésrendezési célokat, az 1. § (7) bekezdése pedig kimondja, hogy a 2. sz. melléklet tételesen megjel6li
azokat az ingatlanokat, amelyekre az Onkormanyzat elSvésarlasi joga fennall. Az Or. alapjdn sincs tehat
bizonytalansag abban a tekintetben, hogy melyek azok az ingatlanok, amelyekre az el6vasarlasi jog vonatkozik.

d) Az Etv. és az Or. idézett szabalyai alapjéan megéllapithato, hogy a tdmadott jogszabély egyértelmii rendelkezést
tartalmaz arrél, hogy milyen ingatlanokra vonatkozik az el§vésarlasi jog. Az inditvanyoz6 Altal tAmadott jogszabaly
nem sérti tehat az Alkotmany 2. §-anak (1) bekezdését. Ezért az Alkotmanybirdsag a tamadott rendelkezésnek az
Alkotmany 2. §-a (1) bekezdésével valé ellentétére alapitott megsemmisitési inditvanyt ebben a részében elutasitotta.

V.

1. Az inditvinyozé azon az alapon is alkotmanyellenesnek tartotta az Etv. timadott szabalyat, mert az nem
biztositja a jogorvoslati lehetdséget. Kifejtette, nem az elévasarlasi jog ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzését
tartja jogsértének, hanem azt, hogy a telepiilési Snkormanyzat kbzgylilésének rendelete ,megkérdezésem nélkiil,
fellebbezési lehetéség megvondsaval elvégeztette az elovasarlasi jog bejegyeztetését s igy érdemi fellebbezési
Jjogomtdl megfosztott”.

Az inditvany ebben a részében megalapozott.

2. Az Alkotmany 57. §-anak (5) bekezdése szerint birésagi, kbzigazgatasi és mas hatdsagi dontés ellen all fenn a
jogorvoslat joga. A jelen esetben azonban nem bir6sagi, kdzigazgatasi és mas hatdsagi dontésrél van sz, hanem
telepiilési 6nkormanyzat képvisels-testiiletének rendeletérdl, azaz jogszabalyrdl.

Az Alkotmanybirésig az épitésiigyrdl szol6 1964. évi ML tdrvénynek - az Etv. 25. §-dban meghatarozott
rendelkezéseket nem tartalmazé - a szabélyai alapjan megalkotott Snkormanyzat képviseld-testiileti rendelet
vizsgalata alapjan 1994-ben kimondta, hogy alkotmaényellenes az a szabédlyozas, amely ,az ingatlantulajdont
korlatozo egyedi dontések rendeleti formaban valé megjelentetésével gyakorlatilag kizarja a fellebbezés és a birosagi
feliilvizsgalat benyijtisanak a lehetdségét, és ezaltal sérti a tulajdonvédelemre is garanciat nyidjtd jogorvoslat
lehetségét” [6/1994. (11. 18.) AB hatirozat, ABH 1994, 65, 67.]. A 45/1997. (IX. 19.) AB hatarozat azt allapitotta
meg, hogy alkotmanyellenes az a szabalyozasi méd, amelynél t5bb egyedi déntés Osszefoglalasa jogszabalyi,
térvényi rendelkezés formdjaban jelenik meg, és ezzel kizdrja a birdsagi feliilvizsgalatot, sérti a jogorvoslat
lehetoségét (ABH 1997, 311, 318.).

Az 53/2002. (XI. 28.) AB hatérozat rendelkezd részében mondta ki, hogy az Orsziggyiilés jogalkotéi feladatanak
elmulasztasaval alkotmanyellenes helyzetet idézett €l azaltal, hogy a tdrvényi rendelkezés alapjan védett természeti
teriiletek egyedi meghatdrozisa sordn nem biztositott 5nallé jogorvoslatot. A hatirozat indokoldsa rimutatott, hogy a
tulajdonjog korlatozdsanak az ingatlan-nyilvantartasba valdé bejegyzésével kapcsolatos jogorvoslati lehetdség nem

potolhatja a jogszabalyi formaban torténd védett teritletté nyilvanitassal okozott sérelém birdsagi feliilvizsgalatat; ,a )

védett természeti teriiletek egyedi megjelolésére vonatkoz6 dontésrdl alakisagi kdvetelményeknek megfeleld, 6nallo
hatarozatba foglalt és elkiilonitett dontés” hianyaban nincs érdemi jogorvoslati lehetéség (ABH 2002, 327, 335.).
Ugyanezt az elvet érvényesitette a 33/2006. (VIL. 13.) AB hatarozat, amely a fokozottan védett természeti teriiletté
nyilvanitasnal a jogszabalyban - egyedi kozigazgatisi hatirozat nélkiil - kimondott tulajdonjog-korlatozas
tekintetében allapitotta meg az Alkotmany 57. §-anak (5) bekezdésében meghatarozott jogorvoslati jognak a
megsértésével jar6 alkotméanyellenes helyzetet (ABK 2006. julius).

Az Etv. 25. §-4nak (2) bekezdése alapjan nem keriil sor olyan k8zigazgatasi hatirozat meghozatalara, amellyel
szemben jogorvoslattal lehetne élni, hanem a telepiilési Snkormanyzat rendelete hatirozza meg, melyek azok a
telkek, amelyekre a megjelslt telepiilésrendezési cél megval6sitdsa érdekében elGvasarlasi jog keletkezik. A
jogorvoslatra lehetdséget nem biztositdé megoldas sérti az Alkotméany 57. §-anak (5) bekezdését. Ezért az
Alkotménybirésag megallapitotta az Etv. 25. §-a (2) bekezdésének és az ennek alapjan megalkotott Or.-nek az
‘alkotmanyellenességét.

A jogorvoslat lehetdségét nem biztositd jogszabaly alkotmanyellenessé nyilvanitisa &sszhangban all az Europa
Tanécs Miniszteri Bizottsaganak 2004. december 15-én elfogadott (2004) 20 szdmu ajénla.séval

Az Etv. 25. §-dnak (2) bekezdésével kapcsolatban 4ll a 25. § tobbi bekezdése is, amely az Snkormanyzat
elovasariasi jogardl tartalmaz szabalyokat. Ezek tartalma - az inditvanyban foglaltakat vizsgalva - nem iitkdzik az
Alkotmany szabalyaiba. Ezért az Alkotmanybir6sig - a (2) bekezdéssel fennallé kapcsolat ellenére - nem 4llapitotta
meg a t8bbi bekezdés alkotmanyellenességét. A jogalkoté feladata, hogy a (2) bekezdés megsemmisitése miatt
sziikségessé valo 11j szabalyozas keretében feliilvizsgalja a 25. § egészét és a megfeleld viltoztatast elvégezze.

Az Alkotmanybirésagrél szolé 1989. évi XXXII. térvény (a tovabbiakban: Abtv.) 43. §-anak (1) bekezdése szerint
azt a jogszabélyt, amelyet az Alkotmanybir6siag a hatirozatdban megsemmisit, az errdl szolé hatarozatnak a




hivatalos lapban val6 kézzététel napjatol nem lehet alkalmazni. Az Alkotméanybirésag ennek megfelelden hatarozott
az Etv. 25. §-a (2) bekezdésének és az Or.-nek a2 megsemmisitésérdl. '
A hatirozat Magyar K6zlonyben torténd k6zzététele az Abtv. 41. §-an alapul.

Dr. Bihari Mihdly s. k.,
az Alkotmanybirdsag elndke

Dr. Balogh Elemér s. k., *Dr. Bragyova Andras s. k.,
alkotmanybiro alkotmanybiro
Dr. Erdei Arpads. k., Dr. Harmathy Attila s. k.,
alkotmanybird eléadé alkotménybird
Dr. Holl6 Andrds s. k., Dr. Kiss Laszio s. k.,
alkotméanybiro alkotmanybir6
Dr. Kovdcs Péter s. k., Dr. Kukorelli Istvdn s. k.,
alkotménybir6 alkotmanybiro

Dr. Paczolay Péter s. k.,
alkotmanybiré

Dr. Paczolay Péter alkotmdnybiro kiilonvéleménye

Nem értek egyet azzal, hogy a hatirozat az Etv. 25. § (2) bekezdését alkotmanyellenessé nyilvanitja a
jogorvoslathoz val6 alapvetd jog sérelme miatt.

Az Etv. 25. § (2) bekezdése arra ad felhatalmazist, hogy az &nkorményzat jogszabalyban allapitson meg
elovasarlasi jogot. - a telepillésszerkezeti tervben rogzitett kozérdekli célok megvalositasa érdekében. Ez a
felhatalmazis a Ptk. 685. § a) pontjaval dsszhangban van, eszerint a Ptk. alkalmazdsaban jogszabaly a torvény
felhatalmazasa alapjan, annak keretei kdzott az énkormdnyzati rendelet is. [Torvénysértd 6nkormanyzati rendelet

-~feliilvizsgélatira-az Alkotmanybir6sag jogosult, a helyi 6nkormanyzatokrél sz616 1990. évi LXV. torvény 99. § (2)

" bekezdés a) pontja alapjan, a kizigazgatasi hivatal vezetdjének kezdeményezésére.]

Jogszabalyon alapulé el6vasarlasi jogot, miként az a t&bbségi hatirozatban is szerepel, az Alkotmanybirdsag
szamos hatérozatban vizsgalt.

A 18/1992. (III. 30.) AB hatarozat (ABH 1992, 110, 112.) szerint az el§vasarlasi jognak jogszabalyon alapuld
intézménye a tulajdonossal szemben kétségkiviil a tulajdonjogbol folyo rendelkezési jog korlatozasa. A hatdrozat azt
is megallapitja, hogy az elGvasarlasi jog nem korlatozza a tulajdonos rendelkezési szabadsagat abbdl a szempontbol,
hogy a tulajdonos szabadon alakitsa ki: milyen tartalommal és milyen feltételekkel kivanja azt gyakorolni. A
korlatozas kizardlag vevovalasztisi szabadsagat érinti, feltéve, hogy az elGvasarlasra jogosult a vevdvel azonos
tartalommal és feltételekkel kész vele szerzbdést kdtni. A hatérozat érelmében sem a vevd, sem az eladé tekintetében
a korlatozas nem az érinthetetlen lényegre vonatkozik. Az Alkotmanybir6sag hatirozata szerint a tanya és a fold
maganszemélyek kozotti adasvétele esetén a mezbgazdasigi nagyiizemnek biztositott el6vasarlasi jog nem sérti az
Alkotmany 9. § (1) bekezdését, 13. § (1) bekezdését, illetve a 8. § (2) bekezdésében megfogalmazott tilalmat.

Az Alkotménybirésag 15/1993. (II1. 12.) AB hatdrozata (ABH 1993, 112.) elutasitotta azt az inditvanyt, amely az
allam 4ltal az allampolgarok tulajdonaban igazsagtalanul okozott karok részleges karpotlasarol szolé 1991. évi XXV.
térvény 9. §-at azért tamadta az Alkotmany 13. § (1) bekezdése és 70/A. §-a sérelmére hivatkozva, mert az a volt
tulajdonost tulajdonanak értékesitése soran megilletd elévételi jog aldl kivonta azt az esetet, ha az dnkormanyzat,
illetve az allam tulajdonéban 4ll6 bérlakast az abban bent lak6 bérl$ vasarolja meg (ABH 1993, 112, 127.).

A 41/1995. (V1. 17.) AB hatérozat elutasitotta a hegyk6zségekrol sz6l6 1994. évi CII. torvény 30. § (2) bekezdését
tamado inditvanyt. A hatarozat szerint a tulajdonhoz val6 jogot nem sérti az, hogy a torvény a hegyk6zség tagjanak a
szomszédos foldrészletre eldvasarlasi és el6haszonbérleti jogot biztosit (ABH 1995, 175, 180-182.).

A 7/2006. (11. 22.) AB hatdrozat elutasitotta a term6f5ldré] szolo6 1994. évi LV. térvény 10. § (1) bekezdését és a
Nemzeti Foldalaprol szol6 2001. évi CXVL térvény 8. § (1) bekezdését tAmadé inditvanyt. A Termdfoldtdrvény



szabalya az el6vésarlési jog sorrendjét allapitja meg, a Féldalaptdrvényé az allam szamaéra elGvasarlasi jogot biztosit.
A hatarozat szerint a tAmadott szabalyok nem korlatozzak ardnytalanul a szerz8dési szabadsagot és a tulajdonhoz
val6 jogot. Ez a dontés tartalmazza azt is, hogy ,,az el6vasarlasi jog biztositdsa mindaddig nem alkotmanysértd, amig
az nem vezet a tulajdonnal valé rendelkezés kiiiresitésére az egyik, a szerz0dési szabadsag ellehetetlenitésére a masik
oldalon” (ABK 2006. februar, 105, 113.).

Az ingatlan-nyilvantartasrol sz016 1997. évi CXLI térvény (a tovabbiakban: Inytv.) 16. § g) pontja értelmében az -
el6vasarlasi jog - ideértve a jogszabalyon alapul el6vasarlasi jogot - az ingatlan-nyilvantartisba bejegyezhetd, de ez
nem kételezd. .

Az Inytv. végrehajtasarol szol6 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet (Vhr.) 75. § (1) bekezdése értelmében, ha az
ingatlanra eldvasarlasi jog van bejegyezve, vagy a nyilvantartas adataib6l megallapithaté, hogy jogszabalyon alapuld
elévasarlasi jog all fenn, és a tulajdonjog bejegyzését vétel jogcimén nem az eldvasarlasi jog jogosultja javara keérik,
csatolni kell a jogosult nyilatkozatat arr6l, hogy az elévasérlas jogaval nem kivan élni.

Jogszabalyon alapul6 elovasarlasi jog alkotmanyellenességét az Alkotmany 13. § (1) bekezdése vagy a 9. § (1)
bekezdése sérelme alapjan lehetne megallapitani. Jogszabdlyon alapuld eldvasarlési jognak a tulajdonjogot vagy a
piacgazdasag lényegi elemének és 6nallo alkotmanyos jognak tekintett szerzOdési szabadsdgot sértd voltst az
Alkotmany 32/A. § (1) bekezdése értelmében egyediil az Alkotmanybirdsag vizsgilhatja. A jogorvoslathoz vald
alapvetd jog szempontjabdl a tulajdonjog az a jog, amelynek sérelmére elvileg hivatkozhatninak az érintett
tulajdonosok, ha jogorvoslat (rendes biréi at) lenne kezdeményezheto.

Megjegyzést érdemel, hogy az Eurépai Emberi Jogi Egyezmény els6 kiegészitd jegyzdkonyve 1. cikkében
biztositott, a javak békés élvezetéhez vald jog az Emberi Jogok Eurdpai Birdsaga gyakorlata értelmében nem sériil
6nmagaban még attdl sem, ha az ingatlanra kisajatitdsi hatarozatot hoztak anélkiil, hogy a kisajétitasra sor keriilt
volna. A javak békés élvezetéhez valé jogot az sérti, ha a tulajdonjog lényegi részén esik csorba (Sporrong and
Lonnroth v. Sweden, judgment of 23 September 1982, Series A no. 52).

Egyetértek a tobbségi hatérozatnak azzal a megallapitisaval, hogy az Etv. 25. §-a nem ellentétes az Alkotmany 13.
§ (1) bekezdésével. Az Etv. 25. § (2) bekezdésén alapulé eldvasarlasi jog nem vezet a tulajdonnal valé rendelkezés
kiliresitésére vagy a szerzOdési szabadsag ellehetetlenitésére. Nincs tehat olyan jog, -amelynek sérelmét eséllyel
lehetne allitani jogorvoslati eljarasban, amelynek sérelmét a jogorvoslati forum vizsgalhatna. Ebbdl viszont az is
kovetkezik, hogy nem lett volna helye az Etv. 25. § (2) bekezdése alkotmanyellenessé nyilvanitisanak a
jogorvoslathoz valé jog sérelme miatt.

Dr. Paczolay Péter s. k.,
alkotmanybiré
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