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= 64/1993. (XIIL. 22.) AB hatarozat!

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

Az Alkotméanybirdsag jogszabaly alkotmdényellenessége utdlagos vizsgalatdra iranyulo
eljarasban - dr. Szabo Andrds és dr. Voros Imre alkotmanybiré pdarhuzamos
véleményével - meghozta a kovetkez6

hatédrozatot.

Az Alkotméanybirésdg megallapitja, hogy a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabdlyokrél sz6l6 1993. évi LXXVIII. torvény 45. §-a
(1) bekezdésével, illetve 54. §-a (1) bekezdésével alapitott vételi jog alkotmdanyellenes;
ennek folytan a torvény 45-63. §-ait, a 83. § (1) bekezdésének masodik mondatat és a 89.
§ (3) és (4) bekezdését e hatarozat kozzétételének napjaval megsemmisiti.

Az Alkotmanybirésag a térvény 20. §-a (2) bekezdése, a 34. § és a 35. §, a 43. § (1)
bekezdése, a 75. § (1) bekezdése és a 76. § (2) bekezdése alkotmanyellenességének
megallapitasara vonatkozd inditvanyokat és a megsemmisitésiikre iranyulé kérelmeket
elutasitja.

Az Alkotmanybirdsag ezt a hatarozatat a Magyar Kozlonyben kézzéteszi.

INDOKOLAS

L.

1993. julius 30-&n hirdették ki a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabdlyokrdl szolé 1993. évi LXXVIIL. torvényt (a
tovabbiakban: Lt.). A torvény rendelkezései 1994. januar 1-jén lépnek hatdlyba, am
egyes (az onkormanyzati tulajdonban &llé lakdsok elidegenitésének, megterhelésének
megakaddlyozdsat és bérléinek védelmét szolgald) szabdlyait mar a torvény
kihirdetésének napjatdl alkalmazni kell.

A torvény kihirdetését kovetéen az Alkotmanybirésdghoz szamos - a jogszabdly
killonb6z6 rendelkezéseinek alkotmdényossagi vizsgdlatat kér6é - inditvany érkezett,
amelyeket az Alkotmanybirésag egyesitett, és jelen ligyszdm alatt folyé eljarasban biralt
el. Tekintettel a torvény kozeli hatdlybalépésére és az onkormanyzatoknak a torvény
végrehajtasaval kapcsolatos varhato rendeletalkotasi tevékenységére, valamint arra,
hogy az Alkotméanybirésdg jelenleg nem rendelkezik az Un. ,ideiglenes intézkedés”
hataskorével, az Alkotmdanybiréosdg megfontoldsra ajanlotta a torvényhozoénak a torvény
hatdlybalépésének elhalasztasat az alkotmanybirésagi dontés meghozatalaig.

1. Az inditvanyozék egyike kezdeményezte az Lt. 20. § (2) bekezdése azon
rendelkezésének alkotmanyossagi vizsgalatdt, amely a jogcim nélkili lakdshasznalat
kezdetétdl szamitott hat honap elteltével lehet6vé teszi a haszndlati dij emelését. Az
inditvanyozo6 szerint ez a szabdly a volt hazfeliigyelékkel, mint johiszeml jogcim nélkiili
lakdshaszndlokkal szemben az Alkotmany 70/A. §-a 4ltal tiltott hatrédnyos
megkiillonboztetést jelent, tovdbba sérti az érintettek emberi méltésaghoz valo jogat.

2. Inditvany érkezett az Lt. 34. és 35. §-dnak alkotmanyossdgi vizsgdlatara
vonatkozodan. Ezek a rendelkezések onkormanyzatl jogforrasban rendelik meghatarozni
az oOnkormdnyzati lakasok lakbérének és az Onkormdnyzat 4&ltal nyudjtando
lakbértamogatasnak, valamint annak a dijnak a mértékét, amelyet az 6nkormdanyzat altal
a bérlének nyujtott killonszolgaltatasért a bérlének meg kell téritenie. Az inditvanyozo
szerint a szocidlis igazgatdsrol és a szocidlis ellatasrdl szo6l6 1993. évi III. torvény mar
felhatalmazta az oOnkormdanyzatot a lakbér mértékének megallapitasara, igy jelen
torvénynek ugyanilyen tartalmt rendelkezése anélkiil, hogy a szocidlis torvényre
barmilyen formaban is hivatkozna, a jogalkalmazasban és a helyi szintl jogalkotdsban
bizonytalansagot teremthet.

3. Az egyik inditvdnyoz6 alkotmdnyellenes diszkriminacidoként és az Alkotmény 70/B.
§-dban biztositott, a munka és a foglalkozads szabad megvalasztdsara vonatkozd jog
megsértéseként értékelte az Lt. 43. § (1) bekezdésének azt a rendelkezését, melynek
értelmében a helyiségek bérletére hatarozatlan idére kotott szerzédéseket a bérbeado
cserehelyiség biztositdsa nélkill is felmondhatja, mig az Onkormanyzati helyiségek
esetében ez a jog 6t évig nem illeti meg a bérbeadoét.

1 Alkotmanybirdsagi igyszam: 935/B/1993/11. Helyesbitette: Magyar Kozlony 1993/187. Az Alaptorvény
hatalybalépése el6tt meghozott alkotmanybirésagi hatarozatok hatdlyukat vesztik. E rendelkezés nem
érinti az ezen hatarozatok &ltal kifejtett joghatdsokat. Lasd: Alaptérvény 5.
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4. Szdmos inditvanyozo6 kérte az Lt.-nek az dnkormdnyzati, valamint az allami lakdsok
és helyiségek elidegenitésérdl sz6lé harmadik része (45-61. §-ok) vételi jogra vonatkozo
rendelkezéseinek alkotmanyossdgi felilvizsgélat:

a) Az inditvanyozdk allaspontja szerint a vételi jogra vonatkozé rendelkezések sértik az
Alkotmany 8. §-anak (2) bekezdését, mert a vételi jog a tulajdonos rendelkezési joganak
olyan korlatozadsa, amely az ezzel elérni kivant célhoz képest aranytalan. Az
inditvdnyozok szerint ezért az Lt.-nek a vételi jogra vonatkozé rendelkezései az
Alkotmany 9. § (1) bekezdésének, illetve 13. § (1) bekezdésének, valamint az
onkormanyzati tulajdon tiszteletben tartdsardl széld 12. § (2) bekezdésének sérelmével
jarnak.

b) Az inditvdnyozdok véleménye szerint az Lt.-nek a részletfizetési kedvezményt
megallapité rendelkezése (50. §) szintén sérti az Alkotmdnynak a tulajdonosi autonémia
tiszteletben tartdsat garantalé rendelkezéseit.

c) Az adas-vételi szerz6dés tartalmi elemei kozott a vételdr meghatdrozasa, kevés
kivételt6l eltekintve (hatésagi 4&r, birésag 4ltal megallapitott &r) a felek
megallapodasanak eredménye. Ennek torvény altali meghatdrozdsa (49. §) az
inditvanyozok szerint ugyancsak sérti az Alkotméany altal biztositott magdnautonémiat.

d) Az Lt.-nek az a rendelkezése [57. § (5) bekezdés], amely lehetévé teszi, hogy a vételi
jog jogosultja karpdtlasi jegyét névértékben felhaszndlja a vételi joggal terhelt
helyiségek megvéasarlasakor, az inditvanyozék szerint ellentétes az Alkotmanybirésag
16/1991. (IV. 20.) AB hatarozatdban foglaltakkal, amely szerint amennyiben a volt
tarsadalmi tulajdonbdl egy Uj tulajdonforma (jelen esetben koéztulajdon) mar létrejott,
nincs méd arra, hogy a tulajdonjog 14j jogosultjat a volt tarsadalmi tulajdon egykori
létrejottébdl ma adodéd kotelezettségekkel terheljék. Marpedig azzal, hogy az allam a
torvényben athéritja az onkorményzatokra a karpotlasi jegyek értékallosaga viselésének
terhét (amennyiben névértékben kell elfogadniuk a karpoétlasi jegyeket), éppen Oket
sujtja a volt tulajdonosok tulajdonhoz juttatdsanak terhével.

e) Tobb inditvanyozé formai alkotmanyossagi kifogdst is tamasztott az Lt.-nek az
ingatlanok elidegenitésére vonatkozd szabdlyaival szemben, hivatkozva arra, hogy az
Alkotmény 44/C. §-a értelmében az Onkormdanyzatok alapjogai kizardlag a jelenlévo
képvisel6k kétharmadanak szavazataval elfogadott torvénnyel korldtozhatdéak, marpedig
az Lt.-t csak un. feles szavazati arannyal fogadta el az Orszaggytlés.

5. Az inditvanyozok egyike viszont az Alkotmany 70/A. §-dban tiltott hatranyos
megkiillonboztetést 1at az Lt. 45. § (5) bekezdése d) pontjdnak abban a rendelkezésében,
amely a miiemléképiiletben 1évé lakasok tekintetében kizarja a vételi jogot.

6. Egy inditvdnyozé az Alkotmdany tulajdonra vonatkozé rendelkezéseivel, valamint a
szovetkezetek tdmogatdsara vonatkozo 12. § (1) bekezdésével ellentétesnek tartja az Lt.
47. § (5) bekezdését, mely azzal, hogy eléirja az elidegenitendd épiiletnek a vételrdl vald
megallapodas létrejottével egyidejlileg tarsashazza torténd alakitasat, lehetetlenné teszi
a lakasszovetkezetté alakulast.

7. Tobb inditvanyozé szerint a torvény negyedik részének azon rendelkezései, amelyek
az eladasbdl folyd bevételek felhasznaldsdnak moédjat korlatozzak (62-63. §), szintén az
onkormdanyzatok bevételeikkel valé 6nallé gazdalkodasara vonatkozodan az Alkotmanyban
[44/A. § (1) bekezdés b) pont] és a helyi onkormanyzatokrél szél6 1990. évi LXV.
torvényben (a tovabbiakban: Otv.) [1. § (6) bekezdés, 80. § (8) bekezdés] biztositott jogait
sértik.

8. Az inditvanyozdék egyike szerint a Polgari Torvénykonyv 226. § (2) bekezdésével
ellentétes az Lt. 63. § (1) bekezdésének az a rendelkezése, amely a févarosi keriileti
onkormdényzatokat arra kotelezi, hogy az elidegenitésbdl szarmazd bevételeiknek
keretében az 1970. januar 1. és 1993. december 31. kozott kotott adasvételi
szerz0désekbo6l befolyd vételarhatralékok 50 szazalékadt is atengedjék a févarosi
onkormanyzatnak.

9. Inditvany érkezett az Alkotmdanybirésdghoz, mely az Lt. 75. § (1) bekezdésének a
szolgalati lakdsra kotott szerzédések megsziinésére vonatkozé szabalyait kifogasolja. Az
inditvdnyoz6 szerint az, hogy a lakdssal rendelkezé szervvel fenndlldé munkaviszony
megszinése, illetve a szolgdlati lakasra jogositdé munkakoér vagy tevékenység
megszinése automatikusan megsziinteti a Dbérleti szerzdédést, alkotmanyellenes
megkiilonboztetést jelent a hazfeliigyeléi szolgalati lakasokban ¢élok szamara,
veszélyeztetve szocidlis biztonsagukat.

10. Tobb inditvanyozo6 4alldspontja szerint az 6nkormdanyzati autonémia megsértését
jelenti az Lt. 76. § (2) bekezdése is, mert az ebben a rendelkezésben foglalt
lakbéremelési tilalom egyrészt bevételeiket csokkenti, masrészt a jogszabdly
hatélybalépését megel6z6 idore is kotelezettséget allapit meg az onkormdényzat szdmara.

A beliigyminiszter az Alkotmanybirésag megkeresésére kifejtette allaspontjat.

IL.
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1. Az 6nkorményzatok tulajdonhoz juttatdsa olyan jogalkotdsi folyamat keretében ment
végbe, amelynek lezdrasaként értékelend6 az Lt. hatdlybalépése. Az Lt. 1. § (1)
bekezdése értelmében a torvény hatdlya minden lakasra és a nem lakds céljara szolgalo
helyiségekre terjed ki, vagyis a helyi 6nkormanyzat tulajdondban 1évé lakasokra és az
onkormdanyzat tulajdonaban 1évé, nem lakas céljara szolgald helyiségre is.

Az onkormanyzatok tulajdonszerzésének folyamatat a helyi dnkormanyzatokrol szélo
1990. évi LXV. térvény inditotta el. Az Otv. 107. §-dnak (1) bekezdése rendelkezett az
allami tulajdonban 1évé vagyontargyaknak arrdl a korérdl, amelyek az dnkormdanyzatok
tulajdonaba kertiltek. E bekezdés e) pontja értelmében ilyen vagyontargynak mindsiltek
a tandcsi, illetdleg a tanacsi ingatlankezel6 szervek kezelésében lévo allami bérlakasok.
E lakdasok koziil a tandcsi kezelésben 1évék az Otv. 107. § (2) bekezdése szerint a torvény
erejénél fogva (ex lege), annak hatdlybalépésének napjan (1990. szeptember 30-an)
onkormdnyzati tulajdonba keriiltek.

2. Megéllapithat6, hogy az dnkormdnyzati lakésok és helyiségek koére szélesebb az Otv.
107. § (2) bekezdésében meghatarozottnal. Az ezt meghaladé vagyontargyak
onkormanyzatok tulajdondba adasa érdekében az Otv. 107. § (3) bekezdése értelmében
kiilén torvény megalkotdsa volt sziikséges. Az egyik ilyen kiilén torvény az egyes allami
tulajdonban 1évé vagyontdrgyak onkormdanyzatok tulajdonba addésarél szo6lé 1991. évi
XXXIII. torvény (a tovabbiakban: Vatv.), amelynek 1. § (1) bekezdése szerint a megszint
tandcs altal alapitott ingatlankezeld vallalat kezelésében 4all6 lakdépiilet, valamint vegyes
rendeltetésli és nem lakas céljara szolgald épiilet, a benniik 1évé allami bérlakasok és
allami tulajdonti nem lakds céljara szolgdlé helyiségek, a hozzajuk tartozo éallami
tulajdonu folddel - a mas allami szerv altal kezelt épililetrész kivételével - a telepiilési
onkormdnyzat tulajdondba keriilnek. Az 1. § (2) bekezdése kimondja, hogy az épiilet e
torvény erejénél fogva, a torvény hatdlybalépésének napjan a fekvése szerinti kozségi,
varosi, megyei jogu varosi, févarosi keriileti onkorményzat tulajdondba keril, az e
torvényben meghatarozott épiiletek (épiiletrészek) kivételével.

A Vatv. 2. § (7) bekezdés ugy sz6l, hogy az 6nkormdanyzati tulajdonba keril6 lakasok és
nem lakas céljdra szolgald helyiségek elosztdsara, bérletére, bérére és elidegenitésére
vonatkozo szabalyokat kiilon torvény allapitja meg. A (8) bekezdés értelmében pedig a
lakdsok és helyiségek elosztasa és elidegenitése, illetve bérlete és bére targykorében a
helyi onkorményzat - a (7) bekezdésben emlitett torvény keretei kozott - a helyi
sajatossagok érvényesitése érdekében rendeletet adhat ki. A Vatv. 2. § (7) bekezdésében
emlitett kilon torvény az Lt.

A Vatv. e kiilon térvény meghozataldig tovabbra is alkalmazni rendelte az addigi
joganyagot, a lakdsok elosztasarol és a bérletrol sz6l6 1/1971. (I1. 8.) Korm. rendeletet és
ennek végrehajtasi jogszabdlyait, az értékesités tekintetében pedig a 32/1969. (IX. 30.)
Korm. rendeletet, a nem lakas céljara szolgalé helyiségek bérletére vonatkozé
szabdlyokat, valamint a Polgari Torvénykonyvnek a lakasbérletre vonatkozé
rendelkezéseit.

I1I.

1. Az Lt.-nek a lakdsok és nem lakas céljara szolgalé helyiségek elidegenitésére
vonatkoz6 szabdlyai - a torvény harmadik és negyedik része - a jogalkotd szandéka
szerint lezarndk a ,tulajdoni rendszervaltdsnak” az ingatlanokra vonatkoz6 részét,
megteremtve a piaci viszonyokhoz igazodd lakasgazdalkodds jogi feltételeit és
megsziintetve a bérlakdasrendszer ellentmondasait. (Lasd a torvény preambulumat.)

Az Alkotméanybirésdg mar a karpotlassal kapcsolatos hatarozataiban is hangsilyozta,
hogy kizdrélag a vizsgalt térvény egyes rendelkezései alkotmanyossagarol foglalhat
allast, a szabalyozasi koncepciot a torvény szévegétdl fiiggetleniil nem mindsitheti.
[28/1991. (VI. 3.) AB hatarozat, 15/1993. (III. 12.) AB hatdrozat] Az Lt.-ben megtestesiilé
lakdspolitika és tulajdonbaadasi célkitlizések korébol is csak azok torvényi
megvalodsitasanak alkotmdényossaga lehet az alkotmanybirésagi vizsgalat targya.

Az Alkotmanybirésag feladatanak e korlatai kozott is tekintettel van az egyes iigyek
kapcsan lényeges torténelmi koriilményekre. Ez azonban sohasem jelentette azt, hogy a
rendszervaltds rendkiviilliségére hivatkozva az alkotmdanyossag kovetelményeiben
lehetségesnek tartott volna engedményt. [28/1991. (VI. 3.) AB hatarozat, 11/1992. (III.
5.) AB hatdrozat]

Az ,atalakulds” alkotmanyos korlatok kozott zajlik. Az egyes atalakuldsi rendelkezések
kapcsan meghatarozott alkotméanyos feltételek a késObbi lépéseket is megkotik. A
folyamat soran esetlegesen elkovetett koncepciondlis hibdk kijavitisa mar csak e
kotottségek figyelembevetelevel és a szerzett jogok tiszteletben tartdsaval torténhet. Az
Lt. vizsgalata soran tekintettel kell lenni arra, hogy a ~tulajdoni rendszervaltasnak” a
korabbi tarsadalmi tulajdon magantulajdonba addsa éppugy része, mint az
onkormanyzati tulajdonnak - nagyrészt ugyanebbdl a forrasbél torténé - megteremtése
és kifejezett védelme az Alkotmdanyban.
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2. Az 6nkormdnyzatok a volt allami lakdsokat az Otv.-vel, illetve a Vatv.-vel tulajdonba
kapték. A tulajdon atszadllasat tekintve egyik torvény sem hagy kétséget: ,a torvény
erejénél fogva, a torvény hatalybalépésének napjan a helyi 6nkormanyzatok tulajdonaba
kertlnek” a felsorolt vagyontargyak. [Otv. 107. § (2) bekezdés, illetve Vatv. 2. § (2)
bekezdés.]

3. A Véatv.-vel &tadott lakdsokat és nem lakds céljara szolgalé helyiségeket az
onkormdényzatok a Vatv. 2. § (7), (8) és (9) bekezdésében meghatarozott teherrel - az
akkor hatdlyos elidegenitési szabalyok tovabbélése mellett - szerezték meg.

Az oOnkorményzatoknak nem volt és nincs alanyi joga arra, hogy meghatarozott
tulajdoni targyakat vagy a tulajdont meghatarozott feltételekkel szerezzék meg
(1582/B/1990. AB). Az 6nkormanyzatok tulajdonnal vald ellatdsa az &llami tulajdonbdl
ingyenes szerzés volt, amelyre érvényesek a 16/1991. (IV. 20.) AB hatarozatban az ilyen
tulajdon megterhelhet6ségérél mondottak.

Megjegyzi az Alkotmanybirésag, hogy a vagyon atszallasa utan - anélkiil, hogy a
korilmények lényegesen megvaltoztak volna - csakis az ingyenes vagyonatszallas egésze
képezheti alkotmanyossagi vizsgalat targyat, példaul azon az alapon, hogy a
vagyonatadasi torvények nem részesitették volna az O6nkorméanyzatot a miikodéséhez
elengedhetetlen vagyoni juttatdsban, vagy hogy a vagyonjuttatds szamdra csupdan terhet
jelentene. Csupan az atszallott vagyon terheit vitatni azonban nincs alkotményos alap.

Az 4atszdllaskori teher mdésrészt nem sziikségképpen valtozatlan. A korilmények
megvaltozasaval és hosszabb idé utan - rendszerint egy ujabb szabalyozas kapcsan,
annak inditékait is figyelembe véve - a teher mar felilvizsgalhatd. A teher sulyosbitasa
viszont azért lehet mindig alkotmdanyossagi vizsgdlat targya, mert ekkor mar nem a
megszerzéskori teherrdl van szd, hanem a mar megszerzett tulajdonérol.

Alkotmdényossdagi vizsgdlat folyhat az elvont teher meghatarozdsarél is. Ennek az
igynek a targya éppen az, hogy a Vatv. 2. § (7) bekezdése szerinti ,absztrakt” terhek
koziil az a teher, hogy a lakdsok és nem lakas céljara szolgald helyiségek
~elidegenitésére vonatkozd szabdlyokat kiilon torvény &allapitja meg”, alkotmanyosan
magdaban foglalhatja-e az Lt. szerint a bérl6knek adott vételi jogot.

4. Az Lt. az 6onkormdanyzatokra nézve sulyosabbd tette a lakaselidegenités terheit
ahhoz képest, ahogy az 6nkormanyzatok a tulajdont megszerezték.

Az Lt. szerinti vételi jog sulyosabb megterhelése az 6nkormanyzati tulajdonnak, mint a
32/1969. (IX. 2.) Korm. rendeletben szabdlyozott ,vasarlasi jog”. Noha voltak biréi
itéletek, amelyek a véasarldsi jogot ugy értelmezték, hogy azt az ingatlant, amelynek
elidegenitését a jogosult kezdeményezte, az Onkormdanyzatnak ki kell jel6lnie
elidegenitésre, ez az értelmezés eseti és vitatott maradt. Ezzel szemben az Lt.-ben
megadott vételi jog egyértelmi és vitathatatlan.

Sulyosabb terhet jelent az Lt. az elidegenités ellenértékét tekintve is. A 32/1969. (IX.
30.) Korm. rendelet alapjan a lakasok legmagasabb vételara a forgalmi érték 25-70%-a
lehetett, azaz a fels6 hatar 70%, szemben az Lt. szerinti maximum 50%-kal. (Nem lakas
céljara szolgald helyiségek esetén a kordabbi 80% helyett az Lt. 60%-ban hatarozza meg a
vételar felsé hatdrat.) A rendelet szerint a részletfizetés engedélyezése nem volt
kotelez6, az Lt. szerint igen.

5. A vételi jog természetét tekintve kilonbozik az Alkotmdany 13. § (2) bekezdése
szerinti kisajatitastél. A 16/1991. (IV. 20.) AB és a 28/1991. (VI. 3.) AB hatarozat
értelmében a vételi jog - akar szerzédésen, akar torvényen alapul - nem tulajdonelvonas,
hanem a tulajdonjog megterhelése, vagyis korldtozdsa. A tulajdonvaltozds ugyanis attél
fligg, hogy a vételi jog jogosultja gyakorolja-e ezt a jogat. A vételi jog torvénnyel vald
alapitdsa rendkiviil stilyos megterhelése a kotelezett tulajdonanak, hiszen, ha a jogosult
él vételi jogaval, a tulajdon atszall ra. A tulajdonjogot tehat nem veszti el a kotelezett a
torvény erejénél fogva (mint a torvény altali kisajatitasndl), de a jogosult egyoldald
aktusaval szemben, amellyel az a tulajdonatszallasrél rendelkezik, nincs ahhoz
hasonlithaté biréi fellilvizsgdlati lehet6ség, mint a (szintén torvényen alapuld) egyedi,
igazgatdasi hatarozattal vald kisajatitds esetében. A vételi jog gyakorlasanak jogszerlsége
tehat birésdg el6tt nem vitathatd, s csak a korilmények jelent6s valtozasa elvének
alkalmazasa nyujthat szabadulast rendkiviili méltadnylast érdemlé esetekben a
tulajdonosnak.

A tulajdon védelmére szolgald biréi utat a vételi jog torvényi alapitdsdnak
alkotmanybirésagi vizsgdlata poétolhatja; s ez az Lt.-vel alapitott vételi jog
alkotmdanyossagi vizsgalatat az onkormanyzatok helyzetének egyéb sulyosboddsa nélkiil
is szlikségessé teszi.

Iv.
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1. A tulajdonhoz valé jog az Alkotmény 13. § (1) bekezdése értelmében alapvet6 jog. Az
alkotmanyi tulajdonvédelem kore és moédja nem sziikségképpen koveti a polgari jogi
fogalmakat. A sziikséges és aranyos korldtozasnak, illetve a tulajdonjog lényeges
tartalmanak ugyanis nincs polgéari jogi megfelelgje. A tulajdonjog részjogositvanyai -
amelyek még a polgari jog szerint sem mindig a tulajdonost, s egyes esetekben
torvénynél fogva nem 6t illetik - nem azonosithatok a tulajdonhoz valé jog alkotmdanyi
védelmet élvezd 1ényeges tartalmaval.

A tulajdon kozjogi megterhelése az alapjogvedelem tertiletén vagy a kozhatalmi
beavatkozas alkotmanyellenességének kimonddsahoz és igy az alapul fekvo Jogszabaly
megsemmisitéséhez vezet, vagy a teherviselés alkotmdanyossaganak elismeréséhez, és
legfeljebb az allaggarancia értékgarancidaval valé helyettesitéséhez. Ez utdbbinak az
Alkotméanyban kifejezetten szabalyozott széls6 esete a 13. § (2) bekezdésében
szabdlyozott kisajatitas, de az értékgarancia belépésének mas esetei is lehetségesek.

A tulajdon ,elvonasa” alkotmanyjogi értelemben nem feltétleniill a polgari jogi
tulajdonjog elvesztése; viszont az dallagelvonds ellen az Alkotmany nem ad feltétlen
védelmet.

Az Alkotméany szerinti tulajdonvédelem koére tehat nem azonosithaté az absztrakt
polgari jogi tulajdon védelmével; azaz sem a birtoklds, hasznalat, rendelkezés
részjogositvanyaival, sem pedig negativ és abszolit jogként valé meghatarozasaval. Az
alapjogként védett tulajdon tartalmat a mindenkori (alkotményos) kozjogi és maganjogi
korlatokkal egyutt kell érteni. Az alkotmanyos tulajdonvédelem terjedelme mindig
konkrét; figg a tulajdon alanyatol, targyatdél és funkciojatdl, illetve a korlatozas modjatol
is. A masik oldalrél nézve: ugyanezen szempontoktdl fiiggéen az adott fajta k6zhatalmi
beavatkozas alkotmdanyos lehetdsége a tulajdonjogba mas és mas.

Az Alkotmany a tulajdonjogot mint az egyéni cselekvési autondémia hagyoményos
anyagi alapjat részesiti alapjogi védelemben. Az alkotményos védelemnek tugy kell
kovetnie a tulajdon tarsadalmi szerepének valtozasat, hogy kozben ugyanezt a védelmi
feladatot ellathassa. Amikor tehat az egyéni autonémia védelmérdl van szo, az alapjogi
tulajdonvédelem kiterjed a tulajdon egykori ilyen szerepét atvevd vagyoni jogokra, illetve
kozjogi alapu jogositvanyokra is (példaul tarsadalombiztositdsi igényekre). A masik
oldalrol viszont, a tulajdon szocialis kotottségei a tulajdonosi autonémia messzemend
korlatozasdt alkotmanyosan lehet6vé teszik. Az alkotmanyos védelem modjat
meghatdrozza a tulajdonnak az a - mas alapjogoknal fel nem lelhet6 - sajatossaga, hogy
alkotmanyosan védett szerepét tekintve 4ltaldban helyettesithet6. Az alkotmaéanyos
védelem targya elsésorban a tulajdoni targy, azaz a tulajdon allaga. Maga az Alkotmany
teszi azonban lehet6vé kozérdekbdl a kisajatitast, jelezve ezzel, hogy a tulajdon
alkotmdényos garancidjanak hatara a tulajdon értékének biztositasa.

Az alapjogi tulajdonvédelem mai helyzetének megfeleléen terjesztette ki az
Alkotmanybirésag a tulajdoni alapjogvédelmet mar kordbban is bizonyos, polgari jogilag
nem tulajdonnak mindsilé vagyoni értékli jogokra [17/1992. (III. 30.) AB hatarozat],
illetve tartotta megengedhetének a tulajdon védelmében a megkiilénboztetést a tulajdon
funkcidja szerint, példaul a kozcéla tulajdon fokozott védelme érdekében [6/1992. (1. 30.)
AB hatarozat].

Az Alkotmanybirésdg tulajdonvédelmi felfogasa o6sszhangban van az Emberi Jogok
Eurdopai Egyezményével és az Emberi Jogi Birdsag itélkezésével. Az Egyezmény
eredetileg nem vette fel a jogok és szabadsagok kozé a tulajdont. (Nem vették at az
Emberi Jogok Egyetemes Nyilatkozata 17. cikkében szerepld tulajdonhoz vald jogot az
imméar jogilag is kotelez6 Egyezségokmanyok sem.) Az Eurépai Emberi Jogi
Egyezményhez csak késébb, az elsé jegyzékonyv flizte hozza a ,javak békés élvezetéhez”
valod jogot. Ez a megfogalmazas szélesebb védelmet nyujt a technikai értelemben vett,
polgari jog szerinti tulajdonéndl. Masrészt viszont az Eurdpai Egyezmény széles
lehetéséget hagyott az aldiré allamoknak mind a ,javak” kozérdekbodl vald elvonasara,
mind a tulajdon hasznalata felett sziikségesnek mutatkozo dllami ellenérzésre.
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2. A tulajdonhoz valé alapvetd jog védelmében a mindségi hatarvonal ma mar nem a
tulajdon ,korlatozdsa” és polgari jogi értelemben vett ,elvonasa” kozott huzodik. Az
alkotmanyossagi kérdés az lett, hogy milyen esetekben kell a tulajdonosnak a kozhatalmi
korldtozast minden ellenszolgdltatds nélkiill eltlrnie, illetve mikor tarthat igényt
kértalanitdsra tulajdonosi jogai korldtozasaért. A jogszabalyi korlatozadsok sokasodasara
adott valaszként kitagul a ,klasszikus Kkisajatitds” fogalma, amelyet az éallam akkor
alkalmazott a (rendszerint ingatlan-) tulajdon valamely ko6zcélhoz elengedhetetlen
megszerzésére, ha azt polgari jogi ligylettel nem tudta megszerezni. De ahogy egyre
tobb tulajdonkorlatozésért jar a kisajatitdshoz hasonlé védelem, egyre tobb korlatozast
kell minden ellentételezés nélkill elviselni. Kiilonosen érintik a korladtozasok az
ingatlantulajdont, ahol a klasszikus kisajatitas ,kozérdekliségének” tartalmat add
kozhaszniisdag vagy kozcélisdg is megvaltozik abban az értelemben, hogy a
tulajdonkorlatozas vagy a tulajdonelvonds gyakran kozvetleniill mas maganszemélyek
javara szdl (és csak a tarsadalmi problémdak megolddsa altal a ,ko6z” javara) - mint pl. a
varosrendezés, foldreformok, bérlévédelem sok esetében.

3. Az Alkotméany 13. § (2) bekezdése a kisajatitast csak kivételesen és kozérdekbdl,
térvényben szabalyozott esetekben és modon, teljes, feltétlen és azonnali kartalanitas
mellett engedi meg. Ez a szabdly a kisajatitdsnak arra a hagyomanyos fogalmadara
vonatkozik, amikor a tulajdont teljes egészében elvonjak. A tulajdon silyos megterhelése
is megkdvetelheti azonban az Alkotmany alapjan a kisajatitdshoz hasonlé védelmet. A
kozérdekbdl sziikséges korlatozas esetében is szélhat valamely mdés alkotmdanyosan
figyelembe veend6 szempont amellett, hogy a tulajdonos veszteségét mégis ki kell
egyenliteni, vagy legaldbbis mérsékelni. Ilyen szempont lehet példaul a korlatozas sulya
vagy az, ha a torvény csak a tulajdonosok egy csoportjat kényszeriti a teherviselésre,
O0sszehasonlithatd mas tulajdonosokat azonban nem. FEzekben az esetekben a
beavatkozdast igazold k6zérdek és a tulajdonos kényszerl jogsérelme kozotti ardnyossag
koveteli meg a kiegyenlitést.

Az alapjogi tulajdonvédelem sajatossagai miatt az allami beavatkozas alkotmanyossaga
megitélésének sulypontja, az alkotmanybirdsagi értékelés voltaképpeni tere a cél és az
eszkoz, a kozérdek és a tulajdonkorlatozds aranyossdganak megitélése lett. Az
alapjogkorlatozas sziikségessége, illetve elkeriilhetetlensége vizsgalatdndl itt eleve
figyelembe kell venni, hogy az Alkotmany 13. § (2) bekezdése a kisajatitashoz csupén a
,kozérdeket” kivanja meg, azaz, ha az értékgarancia érvényesiil, ennél szigorubb
»szilkségesség” nem alkotmanyos kovetelmény. A tulajdon tarsadalmi és gazdasagi
szerepe, kiillonosen az egyes szabdlyozd intézkedések beleilleszkedése adott
gazdasagpolitikai feladatokba, egyébként is sokkal nehezebbé teszi a sziikségesség vagy
elkeriilhetetlenség megallapitdsat, mint mas alapjogok esetében, ahol inkdbb lehetséges
altaldnos érvényl viszonyitas. Demokratikus tdrsadalomban természetes, hogy a
tulajdont érinté gazdasagi és szocialis kérdésekben a ,kozérdeket” igen eltéréen itélik
meg. A torvénnyel érvényesitett ,kozérdek” alkotmdanybirdsagi vizsgalata ezért nem a
térvényhozo6 valasztasanak feltétlen sziikkségességére iranyul, hanem - még ha formalisan
nem is a ,kozérdek” fenndlldsdra iranyul, hanem a ,sziikségesség-aranyossag” ismérveit
alkalmazza - arra kell szoritkoznia, indokolt-e a kézérdekre hivatkozas, illetve, hogy a
,k0zérdekli” megoldds nem sért-e Oonmagaban is valamely mas alkotmdényos jogot
(példaul a héatranyos megkiilonboztetés tilalmat). Ebben a szellemben jart el az
Alkotmanybirdésag a 7/1991. (II. 28.) AB és a 13/1992. (III. 25.) AB hatarozattal eldontott
iigyekben. (A tsz-ek tomeges foldeladasai csakis az akkor még csak tervezett kadrpotlasi
és foldtérvény koncepcidja vonatkozdsdban mindsitheték ,visszaélésszerlinek”, és az
eladdsok engedélyhez kotése ,sziikségszerinek”. Az Alkotmanybirésag tehat a
torvényhozéi szandékot nem mindésitette.)

A kozérdek és a tulajdonkorldtozds aranyossaga vizsgalatandl viszont az
Alkotmdanybirésag 4ltaldban is meghatarozhatja azokat az ismérveket, amelyek a
beavatkozds alkotmanyossagat eldontik. Ezzel ellenstlyozhatja azt a kényszerl
veszteséget, amelyet a jogbiztonsdg kozérdek ,sziikségességének” korlatozott
felilvizsgalata miatt szenved. Ardnytalannak tekinti példdul az Alkotmdanybirésag a
tulajdonkorlatozast, ha annak idétartama nem kiszamithatd. [Lasd a fent idézetteken
kiviill a 24/1992. (IV. 21.) AB hatarozatot is.] Mas esetekben a tulajdonkorldtozas
aranyossagahoz sziikséges lehet a kartalanitds. Az Alkotmany a 13. § (2) bekezdés
szerinti kisajatitdshoz azonnali, feltétlen és teljes Kkartalanitast kovetel meg. Az
Alkotmanybirésdg azonban megallapithatja a tulajdonkorlatozads maés eseteiben is, hogy
az aranyossag csak adott kartalanitds mellett all fenn.

A jelen tgyben azt kell eldonteni, hogy az Lt. szerinti vételi jog sajatossagai, beleértve
az onkormdanyzati tulajdon keletkezésének és terheinek torténetét is, magat a vételi jog
torvényi alapitasat teszik-e alkotmanyellenessé, vagy hogy kartalanitds (és milyen
kértalanitas) fejében ardnyos megterhelésnek mindgsiilhet-e ez a vételi jog.
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V.

El6kérdésként az 6nkormdanyzatokat megilleté tulajdonvédelem természetét, tovabba a
Vatv. 2. §(7), (8) és (9) bekezdésének jelentdségét kell tisztazni.

1. Az Alkotmény 12. § (2) bekezdése értelmében az &llam tiszteletben tartja az
onkormanyzatok tulajdonat. Az Alkotmény alapjan nem meriilhet fel a kérdés, hogy a
helyi 6nkormdényzatok, mint a kézhatalom gyakorléi, alapjogi védelemben részesiilnek-e
az allami kézhatalommal szemben. Az Alkotmdény 42. §, 43. § és 44/A. §-anak egylittes
olvasata kétségtelenné teszi az alapjogi védelmet az emlitett alkotmanyi rendelkezések
altal meghatarozott korben. A 3/1993. (II. 4.) AB hatdrozat indokolasanak IV. része
tartalmazza az AB allasfoglalasat az Alkotmany 44/A. §-aban meghatarozott alapjogok
természetérol és korlatairél. Eszerint az alapjogvédelem az &ltaldnos, illetve az Otv.
felhatalmazdsa alapjan hozott torvények keretében érvényesiil; a 44/A. §-ban megjelolt
alapjogok valdjdban az oOnkorményzatok oOndllésdgat szolgalé hataskorcsoportok; az
onkormanyzati tulajdon mint eképpen értelmezett alapjog az énkormanyzat tulajdonosi
jogallasanak sérthetetlenségét biztositja.

A jelen ugyben érintett onkormanyzati lakastulajdon mindsitéséhez figyelembe kell
venni az alabbi térvényi rendelkezéseket. Az Otv. 1. § (6) bekezdése b) pontja szerint a
helyi énkorméanyzat tulajdonéaval a torvény keretei k6z6tt rendelkezik 6ndlléan. Az Otv.
80. § (1) bekezdése kinyilvanitja: ,A helyi onkormanyzatot - e torvényben meghatarozott
eltérésekkel - megilletik mindazok a jogok és terhelik mindazok a kotelezettségek,
amelyek a tulajdonost megilletik, illetve terhelik.” A 80. § (3) bekezdése kimondja, hogy
»a helyi Onkormdanyzat vallalkozasa a kotelez6 feladatainak ellatasat nem
veszélyeztetheti.” Az Lt. Onkormdanyzatokra vonatkozé rendelkezéseinek tobbsége
kotelezé feladatot ir eld. Végiil a Polgari Torvénykonyv - az 1993. évi XCII. torvény altal
moédositott - 685. § c¢) pontja Ugy szdl, hogy a helyi 6nkorméanyzat gazdalkodd
tevékenységével 0Osszefliggé polgari jogi kapcsolataira is a gazdalkodd szervezetre
vonatkozd rendelkezéseket kell alkalmazni, kivéve, ha a torvény eltéré rendelkezést
tartalmaz. Az Lt. tdrgyi hatdlya ala tartozo kapcsolatokra szabalyként nem a Ptk., hanem
az Lt. irdnyadé; az Lt. 1. § (3) bekezdése szerint ugyanis a Ptk. csak az Lt.-ben nem
szabdlyozott kérdésekben irdnyado.

Azok a korlatok, amelyeket a Vatv., illetve az Lt. az 6nkorményzati lakastulajdonra
kiro, ebben a keretben értelmezenddk.

Nincs ellentmondas a tulajdonvédelem, illetve az 6nkormdanyzatok mint alkotmdanyos
kozhatalmi szervek tulajdonosi minéségébdl adodé lakasgazdalkodasi hataskor, illetve -
az Lt. keretében maradé - rendeletalkotdsi kotelezettség kozott. A tulajdonvédelem,
illetve az dnkormanyzati 6nallésaghoz sziikséges hatdskor sértetlensége itt ugyanannak
a targynak két oldala.

2. A Vatv. 2. § (7) bekezdése a Vatv. szerint 6nkormdanyzati tulajdonba keriil6é lakasok
és nem lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésére vonatkozo szabdlyozast kiilon
torvényre utalta, s a (9) bekezdés annak meghozataldig a régi elidegenitési szabalyokat -
moédositasuk lehetdségének érintetleniil hagyasa mellett - hatdlyban tartotta.

A tulajdonatadassal egyidejii terhelés (,az elidegenités torvényi szabalyozasanak
fenntartasa”) feleslegessé teszi annak vizsgalatdt, hogy a bérlakas-tulajdon szocidlis
kotottsége nem tenné-e egyébként is alkotmanyossa a tulajdonosok (bérbeadok)
rendelkezési joganak jelentds torvényi korlatozasat. A szabalyozas megengedettsége (de
nem a tartalma) eredeti teher ezen a tulajdonon.

Kiilonosen jelentds ez az eleve meglévl teher a nem lakas céljara szolgdlo helyiségek
bérlete és elidegenitése torvényi szabdlyozdasanak megengedettsége szempontjabol, itt
ugyanis a lakasok esetében egyébként meglévé tartalmi igazolé szempontok nem
lelhetdk fel.

A (7) bekezdés miatt nem kell foglalkozni azzal sem, hogy alkotmanyosan szoritkozik-e
csakis az Onkormanyzati bérletekre az Lt.-ben adott vételi jog: a terhet az (1) és (2)
bekezdés szerint dtadott épiiletekre telepiti a torvény.

A Vatv. 2. § (8) bekezdésében foglalt felhatalmazé szabdly értelmében az
onkormdényzati rendeletalkotds csakis a (7) bekezdésben emlitett torvény keretei kozott
torténhet. Ezért a lakaselidegenités akkor sem lesz ,torvény altal nem szabalyozott helyi
viszony” [Otv. 16. § (1) bekezdés], ha az AB megsemmisiti az Lt.-t, és ennek folytan a
Vatv. 7. § (2) bekezdésében meghatdrozott torvényi szabdlyozds éppen hidnyzik. Az
onkormanyzatoknak a rendeletalkotdssal meg kell varniuk az 0j torvényt.

VL
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A torvényhozé jogosult tehat a lakasok elidegenitését szabalyozni; az 6nkormdanyzat a
Véatv. alapjan atszdallt lakasokon eleve a rendelkezési jog eme korlatozdsaval szerzett
tulajdont.

1. Az ,elidegenitésre vonatkozd szabdalyozas” fenntartadsa kilon torvény szdmara
elvileg az elidegenités teljességét atfogja, az eladds tilalmatdl kezdve az elidegenités
kotelezové tételéig. Nem feltétlentil sziikséges, hogy e fenntartds alkotmdnyos korldtait
az elidegenitésrél valé rendelkezés korldtozdsdban keressiik. Az oOnkormdényzati
lakastulajdon sajatossagai - keletkezése, alanya, targya, funkcidja, a torvényi szabalyozas
modja - alkotmanyosan indokolttd tehetik az elidegenitési kotelezettség jogszerliségének
elismerését, de csak az adott ligyh6z igazodé kompenzacié mellett.

Az, hogy az elidegenitésrol valé rendelkezést a térvényhozdé fenntartotta maganak,
fogalmilag is azzal jar, hogy az 4&llam a tulajdont azzal a teherrel adta at az
onkormdényzatnak, hogy az atadott tulajdon dllagdnak védelméért nem vallalhatott
garanciat. A fenntartas alapjan az onkormanyzatoknak szadmolniuk kellett azzal az allami
lakaspolitikaval, amely 6ket a lakasok elidegenitésére készteti. Ennek a vételi jog
megadasa kétségkiviil egyenes, sulyos és jogilag kozvetleniil megragadhat6é formaja. A
lakdsok magankézbe juttatdsanak 4llami politikajat tette kétségtelenné az erre
vonatkozo hatalyos szabdlyok életben tartdsa is - a moédositasi lehetéség Kkifejezett
érintetleniil hagyasaval.

»Az elidegenités szabdlyozasdnak” fenntartdsa esetén a tulajdon védelmének az a
tdgabb garancidja jon értelemszeriien szamitdsba, amely a tulajdon eértékéeéert
kezeskedik, amely tehat az adott konkrét dolgokon kezdettdl bizonytalanna tett tulajdon
helyett az &tadott vagyon értékéért all jot. Ez a tulajdonvédelem végs6é hatdra és
biztositéka az Alkotményban is.

2. A lakdasok torvényen alapuld vételi joga és tulajdonvédelme az Lt.-ben a vételi jog
idétartamanak jelent6s megroviditésével és az értékgarancia érvényesitésével
alkotmanyosan 0sszhangba hozhatdk.

a) A torvényhozé viszonylag nagy szabadsaggal szabéalyozhatja a lakdsgazdalkodassal
osszefliggé kérdéseket. A lakdaspolitika megallapitdsa, a lakdshoz jutds, a lakasbérlet
feltételeinek megdllapitasa a jogalkotd koételessége és hatdskore. Alapvetd szocialis
kérdés a lakastulajdon és lakasbérlet feltételeinek szabdlyozasa is. Ennek soran
tekintetbe veendd, hogy a bérlé szamara a bérlakdas lényegében ugyanazt a funkciot latja
el, mint a lakastulajdon; s ennek megfeleléen a bérlének a bérlet biztos és tartos
fenndallasdhoz f(iz6d6 érdeke adott esetben alkotmanyos tulajdonvédelemben részesiilo
vagyoni jognak mindsiilhet. Az &llami lakaspolitikdra tartozik, hogy a lakaskérdés
megoldasat milyen ardnyban épiti a magdantulajdonban 4ll6 lakéasokra, illetve a
koztulajdonban allo bérlakasokra. Ennek az aranynak a megvaltoztatasa is ra tartozik. A
lakasbérleti jog tulaJdonJogga valo valtoztatdsa esetén azonban a kordbbi tulajdonos
tulajdonvédelmét is érvényesiteni kell, s csakis a konkrét helyzet koriilményei donthetik
el ennek alkotmanyos lehetdségét.

A toérvényen alapuld vételi jog felhaszndldsa a tulajdonosvaltasra nem eleve és minden
korilmények kozott alkotményellenes, de nem is eleve alkotmdanyos. Emlékeztet az
Alkotmanybirésdg arra, hogy az Emberi Jogok Eurédpai Birésdganak teljes ilése egy, a
jelen iigyhoz hasonlé esetben - amelyben a tulajdonosok azt sérelmezték, hogy egy angol
torvény vételi jogot adott bizonyos fajta, hosszt idére szolé hazbérletek bérldinek -
egyhangu itéletében nem allapitotta meg az 1. Jegyzokonyv 1. cikkének sérelmét. (Eur.
Court H. R., James and Others judgement of 21. February 1986, Series A no. 98.)

b) A lakdasok biztositasaval kapcsolatos feladatoknak az a része, amelyet kordbban az
adllami bérlakdsrendszerrel oldottak meg, ezeknek a lakdsoknak oOnkormdényzati
tulajdonba addsdval az Onkormanyzatokhoz kerilt, mig a lakaspolitika tovabbra is
kormanyzati és torvényhozdi hataskorben maradt. A lakds kiilonleges helyet foglal el az
onkormanyzat vagyontargyai kozott funkcidja alapjan, mert a helyi 6nkorméanyzat
terliletén él6 emberek legelemibb életfeltételének, a hajléknak a biztositdsat szolgéalja.
Az dllampolgarok megfeleld lakhatési lehet6sége érdekében erdteljesebben korlatozhatja
a torvényhozds az onkormdényzat tulajdonosi szabadsiagat, mint mdés vagyontargyak
esetében.

Ennek megfeleléen az Lt. esetében tovabbi szempontok indokoljak a korlatozas
szukségességét. A helyi onkormanyzatok kozszolgaltatasi feladatokat latnak el, ezek
keretében az Otv. 8. § (1) bekezdése a lakdsgazdalkodast kifejezetten ilyen feladatként
irja el6. Az Lt. tehdt az Alkotmdany 44/A. §-a szerinti Onkormadanyzati alapjogok
szempontjdbdél olyan torvény, amely mind a tulajdoni, mind a rendeletalkotasi
szabadsdgnak kerete, azaz korlatja is. Az Lt. el6irdsa az oOnkormanyzatokra nem
egyszerien csak mint tulajdonosokra, hanem egyuttal mint alkotményos kozhatalmi
szervekre is vonatkoznak, amelyek szdmara az Lt. kotelezé feladatkort és hataskort
létesit.
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c) A lakdsrendszer piaci alapokra helyezése, a lakdsvagyon privatizacidja a gazdasagi
rendszervaltds része. Az allami tulajdonban all6 hazingatlanok elidegenitése mar
1969-ben megindult a 32/1969. (IX. 30.) Korm. rendelet hatalybalépésével. Ez a folyamat
az utobbi években erételjesen felgyorsult, és a lakossag korében kialakult az a
varakozdas, hogy a lakdsok eladéasa az Gj Lt. életbelépésével folytatddik. A lakdsvagyont
az Onkorményzatoknak 4&taddé torvénybdl is egyértelm volt, hogy az 4llam az
elidegenitést folytatni kivadnja, s hogy a torvény szédndéka szerint e politikdjat a
tulajdonosvaltozas nem valtoztathatja meg.

d) A lakdstulajdon targyat, funkciéjat és az atadds korilményeit is mérlegel6 fenti
meggondoldsok és - mindezek el6tt - az elidegenités szabalyozasanak a Vatv. 2. § (7)
bekezdésében irott, és a (9) bekezdésben a hatdlyos szabalyok mddositdsa lehetdségével
mintegy megerositett fenntartdsa egyiittesen azt alapozzdk meg, hogy a vételi jog
alapitdsaval a torvényhozé nem lépte tdl azt az ésszerti hatart, amelyen belil a
tulajdonkorlatozas k6zérdekbodl vald sziikségességérdl donthet.

Az Alkotmanybirésag ismeételten felhivia azonban a figyelmet arra, hogy az
Ujraszabdlyozéas soran kiillonboztetni kell azok kozott a lakasok kozott, amelyek az Otv.,
illetve, amelyek a Vatv. alapjan szalltak 4t az Onkormdanyzatokra. A fenti érvelés
kizdrdlag azokra a lakasokra érvényes, amelyek tulajdonjogat a Vatv. alapjan, és az
abban meghatarozott teherrel szerezték meg az 6nkormdanyzatok.

3. A vételi jog alapitotta sulyos teher alkotmanyossdgahoz azonban a
tulajdonkorlatozas sziikségessége, illetve Onmagdban vett koézérdekli volta nem
elegendd. Az onkormdényzatok ugyanis tulajdonosava valtak a volt allami bérlakasoknak,
s ennek jelentdéségét nem csokkentheti, hogy a lakaspolitika elképzelése szerint a végsé
cél a lakdsok magantulajdonba addsa volt. Ezt a célt mar csak a tulajdonbaadasboél
fakadé alkotmanyos kotottségek figyelembevételével lehet elérni.

Az oOnkorményzati lakdsvagyonnak az Lt. szerinti megterhelése a vételi joggal
killonbozik attodl - az Alkotmdanybirdsag altal a 16/1991. (IV. 20.) AB ésa 28/1991. (VI. 3.)
AB hatdrozatokkal alkotmanyosnak mindsitett - vételi jogtol, amelyet a karpétlasi
torvények a termdéfolddel vald karpotldsra bevezettek. Ott ugyanis a vételi jog torvényi
alapitdsa a tsz-tagok és madas jogosultak ingyenes tulajdonszerzésének szabalyozasaval
egyszerre tortént, s nem a megszerzett tulajdon késébbi, tényleges forméajaban elére
nem lathaté megterheléseként. Az 4j tulajdonosok a fold egy részét e tehert6l mentesen
szerezték meg. Végiil vételi joggal foldet csakis az arverésen kialakult aron lehetett
vasarolni. Ezzel szemben az onkormanyzati tulajdont keletkeztet6 torvények a vételi
jogrél nem rendelkeztek, hanem - elvont teherként - csak az elidegenités szabdlyozasat
tartottdk fenn - ezt azonban az egész djonnan keletkezett 6nkormanyzati lakastulajdon
terheként. Az Lt. tovabbd nem a bekoltozhet6 lakas forgalmi arat, hanem annak felét
jeloli meg a legmagasabb vételarként, s erre is részletfizetést tesz kotelezévé.

Az Alkotmanybirosag fenti hatarozatai az atalakulds terheinek eloszthatosagarél szolva
kiilon kiemelik a jogbiztonsag megkovetelte korldtot: ha az adott vagyontargyra nézve az
atalakulds, azaz a tarsadalmi tulajdonbdl magantulajdonba vagy Onkormdanyzati
tulajdonba keriilés megtortént, az 10j tulajdon védelme természetesen teljes, ,azaz e
vonatkozasban nincs alkotményos lehet6ség a tarsadalmi atalakulds terhének utdlagos
vagy visszamendleges szétosztasara” [16/1991. (IV. 20.) AB hatarozat]. Az 6nkormdanyzat
vonatkozasaban az atalakulds megtortént, ezért a lakastulajdon terhelésének
alkotmanyossaga csakis az e hatarozatban felvetett szempontok alapjan dontheté el.

Ha tehat az Onkormdanyzatok tulajdonosi jogainak korlatozdsa a vételi joggal a
lakdstulajdon vonatkozasaban alkotmanyosan megengedheté is, részleteiben
vizsgalando, hogy a korlatozas megfelel-e az aranyossag kovetelményeinek.

a) A vételi jog onmagaban sulyos teher. Ha a jogosult nem is él a vételi jogaval, ez a
jog a lakasra elidegenitési tilalmat jelent. Az a bizonytalansag, hogy a bérlék ot évig
évente jelenthetik be vételi szandékukat, rendkivill megneheziti az Onkormanyzat
szdmara a lakdsgazdalkodast. Ha a jogosult él vételi jogaval, az onkormanyzat elvesziti a
lakds tulajdonjogat. A vételi jog tehat a tulajdon olyan korlatozdsa, mely eshetdlegesen a
tulajdonjog megszliinéséhez vezet. E teher silya miatt az Lt. &ltal megnyitott 6téves
hataridé aranytalanul hosszi. Ez az egyik oka az Lt.-ben szabdlyozott vételi jog
alkotmanyellenességének.

b) Mivel a vételi jog, gyakorldsa esetén, a tulajdon elvesztésével jar, a kozérdek és
tulajdonelvonds ardnyossdaga megkoveteli a kartalanitdst. A vételi jog csakis az
értékgarancia érvényesitése mellett lehet alkotmdanyos. Ezért az Lt. szerinti
kartalanitasnak kozel kell allnia a klasszikus kisajatitdshoz alkotmanyosan megkovetelt
teljes kdartalanitdshoz; azzal, hogy az egyéb feltételeket, igy az azonnalisagot az ugy
természetének megfeleléen szabdalyozzdk. Az oOnkormdanyzatnak a vételi jog folytan
elvesztett lakasokért olyan ellenszolgéltatast illetve kartalanitast kell kapnia, hogy
vagyondban az az érték megmaradjon, amelyet a Vatv.-vel neki atadott lakasok
képviseltek.
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Az értékgarancia nyujtdsdnak modjat a torvényhozéds alakitja ki. Ennek soran
figyelemmel kell lenni az Lt. 6sszes rendelkezésére. Természetesen nem kovetelmény az,
hogy az Osszes terhet a bérlok viseljék. Lehetséges a hatdlyos rendelkezések minden
olyan valtozata és kiegészitése, amely kielégiti azt az alkotmanyossagi feltételt, hogy az
értékgarancia  hidnytalanul  érvényesiiljon. Egyes  tamadott  rendelkezések
alkotmanyossaga - igy példdul a karpotlasi jegyek névértékben valé elfogadasanak
kotelezettsége - csakis a kartalanitds egészét tekintve itélhet6 meg. Ha ugyanis az
eredmény az elvont tulajdon értékének megmaraddsa az onkormdanyzatnal, az ehhez
vezet6 részletszabdlyok 6nmagukban nem kifogasolhatok.

4. A lakéstulajdon szerepére vonatkozo érvek, amelyek a 2. pontban kifejtettek szerint
megengedhet6vé tették az 6nkormanyzati lakastulajdon vételi joggal valé megterhelését,
nem allnak a nem lakds céljara szolgdlo helyiségekre. Az Alkotmanybirésdg a 29/1993.
(V. 4) AB hatadrozatban alkotmdényellenesnek itélte a kordbbi, kotott
helyiséggazdalkodas jogszabdlyait. Nem 14t az Alkotmanybirésag az Lt. esetében sem
alkotmanyos indokot arra, hogy az 6nkorményzati tulajdont ezen - a szabad vallalkozas
korébe tartozo - tulajdoni tadrgyak tekintetében ilyen vételi joggal megterhelhesse. Ezért
az Lt.-ben megszabott vételarmaximum aranytalansdga mar csak tovabbi érv az enélkiil
is fennall6 alkotmanyellenesség mellett. A nem lakas céljara szolgald helyiségekre nézve
tehat a vételi jog még a forgalmi érték megfizetése esetén is sziikségtelen, és aranytalan
megterhelése lenne az 6nkormdanyzati tulajdonnak.

VII.

1. Az Alkotmanybirésag megvizsgalta, hogy az Lt. 20. §-dnak (2) bekezdése nem
jelent-e hatranyos megkiilonboztetést a hazfeligyelokkel szemben. Az Alkotmanybirdsag
megallapitotta, hogy az Lt. kifogdsolt rendelkezése csak abban az esetben teszi lehetévé
a haszndlati dij emelését a jogcim nélkiili haszndlat kezdetétdl szdmitott hat hénap
elteltével, ha a jog cim nélkiili haszndlé masik lakdsra nem tarthat igényt. Marpedig a
hazfeliigyel6kre vonatkozdan az egyes 4allami tulajdonban 1év6 vagyontargyak
onkormanyzati tulajdonba adasarol szolé 1991. évi XXXIII. torvény (Vatv.) 43. § (6)
bekezdése értelmében az onkormanyzati tulajdonban allé hazfeliigyelG6i szolgdalati lakast
csak akkor lehet elidegeniteni, ha a lakas szolgdlati jellegének megsziintetésével
egyidejlileg a bentlakd bérld, illet6leg johiszemil jogcim mnélkili lakdshasznéld
elhelyezésér6l gondoskodtak. A haszndlati dij emelését megakadalyozé szabalyozason
nem valtoztatott az Lt. sem, hiszen a 67. § (2) bekezdése értelmében az a johiszemi volt
bérlé (bérlétars), akinek a bérleti joga a torvény hatadlybalépéséig megszint, a
megszinéskor hatalyos jogszabalyok alapjan megfelel6 masik lakdsra tarthat igényt. Ez
a rendelkezés vonatkozik a jogcim nélkiili hasznaldé volt hazfeliigyelékre is. Ennek
alapjan az Alkotmanybirésdg sem a hatranyos megkiilonboztetést, sem az emberi
méltdsag sérelmét nem 4allapitotta meg a kifogasolt rendelkezéssel kapcsolatban, ezért
az erre iranyuld inditvanyt elutasitotta.

2. Az Lt. 34-35. §-aival kapcsolatos inditvany, amely az Onkormdényzat korabbi
torvényben mar eldirt rendeletalkotdsi kotelezettségének ismételt megdallapitasat
kifogdsolja, nem megalapozott. Alkotmanyellenesség csak akkor &allhatna fenn, ha a
szabdlyozds a rendelkezések kollizidja miatt, vagy mas okbol jogbizonytalansagot
eredményezne. Ez esetben nem errél van szd, az Alkotmdénybirdsag a vitatott szakaszok
alkotmanyellenességének megallapitdsara és megsemmisitésére nem latott okot, ezért
az erre vonatkozé inditvanyokat elutasitotta.

3. Az Lt. 43. § (1) bekezdésében a hatarozatlan ideji helyiségbérlet felmondasara
vonatkozo szabdlyok hatranyos megkiilonboztetd volta nem 4llapithaté meg azon az
alapon, hogy a 43. § (2) bekezdése az onkormdanyzati helyiségekre hatarozatlan idére
kotott szerzédésekre nézve eltérd, kedvezébb szabdlyokat allapit meg. Az ilyen eltéré
szabalyozas a torvényhozé mérlegelési korébe tartozik. A kifogasolt szabalyozas a munka
és a foglalkozds szabad megvdalasztasara vonatkozo alkotmdanyos joggal nem hozhatd
osszefliggésbe. Mindezek alapjan az Alkotméanybirésdg az Lt. 43. § (1) bekezdése
alkotmdanyellenességének megallapitdsara iranyuld inditvanyt elutasitotta.

4. Az Alkotmanybirésdg a vételi jog alkotmanyellenes szabdlyozdsa miatt
megsemmisitett Lt. 45. § (5) bekezdés d) pontjat kiilon inditvany alapjan arra tekintettel
is vizsgalta, hogy a mlemléképliletben 1év6 lakdsok kizarasa a vételi jog korébdl nem
valésit-e meg alkotmdnyellenes diszkriminaciét. Az Alkotmanybirésag megallapitotta,
hogy a vételi jog alkotmanyos szabdlyozasa esetén nem alkotmanyellenes, ha az allam a
miemléképiiletekkel és az azokban 1évé lakasokkal kapcsolatos védelmi feladatat oly
modon kivanja teljesiteni, hogy e lakdsokra nézve nem teszi lehetévé a vételi jog
el6irasat. Ez a feladat ugyanis megkoveteli, hogy csak olyan vevlk szerezhessék meg a
miemlékek tulajdonjogat, akik képesek az ebbdl adddéd sajatos védelmi és karbantartasi
kovetelményeknek megfelelni. A vételi jog ilyen szemponti valogatdsra nem ad
lehetbséget.
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5. Az Alkotmanybirésag az Lt. 47. § (5) bekezdésének ugyancsak megsemmisitett
rendelkezését kiilon erre irdnyulé inditvany alapjan abbdél a szempontbdl is
alkotmanyossagi vizsgalatnak vetette ald, hogy az épiletnek a vételrél valod
megallapodas létrejottével egyidejileg kotelezd tarsashazza torténd alakitasa és ezzel a
lakdsszovetkezeti forma kizardsa nem sérti-e az Alkotmdanynak a tulajdonjogra, illetve a
szovetkezetek allami tédmogatdsara vonatkozé rendelkezéseit. Az Alkotmanybirésag
megéllapitotta, hogy a torvényalkoté az elidegenités szabdalyozadsakor nincs
meghatarozott jogi formakhoz kotve, tehdt a tarsashazi forma vdlasztidsa nem
alkotmanyossagi kérdés. Emellett az Alkotménybirésdg ramutat arra, hogy az
elidegenitést kovetéen semmi akaddlya annak, hogy az 1j tulajdonosok
lakasszovetkezetet alapitsanak.

6. A vételi jog alkotmanyellenes szabdlyozasa folytdn szintén megsemmisitett Lt. 63. §
(1) bekezdését kiilon inditvany alapjan arra tekintettel is vizsgdlta az Alkotmdanybirdsag,
hogy az a Polgari Torvénykonyv 226. § (2) bekezdésének sérelmén keresztiil esetleg nem
ellentétes-e a szerz6dési szabadsag alkotmanyos elvével. Az Alkotmanybirdésag
megallapitotta, hogy a kifogasolt rendelkezés nem ellentétes a Ptk. hivatkozott
szabdlyaval, hiszen a févarosi keriileti énkormdanyzatok kotelezése az elidegenitésbdl
szarmaz6 bevételek 50 szazalékdnak a f6varosi oOnkorményzat részére torténd
atengedésére nem jelenti az adasvételi szerzédések tartalmédnak megvaltoztatasat.
Ennek kovetkeztében nem 4allapithaté meg, hogy a kifogasolt rendelkezés sértené a
szerz6dési szabadsag elvét.

7. Az Lt. 75. § (1) bekezdésének az a rendelkezése, mely szerint a szolgdlati lakdsra
kotott szerz6dés megsziinik akkor, ha a bérlének a lakassal rendelkezé szervvel fennalld
munkaviszonya, vagy a szolgdlati lakasra jogositd6 munkakére vagy tevékenysége
megszinik, nem jelenti sem a hazfeliigyeldi szolgéalati lakdsra szorul6 emberek hatranyos
megkiilonboztetését, sem szocidlis biztonsdghoz valé joguk sérelmét, hiszen ez a
szolgdlati lakdsok fogalmdbdl eredé rendelkezés. Ezért az alkotmanyellenesség
megallapitasara irdnyulé inditvanyt az  Alkotmanybirésag elutasitotta. Az
Alkotméanybirésag megallapitja egyébként, hogy a hazfeliigyel6k jogait a Vatv. korabban
hivatkozott 43. § (6) bekezdése és az Lt. 67. § (2) bekezdése mellett az Lt. 75. § (2)
bekezdése is védi oly mdédon, hogy cserelakdas felajanlasat irja el6 annak a bérlének a
részére, akinek nem neki felréhaté okbdl szlint meg a szolgalati lakdsra kotott
szerzddése.

8. Az Alkotmdanybirdsag allaspontja szerint az Lt. 76. § (2) bekezdésében foglalt,
hatdrozott idére szo6l6 lakbéremelési tilalom nincs kozvetlenill Osszefliggésben az
onkormdnyzatnak, mint tulajdonosnak a jogalldsaval. Az inditvdnyozé azon érve, mely
szerint a lakbéremelés korlatozdsa csokkenti az énkormdényzat bevételét, és ezért sérti
tulajdonosi jogait, nem bir alkotmanyos relevanciaval. Az Alkotmdanybdl, illetve az
onkorméanyzatnak alkotmdnyosan garantdlt tulajdonosi jogallasabol ugyanis
meghatarozott jovedelemhez valé jog nem vezethetd le.

A kifogdsolt rendelkezéssel kapcsolatban azonban felmeriilhet a szerzédési szabadsag
alkotmanyellenes korlatozasa. Az Alkotmdanybirésdg toébb hatarozatdaban foglalkozott a
szerz6dési szabadsag alkotmdnyos intézményével. A 13/1990. (VI. 18.) AB hatdrozatban
megallapitotta, hogy a szerz6dési szabadsag 6ndllé alkotmanyos jog, és utalt a Ptk. 200.
§ (1) bekezdésére, amely szerint a szerz6dés tartalmat a felek szabadon hatarozhatjak
meg. A 32/1991. (VI. 6.) AB hatarozat kifejti, hogy a szerzédési szabadsag a
piacgazdasdg egyik lényegi eleme, amely azonban alkotmdanyos alapjognak nem
tekinthetd. Alapjog jellege 0nallé alkotméanyos jogként vald felfogdsabdl sem kovetkezik.
Ezért a szerzédési szabadsidgra nem vonatkoznak az alapjogok korladtozasahoz az
Alkotmany 8. § (2) bekezdésében meghatarozott kovetelmények. A 43/1991. (VII. 12.) AB
hatarozat megallapitja, hogy a szerz6dési szabadsag korlatlan érvényre juttatasat a
polgari jog szabalyai [igy a Ptk. 198. § (2) bekezdése a kotelezd szerz6déskotés
jogszabdly altali elrendelhetéségérol és 226. § (1) bekezdése, a szerzédés egyes tartalmi
elemeinek jogszabalyi meghatdrozasarol] nem teszik lehet6vé, és az nem kovetkezik az
Alkotméanybdél sem. Megallapitja tovabba: ,Abban a kérdésben, hogy a szerzédési
szabadsdagot korlatozé konkrét jogszabalyok alkotmanysérték-e, a szabdalyozas targyaval
0sszefiiggd jogforrasi szintre és a szabalyozas tartalmara figyelemmel esetenként lehet
allast foglalni.”

Emlékeztet az Alkotmanybirésdg a lakbérek jogszabdlyi megkotésével kapcsolatos
korabbi gyakorlatdra is [példdul a 4/1991. (II. 16.) AB és az 5/1991. (II. 16.) AB
hatarozatokra], amelyekben kifejtette, hogy ezek a korlatozdsok a piacgazdasagra valo
atmenet korilményei kozott alkotmanyosak.
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Az Lt. vitatott rendelkezése meghatarozott idészakra A&llapit meg lakbéremelési
tilalmat. E tilalom attételesen érinti az Onkormdanyzas kollektiv alapjogat annyiban,
amennyiben az o6nkormdnyzati lakdsallomédny a helyi vdalasztopolgarok kézosségének
érdekeit szolgalja. Az Alkotmanybirésag megitélése szerint ez a korlatozas - figyelemmel
a helyi k6zosség jelentés részét alkotd bérlok jogos érdekeire, és az igy létrejovo allapot
atmeneti jellegére - ardnyos, és ezért nem jelenti az 6nkormdényzat, mint bérbeadd
jogainak alkotményellenes korlatozasat.

9. Az Alkotmdanybirésag - tekintettel arra, hogy az Lt. megsemmisitett rendelkezéseit
alkotmanyellenesnek taladlta -, nem foglalkozott azzal a kérdéssel, hogy ezeket az
elidegenitéssel kapcsolatos rendelkezéseket az Orszaggytlés milyen szavazatarannyal
fogadta el. Minthogy azonban az inditvanyok az Lt. egészére nézve allitjdk a jelenlévé
orszaggyulési képviselok kétharmadéanak szavazatdval torténd elfogadas sziikségességét,
az Alkotmdanybirésag rdmutat arra, hogy az Lt. a 4/1993. (II. 12.) AB hatarozatban
kifejtettek alapjan nem mindsiil olyan torvénynek, amelynek elfogaddsdhoz mindsitett
tobbség lenne sziikséges.

Dr. Sélyom LdszI6 s. k.,
az Alkotmanybirésag elnoke,
eléadé alkotmanybird

Dr. Addm Antal s. Dr. Kilényi Géza s.
k. k.

alkotmanybiré alkotmanybiré

Dr. Ldbady Tamds Dr. Schmidt Péter
s. k., s. k.,

alkotmanybiré alkotméanybiré

Dr. Szab6é Andrds Dr. Tersztydnszky
s. k., Odoén s. k.,
alkotmanybird alkotméanybiré

Dr. Vérés Imre s. Dr. Zlinszky Jdnos
k., s. k.,
alkotméanybiré alkotmanybiré

Dr. Voros Imre alkotmanybiro parhuzamos véleménye

A hatdrozat indokoldsa nincs oOsszhangban annak rendelkez6 részével, mivel az
indokolas nem az Lt.-ben az 6nkorményzati tulajdonban &ll6 lakasokra nézve kodifikalt
vételi jogot, hanem csupan gyakorldsa id6tartamat és azt tartja alkotményellenesnek,
hogy a vételar nem azonos a forgalmi értékkel. Ez viszont csak és kizardlag az Lt. 47. §
(1) bekezdésének és 49. §-dnak megsemmisitését alapozza meg, mig az Lt. lakasok
vonatkozasaban vételi jogot intézményesit6é 45. §-a tekintetében irrelevans.

A vételi jog Lt.-beli intézményesitésének alkotmdanyellenességét - a megsemmisités
megalapozasa érdekében - mar csak azért is indokolni kell, mivel az Lt. 47. § (1)
bekezdése és 49. §-a 6ndlldéan is megsemmisithetd.

1. Az onkormanyzat a helyi onkormanyzatokrdl szolé 1990. évi LXV. torvény (a
tovabbiakban: Otv.) kifejezett rendelkezése alapjan, tehat ex lege jogi személy [9. § (1)
bekezdés].

1.1. A jogi személyt a jog kredlja, igy jogallasat is a torvény hatdrozza meg. Az
Alkotmany ugyan az ember alapvet6 jogairél beszél, am a jogi személy alapjogi
jogalanyisagat az Alkotmanybirésdg szamos hatdrozatdban [el6szor: 21/1990. (X. 4.) AB
hatarozat, majd 7/1991. (II. 28.) AB hatarozat; 1441/B/1990/2. AB hatarozat; az
1582/B/1990. AB hatdrozat kifejezetten a helyi onkormanyzat alapjogardél beszél]
elismerte, minek folytén ez a tétel az Alkotmdanybirésag allandé gyakorlatava valt.

Az alapjogi jogvédelmet azonban az Alkotmdanybirésdg sohasem A&ltaldnos érvénnyel
ismerte el, hanem mindig konkrét alapjoggal 0sszefliggésben foglalt allast a tekintetben,
hogy a széban forgé alapjog alkalmazhato-e jogi személyre. A jogi személyeket tehat - ha
alapjog altal védett szféraban tevékenykednek - alapjogi védelem illeti meg, amennyiben
az adott alapjog fogalmilag alkalmazhaté jogi személyre.

1.2. A jogi személyek kiillonleges csoportja a kozjogi jogi személy, amelyet a kozjog
létesit, és jogallasat az dllamhoz valé viszonydnak nagyobb intenzitdsa hatdrozza meg. A
kozjogi jogi személyek onéalléan latnak el - a kozhatalom gyakorldiként - olyan
feladatokat, melyeket az adott kozjogi jogi személy hidnydban az allam latna el. Jogi
személyiségiiket, ennek megfeleléen jogallasukat, Ondllésaguk terjedelmét a jog, az
onkormanyzatok esetében pedig maga az Alkotmany hatarozza meg (IX. fejezet).
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A kozjogi jogi személy ugyanugy lehet alapjogi jogalany, mint barmely mas jogi
személy. Az allam és mds kozjogi jogi személyek ugyan altaldban nem hivatkozhatnak
alapjogi jogvédelemre, ez aldl azonban kivételt képeznek azok a kozjogi jogi személyek,
amelyek az Alkotmany kifejezett rendelkezése alapjan alapjogi jogalanyok (Alkotmany
43-44/A. §). Az alapjogi garanciarendszer ennek megfeleléen az eredetileg az
alapjogokkal védeni kivant egyéndllam relacion kiviil esé jogviszonyok garantdldsara is
szolgdl, ha az Alkotmény - e jogviszonyokat és az azok &altal megtestesitett jogokat és
kotelezettségeket hordoz6 jogalanyokat alapjogilag védett tertlethez sorolva - igy
rendelkezik.

1.3. Az Alkotmany 42. §-a a kozség, a varos, a fovaros és keriiletei, valamint a megye
valasztopolgarainak kozosségét megilletéen a helyi 6nkormdényzas jogardl beszél. Ez a
jog a valasztopolgarok kozosségét érinté helyi koziigyek 6nalld, demokratikus intézésére
és a helyi kozhatalomnak a lakossag érdekében vald gyakorldsara irdnyul. A 43. § szdl az
onkormanyzat alapjogairol, melyeket a 44/A. § részletesen felsorol.

Az Alkotmdany e harom rendelkezése oly médon fiigg 0ssze, hogy a 42. § altalanosan,
generalklauzula-szerien megfogalmazza a helyi Onkorméanyzashoz valdé kollektiv
alapjogot. Ennek az alapjognak, mint a helyi onkormdényzat alapjogi jogalanyisidga
szempontjaboéli ,anyajognak” a részletezett, de nem kimerité felsoroldsat tartalmazza a
43-44/A. §. A 44/A. § méar csak azért sem tekintheté kimerit§, hanem csupéan
onkormanyzat-specifikus felsoroldsnak, mivel az Onkormdnyzatot jogi személyként
egyébként mindazok az alapjogok megilletik, melyek jellegiiknél fogva a jogi
személyekre is alkalmazhatok. A helyi onkormanyzashoz valé kollektiv alapjogot tehat
tartalommal részben a 44/A. §-ban felsorolt, részben pedig azok az alapjogok toltik meg,
amelyeket az Alkotmdany alapjogokrél rendelkezé XII. fejezete, tovabba az Alkotmany
mas fejezetei tartalmaznak, de amelyeket az Alkotmanybirésag - allandé gyakorlata
szerint - jogi személyekre is alkalmaz. Az 6nkormanyzdshoz valé kollektiv alapjog tehat
nem valaszthato el a tartalmat adé konkrét alapjogoktodl anélkiil, hogy ez ne vezetne a
kollektiv alapjog lényeges tartalmanak korlatozasdhoz, sérelméhez, s6t adott esetben
akar a kitiresedéséhez.

1.4. A helyi 6nkormanyzashoz valé kollektiv alapjog alanya a helyi valasztépolgarok
kozOssége azzal azonban, hogy a valasztépolgarok ezt a kollektiv alapjogot: ,a helyi
onkormanyzast az altaluk valasztott képviselo-testillet utjan, illetéleg helyi
népszavazassal gyakoroljak.” [Alkotmany 44. § (1) bekezdés]. Minthogy a helyi
onkormanyzashoz valé alapjog tartalma altaldnos megfogalmazasban a helyi kozigyek
06nallé intézése és a helyi kozhatalom gyakorlasa (Alkotméany 42. §), ez a kollektiv alapjog
nem pusztdn a képviselG-testiilet &ltalaban torténd, formalis megvalasztasanak jogéat
foglalja magdban, hanem olyan képvisel6é-testiiletét, amely a helyi koziigyek intézésére,
azok 0ndllé szabdlyozasara és igazgatasara, a helyi oOnkormdanyzati autondémia
gyakorldsara a megfelel6 jogositvanyokkal felruhazottan képes is.

1.5. A helyi oOnkormdanyzashoz valé kollektiv alapjog ezért olyan szerv, a
képviseld-testiilet megvalasztasat jelenti, amely az 6nkorméanyzati autondémia tartalméat
kitevé - adott esetben alapjogi természetli és ezért garancidlis jellegli - jogositvanyok
gyakorldsa sordan az 4allammal szemben is alkotmdnyosan garantdlt onéallésaggal
rendelkezik. Ha tehat a helyi énkormanyzat alapjogi jogviszonyban jogalanyként - az
Alkotmanyban biztositott joga alapjan - fellép, az allammal szemben is védelemben,
alapjogi védelemben részesil. (Ebb6l a szempontbol k6zombos - és inkdbb
jogszabdly-szerkesztési pontatlansagra vezethet6 vissza - az, hogy az Alkotmdany 43. §-a a
helyi 6nkormdnyzatok alapjogair6l, mig a 44/A. §-a a képvisel6-testilletet megilletd
jogokrdl szoél.)

2. Az Alkotmanybirésag alland6 gyakorlata szerint a tulajdonhoz valé jog [Alkotmany
13. § (1) bekezdés] alapjog, amely azonban nem korldtozhatatlan [21/1990. (X. 4.) AB
hatarozat; 7/1991. (II. 28.) AB hatarozat; 16/1991. (IV. 20.) AB hatarozat; 28/1991. (VI.
3.) AB hatdrozat; 4/1993. (II. 12.) AB hatarozat IV.2. d) pont].

2.1. A tulajdonhoz valé alapjog azonban nem azt jelenti, mintha eme alapjog alanyanak
alkotmanybiztositotta alanyi joga lenne a tényleges tulajdonhoz jutdsra. A tulajdonhoz
valo jog annyit jelent, de annyit feltétleniil, hogy az allam alapvetéen és fészabalyként -
kivételes esetektdl eltekintve, amelyeket azonban szintén az Alkotmdanynak Kkell
tartalmaznia - tartdézkodjék az alapjog alanyanak tulajdonosi pozicidéjaba vald
behatolastol. A tulajdonhoz vald jog tehat azt az dllammal szembeni kozjogi igényt fejezi
ki, hogy az é&llam koteles biztositani a tulajdonhoz jutds elvi lehet6ségét és a mar
megszerzett tulajdon védelmét. A tulajdonhoz valé jog ezért fészabdlyként negativ
jellegl, tartalmilag tartézkoddsi kotelezettséget megfogalmazé - az dllam beavatkozasat
elharité - parancs, amely a tulajdonhoz valé jogbdl fakadd jogi helyzet zavartalan
fennallasat és élvezetét garantalja.
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A tulajdonhoz valdé jogra az &llam - kivéve akkor, ha maga is tulajdonos - nem
hivatkozhat a jog alanydhoz valé viszonydban; éppen ellenkezlleg: ezek a jogalanyok
hivatkozhatnak az allammal szemben erre az alapjogukra. A tulajdonhoz vald jog tehat
korlatokat allit az allamnak a tulajdonosokat érinté cselekvése utjaba.

A tulajdonhoz valé jog azonban nem egyszerten individualis alapjog, hanem egyben
szocialisan kotott is: az Alkotmdény szocidlisan kotott tulajdont véd. A tulajdon szocialis
kotottsége részben a koztulajdon 1étében nyilvanul meg, amikor a szocidlis kotottség a
koztulajdon immanens, jellegadé vonasa, részben pedig a magantulajdon terhére
kivilrél, a jogalkoto altal konstitudlt kiilonb6zé korlatozasokban.

A szocidlis kotottségnek, mint a tulajdonhoz vald jog egyik lehetséges korlatozdsdnak
csak addig a hatarig van alkotmanyosan létjogosultsaga, ennek megfeleléen csak addig a
hatarig fogadhaté el alkotmanyosnak, amig még van mit megkotni. Ha ennek az
alapjognak a tartalmat a szocidlis kotottségre hivatkozva oly mddon toltené ki a
jogalkotd, hogy a szocidlis kotottséget mintegy totdlissa téve az alapjogbdl - példaul a
rendelkezési jognak egy bizonyos hataron tuli korlatozasa révén - voltaképpen semmi
sem marad, a szocidlis kotottség elveszti értelmét és csupan egy alkotmanyellenes
tulajdonelvonast - példaul altalanos allamositast - leplez.

2.2. A tulajdonhoz valé elvont jogot a konkrét tulajdonosi helyzetre, a konkrét
tulajdonlasra nézve a torvényhozo tolti meg tartalommal. E tekintetben a jogalkoté adott
esetben a tulajdonhoz valé jog gyakorlasa utjdba - a szocidlis kotottség konkrét esetétdl
figgetlenil is - korlatokat 4llithat. A torvényhozé azonban csak olyan konkrét
tartalommal toltheti meg a tulajdonhoz vald elvont jogot, amely az Alkotmany keretei
ko6zott marad: ez a szabalyozas szabadsaganak korlatja.

2.3. Osszegezve: A tulajdonhoz valé elvont alapjogot tehat a torvényhozé télti meg a
konkrét tulajdonlds tekintetében tartalommal. Az alapjognak az adott esetben korlatokat
is magaban foglalé szabdlyozasa tekintetében a torvényhozd viszonylag szabad. A
szabdlyozasnak azonban alkotmdényosnak kell lennie: a szabalyozds nem vezethet oda,
hogy a korlatozas tulajdonképpeni targya megszinik. A tulajdonhoz valé jognak fenn kell
maradnia ahhoz, hogy a korlatozas alkotméanyossidga kovetelményként egydaltalan még
értelmezhetd legyen.

3. A tulajdonhoz valé alkotméanyos alapjognak harom vonatkozasa van.

3.1. Annak egyrészt garantdalnia kell a tulajdonosi jogallast, vagyis azt, hogy az alapjog
alanya egyaltaldn tulajdonossa valhasson. A tulajdonosi jogdllds ugyanis a
jogképességnek a tulajdonszerzéssel 0sszefliggo egyik vonatkozasa, melynek korlatozasa
kizart (eltekintve a tulajdoni targyban rejl6, és nem a személyre vonatkozd
sajatossagokbol - robbandszer, gépjérml'i - ad6do korlatoktol).

A tulajdonhoz vald alapjog masrészt garantalja a megszerzett (polgari jogi) tulajdonjog
védelmét az elvonds ellen. Harmadrészt az alapjog garanciat nyujt a tulajdonjog
korldtozasa ellen is azon keretek kozott, melyeket az Alkotmanybirésdg allando
gyakorlatdban kialakitott [a korlatozas alkotmanyos, ha valamely masik alapjog,
alkotmanyos érték vagy cél megvaldsitdsa érdekében elkeriilhetetleniil sziikséges, és az
elérni kivant célhoz képest ardnyos - el6szor: 7/1991. (II. 28.) AB hatarozat].

3.2. Az alkotmanyossagi fellilvizsgalat targyat képezé Lt.-nek az inditvanyokkal
érintett, az onkormanyzati tulajdonban all6 lakasok és helyiségek elidegenitésére
vonatkozo rendelkezései szempontjabol kiilondosen a megszerzett tulajdonjog elvonasa
elleni védelemnek van kiillonos jelentésége.

A tulajdonjog elvonés elleni védelme ugyan mar az Alkotmény 13. § (1) bekezdése altal
nyujtott védelembdl kovetkezden is a piacgazdasdg és a polgari demokratikus kézjogi
berendezkedés jellegadé kategoéridja. A tulajdonjog elvonasanak Kkizartsagatol
fliggetleniil azonban az Alkotmany lehet6vé teszi a tulajdon kozjogi természetli elvonasat
a kisajatitds [13. § (2) bekezdés], a tulajdontdl valé megfosztas eseteként az elkobzas,
mint a torvény szerinti biintetés [57. § (4) bekezdés], végil az Alkotmany 70/1. §-a keretei
k6zott mozgd kozteherviselés (addzas) formajaban. Az Alkotméany éppen azért
rendelkezik harom kiillonb6z6 szakaszban - és nem a tulajdonvédelmet megfogalmazé 13.
§ (1) bekezdésben - ezekrdl a tulajdonelvondsokrél, mert maganjogi-tulajdonvédelmi
osszefliggésiik - kozjogi intézményekrol 1évén sz - nincs.

Az Alkotmanybirdsag csak egyetlen esetben fogadta el - a rendszervaltozas egyszeri,
sajatos torténelmi korilményeire tekintettel - a tarsadalmi tulajdon lebontasanak
alkotmanyos feladatdval Osszefliggésben azt, hogy a tulajdoni rendszert atalakitd
térvények a tarsadalmi tulajdon egykori létrehozasabol szarmazé terheket elosszak azok
kozott, akik a tarsadalmi tulajdont ingyenesen megszerzik [16/1991. (IV. 20.) AB
hatarozat; 28/1991. (VI. 3.) AB hatarozat]. ,Amint azonban az atalakulas folyamata
megtortént, az Gj tulajdon védelme teljes, azaz e vonatkozasban nincs alkotmanyos
lehetéség a tarsadalmi 4atalakulds terhének utélagos vagy visszamendleges
szétosztasara.” [16/1991. (IV. 20.) AB hatarozat.]
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A fenti alapelvek kovetkezetes figyelembevételével fogadta el alkotmanyosnak az
Alkotmanybirésag 28/1991. (VI. 3.) AB hatarozatdval a mezdbgazdasagi
termelészovetkezetek terméfoldtulajdondra vonatkozoan kés6bb a tulajdonviszonyok
rendezése érdekében, az &llam 4&ltal az allampolgarok tulajdondban igazsagtalanul
okozott karok részleges karpotlasardl szolé 1991. évi XXV. torvénybe foglalt vételi jogot.
Az Alkotménybirésag ugyanakkor hangsulyozta, hogy a vételi jog intézményesitésére
csak a rendszervaltassal 0sszefliggé egyszeri, sajatos torténelmi koriilmények folytan és
csak a tarsadalmi tulajdon lebontdsa oOsszefliggésében van lehetfség. Ramutatott az
Alkotmanybirésdg tovdbbd arra is, hogy csak a tdrsadalmi tulajdon lebontasabodl
szarmaz0 terheket lehet szétosztani és csak azok kozott, akik majdan a tdrsadalmi
tulajdont az emlitett 1991. évi XXV. torvény alapjan megszerzik.

A tulajdonjog elvonasaval szemben az Alkotméany 13. § (1) bekezdésében
megfogalmazott védelmet - mint a tulajdonhoz valé jog egyik vonatkozasanak érvényét -
tehat nem (gyengiti a tulajdonjog vételi joggal valdé elvondsdval kapcsolatban
megfogalmazott egyszeri alkalomra szolé és szigoru feltételekhez kotott kivétel. Az
Alkotmanybirdsdg szigorian megszabott kovetelményei kizarjak azt, hogy az Alkotméany
13. § (1) bekezdése altal atfogott korben - tehat ha nem kisajatitasrol, elkobzasrél vagy
kozteherviselésrol van szo - a tulajdoni atalakulastol fliggetleniil és az 1j tulajdonosok
létrejottét kovetéen azok terhére barmilyen tulajdonjog-elvonds torténhessen. A
tulajdoni atalakulds folyamatanak adott teriileten torténd befejeztével, az 1j tulajdonosok
létrejottével nem lehet utdlagosan - akdr vételi jog formajaban - a tulajdoni atalakulasra,
privatizacidra hivatkozni.

3.3. A privatizdlds egyébként - amint arra az Alkotmanybirésdg kordbban utalt - az
allami tulajdon magdntulajdonba adéasat jelenti. Az dllam idegen javakat nem, csak olyan
javakat privatizdlhat, melyek tulajdondban allnak; a privatizacié tulajdonosi dontés, ezért
az allam privatizdldshoz val6 joga tulajdonosi szabadsagabdl kovetkezik. Mindebbdl az
kovetkezik, hogy privatizaciéra egyébként sincs senkinek alanyi joga [21/1990. (X. 4.) AB
hatarozat A/IV. rész; 836/B/1990. AB hatarozat; 1443/B/1990/4. AB hatarozat].

4. Az Alkotmany 12. § (2) bekezdése értelmében az dallam tiszteletben tartja az
onkormdnyzatok tulajdonat. Az Alkotmdany 44/A. § b) pontja kimondja, hogy a helyi
képvisel6-testiilet , gyakorolja az o6nkormdanyzati tulajdon tekintetében a tulajdonost
megilletd jogokat, az énkorményzat bevételeivel oOndallban gazdalkodik, sajat
felel6sségére vallalkozhat...

4.1. Az onkormanyzat tula_]don051 jogallasanak eme megfogalmazasat az Otv. 77. § (1)
bekezdése konkretizalja:

»Sajat tulajdonnal rendelkezik és koltségvetési bevételeivel, kiadasaival o6nalldéan
gazdalkodik.” Az Otv. 78. § (1) bekezdése az 6nkormanyzat tulajdonat és vagyoni értéki
jogait Osszefoglaléan az oOnkormdényzat vagyondnak (Otv. 77-80. §) nevezi. Az
onkormanyzatl vagyon tekintetében az onkormanyzat ugyan az Otv. 77. § (1) bekezdése
alapjan is egyértelmtien tulajdonos, de e jogalldsat aldhuzza az Otv. 80. § (1) bekezdése
1. mondata, amikor leszogezi: ,A helyi onkormanyzatot - e térvényben meghatarozott
eltérésekkel - megilletik mindazok a jogok és terhelik mindazok a kotelezettségek,
amelyek a tulajdonost megilletik, illetéleg terhelik.”

Az Otv. 80. § (1) bekezdése masodik mondata ugyanakkor jogszabdlyi aldtdmasztést ad
az Alkotmanybirésag allaspontjanak, mely szerint az 6nkormanyzashoz valé alapjog az
ennek tartalmat kitevé jogositvanyok gyakorlasadra képes szerv megvalasztasat jelenti. E
jogszabdlyhely ugyanis - a tulajdonosi jogallas 77. § (1) bekezdését és 80. § (1) bekezdése
els6 mondatdban toérténé rogzitését kovetben - Kkifejezetten leszogezi a kovetkezd,
masodik mondatban: ,A tulajdonost megilleté jogok gyakorldsarél a képviseld-testiilet
rendelkezik.”

Az onkormanyzat tulajdonjoganak rendelkezési részjogositvanya azonban korlatozott:
egyrészt az Otv. 80. § (2) bekezdése adott vagyontargy elidegenitését, megterhelését
vagy vallalkozdsba valé bevitelét helyi népszavazashoz koétheti. Az Otv. 80. § (3)
bekezdése tovabbda rogziti, hogy az onkormdényzat vallalkozasi tevékenysége kotelezd
feladatainak [Otv. 8. § (4) bekezdés] ellatadsat nem veszélyeztetheti.

4.2. Az oOnkormanyzatok tulajdonosi jogalldsanak megteremtése tudatos, a
tobbpartrendszeren alapulé polgari demokratikus politikai rendszer melletti
alkotméanyos dontésbdl fakad. Ez fejezddik ki abban, hogy az Otv. - a 77-80. §-hoz flizott
miniszteri indokolas szerint - az Onkormdanyzatok mikodése egyik meghatarozo
feltételének tekinti a feladatai ellatdsdhoz sziikséges, megfelel6 vagyon feletti
rendelkezést. A korabbi tandcsrendszerbeli alanytalan &llami tulajdonnal szemben -
melynek az akkori helyi tandcs csak kezelgje volt - a tulajdonaval valé rendelkezési jogot
»valodi tulajdonként” kell az oOnkormanyzatok részére biztositani - hangoztatja a
miniszteri indokolas.
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5. Bar a tulajdonjog elvonésa altaldban sérti az Alkotmdany 13. § (1) bekezdését, utalni
kell arra, hogy az onkorméanyzat nem maganjogi, hanem kozjogi jogalany. Torvény
ugyanis d&llami feladattd mindsithet at oOnkorméanyzat 4ltal ellatott feladatot; az
onkormanyzat ekkor nem hivatkozhat a tulajdonhoz valé alkotmdényos jog sérelmére,
mivel az onkorményzat tulajdoni targyainak azon kore keriil allami tulajdonba, amely
kizdrdlag az atmindsitett feladat ellatasat szolgalja [példaul az egyes allami tulajdonban
1évé vagyontargyak onkormdanyzatok tulajdondba addsarol szo6ld 1991. évi XXXIII. tv. (a
tovabbiakban: Vatv.)]. Az onkormanyzati tulajdon elvonasanal - de korlatozasanadl is - a
tulajdonhoz vald jog védelmét a maganjogi jogalanyokhoz képest differencialja, adott
esetben gyengiti, relativvad teszi a kozjogi jogalanyisdg ténye. Az elvonas (korlatozas)
viszonylagosabba valdsdnak alkotmdényos hatdrat az jelenti, hogy az elvonas vagy
korladtozas a helyi 6nkorméanyzashoz valdé kollektiv alapjog sérelméhez, illetve az
onkormdényzati autondmia kiliresedéséhez vezet-e.

Az Alkotmany 13. § (1) bekezdése éppen ebben kiilénbozik a 12. § (2) bekezdésétdl: az
utébbiban nevesitett dnkormdnyzati tulajdonhoz valé alapjog az altaldnos tulajdonhoz
valo joghoz képest 1ényegesen, de szigortan megfogalmazott feltételekkel korlatozott.

5.1. Az 6nkorméanyzati vagyon tehat az ellatott funkciéhoz kotédé tulajdoni targyaktol
fliggéen nem homogén. )

a) Az onkorményzat legalapvetébb feladataihoz kapcsolédé térzsvagyon (1. Otv. 78-79.
§) tekintetében is 4&ll az, hogy az oOnkormdanyzat kozjogi jogalany, aminek két
kovetkezménye van. Egyfeldl a torzsvagyonba tartozé vagyontargyak elvonasa
egyértelmiien az oOnkormanyzati autondémia Kkiiresedéséhez vezetne, ezért az
onkormdanyzatot kozjogi jogalanyként is a maganjogi jogalanyoknak kijaré feltétlen és
abszolat védelem illeti meg.

A torzsvagyon masfel6l az oOnkormanyzat legkotottebb, legkorlatozottabb
(forgalomképtelen, illetve korlatozottan forgalomképes) vagyonrészét jelenti:
rendelkezési joga ex lege korlatozott. Tulajdonhoz valé joga eme korlatozasa
tekintetében az 6nkormanyzat azonban nem hivatkozhat alapjogi jogsérelemre, mivel a
tilalom nem korldtozza az onkormaéanyzati autondmiat. Eppen ellenkezdleg: a torvény
altal korldtozott, megkotott torzsvagyon az oOnkormdényzat miikédéséhez sziikséges
legalapvet6bb anyagi feltételek fennmaradasat garantdlja. Ha azonban a korlatozas ezen
a szemponton alkotmanyos indok nélkiil tilmenne, felmeriilne az alapjogi jogsérelem.

b) Az alapjogi védelem a masik csoport: az Onkormanyzatok hatdskorébe utalt
kozszolgaltatasokhoz kapcsolodd vagyontdrgyak esetén relativ, tekintettel arra, hogy a
tulajdonjog elvondsa az oOnkorményzati tulajdoni mivoltukat indokolttd tevé hataskor
sorsaban osztozik: amig a hatdskor onkormanyzati, a hozzarendelt tulajdon is az, ha
azonban az adott hataskor ex lege allamivéa valik, a tulajdon is atszdllhat az &llamra. Az
onkormanyzat kozjogi jogalanyisdga e tekintetben abban mutatkozik meg, hogy e
torzsvagyonnak nem mindsilé vagyontargyak kozvetlenil szolgdljdk valamely
onkormanyzati feladat végrehajtdsat, illetve azok valamely Onkormaéanyzati hataskor
ellatadsanak targyi feltételei. Ennek megfelel6 megkiilonboztetést tartalmaz a Vatv. 2. §-a
(a feladat- és hatadskorok osszhangjanak kovetelményét emeli ki az ehhez a
rendelkezéshez fuzott miniszteri indokolas).

Mivel rendeltetésiik az, hogy az adott hatdskor, illetve feladat ellatdsat biztositsdk, a
torzsvagyonhoz hasonlé abszolut és feltétlen védelem nem indokolt. Adott esetben
ugyanis nem az Onkormaéanyzat tulajdonhoz valdé joganak sérelmérodl, hanem arrdl van
csupan szé, hogy a tulajdonjog egyiitt mozog a hataskorrel (funkcidval).

Tekintettel arra, hogy az Onkormanyzati autonémia hatdrai a torvény altal
meghatarozottak [Otv. 1. § (3) bekezdés], az 6nkormanyzat feladatkorének terjedelmét -
igy az ahhoz tartoz6 vagyontargyakat - illetéen nem feltétleniil van alapjogi helyzetben.
Valamely 6nkorményzati funkcié allamiva valasa esetében annak alkotmdényossagat az
donti el, hogy a feladat atmindsitése nem jelenti-e az oOnkormanyzati oOnallésag
alkotmanyellenes korlatozasat.

c¢) Mindazon vagyontargyak, melyek sem az els6, sem a maéasodik csoportba nem
tartoznak, az 6nkormdényzat ex lege nem kotott, ,szabad” véallalkozasi vagyonat alkotjak
[példaul: Alkotméany 44/A. § (1) bekezdés b) pont].

Az onkormanyzat kozjogi jogalanyisagabdl adodoé korlatozassal azonban itt is
taldlkozunk: az Otv. 80. § (3) bekezdése - a mar emlitett 80. § (2) bekezdés mellett -
ugyanis kimondja: a helyi onkormanyzat vallalkozasa kotelezé feladatainak ellatdsat nem
veszélyeztetheti, tovdbbda csak olyan véllalkozdsban vehet részt, amelyben felel6ssége
nem haladja meg vagyoni hozzdjarulasdnak mértékét. Jollehet elsédlegesen e
rendelkezések az onkormanyzatot is megillet6 vallalkozds joganak [Alkotmany 9. § (2)
bekezdés] korlatozasarol szolnak, mogottesen az egyébként ,szabad” onkormdényzati
vallalkozasi vagyon folotti rendelkezési jog kozvetett megkotésérdl van szoé. Ezektdl - a
torvényben tételesen felsorolt - korlatoktdl eltekintve azonban e harmadik csoportra
nézve az oOnkormaényzatot megilleté tulajdonhoz valé jogra vonatkozé alkotmanyos
védelem egyebekben azonos a magdanjogi jogalanyokéval.
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5.2. Az oOnkormdényzatra mint tulajdonosra - a kozjogi jogalanyisdgbol fakadd
eltérésekkel (korlatozdsokkal), melyeket maga az Onkormdnyzatokat, mint jogi
szemeélyeket éppen ilyen jogallassal konstituald, valamint tulajdonhoz val6 alapjogukat
éppen ilyen tartalommal kit6lt6 Otv. hataroz meg -, ugyanugy a Polgari Torvénykonyvrol
sz0l6 1959. évi IV. torvény (Ptk.) megfeleld rendelkezései iranyadék, mint minden mas
tulajdonosra. Ezt a Ptk.-t moédosité 1991. évi XIV. torvény is megerésitette, amikor a Ptk.
hatdlyat ,az onkormanyzati ... szervezetekre és vagyoni viszonyaikra” is kiterjesztette.

6. Az Lt. 45. és 54. §-a az onkormanyzatok tulajdondban all6 lakdsok és nem lakas
céljara szolgalo helyiségek bérléi javara alapit vételi jogot.

6.1. Az Alkotmanybirésdg kordbban megallapitotta, hogy a vételi jog a polgari jogi
tulajdonjog korlatozasa - nem pedig kisajatitds -, ahol a tulajdonosvaltozas attdl fligg,
hogy a tulajdonos gyakorolja-e vételi jogat. A vételi jog nem mindsiil kisajatitdsnak,
alkotmanyossagat ezért nem az Alkotmany 13. § (2) bekezdése, hanem 13. § (1)
bekezdése, valamint 8. § (2) bekezdése alapjan kell elbirdlni. A térvényen alapuld vételi
jog akkor sem mindsiil at kisajatitdssd, ha alkotmanyellenes: ilyenkor a vételi jogot
alapitd (alkotmanyellenes) torvényt kell megsemmisiteni [16/1991. (IV. 20.) AB hatarozat
III. 3. pont; 28/1991. (VI. 3.) AB hatarozat I. A/3. 2. pont].

Az Alkotmanybirésdg ugyanakkor évakodott attél, hogy az adott iigyben lefolytatott -
az egykori tdrsadalmi tulajdon egyik formdjara: a mezégazdasdgi termeldszovetkezetek
terméfoldtulajdondra vonatkoztatott és korlatozott - alkotmdnyossdgi vizsgalat
eredményét (melynek sordn a torvényen alapuld vételi jogot az adott esetben a
tarsadalmi tulajdon lebontasdnak a rendszervaltozasbdl adodé feladataval osszefiiggésbe
hozva alkotmdényosnak taldlta) altaldnositsa. A karpotlassal kapcsolatban rogzitett - a
vételi joggal kapcsolatos - megallapitdsoknak nincs precedens jellege, és azokra djabb
torvényen alapuld vételi jog esetén - hacsak a rendszervaltozds és a tarsadalmi tulajdon
lebontdsanak kozos feladata nem fogja egységbe a karpotlasi és az Gjabb jogszabalyt -
hivatkozni nem lehet.

6.2. Az Lt. esetében rendszervaltozassal kapcsolatos vonatkozasokrol, a tarsadalmi
tulajdon lebontasdnak alkotmdényos feladatardl nincs sz6. Az Lt. altal alapitott vételi jog
alkotmanyossagat ezért 6ndalléan kell vizsgalni.

Az 1t. altal alapitott vételi jog az 6nkormanyzat tulajdonjogat megterheli azdaltal, hogy
a tulajdonjog rendelkezési részjogositvanyanak gyakorldsatél a tulajdonost o6t évre
megfosztja. Az adott esetben a tulajdonjog a tulajdonos akaratatél fiiggetleniil, sét
esetleg kifejezetten akarata ellenére szall at a vételi jog jogosultjara.

6.3. A Ptk. 375. §-adban szabéalyozott vételi jog fogalmi eleme az, hogy a tulajdonos
maga enged vételi jogot a jogosultnak, amikor ebben az akaratmegegyezésben a
tulajdonos akarati autondémidja megfeleléen kifejezésre jut: polgdri jogi tulajdonjogéat
maga korlatozta, annak rendelkezési részjogositvanyarol maga mondott le a jogosult
javara az opcids szerzédéssel. A tulajdonos ezért az Alkotmany 13. § (1) bekezdésében
rogzitett tulajdonhoz valé joganak sérelmére annal kevésbé hivatkozhat, mivel a
korlatozasban, a rendelkezési részjogositvanyrdl valé lemondasban éppen akarati
autondémiaja nyilvanult meg, igy a tulajdonhoz vald jog sérelmére hivatkozasa soran sajat
jognyilatkozatéval, mint jogi ténnyel keriilne ellentmondéasba.

6.3.1. Az Lt. altal alapitott vételi jog ezzel szemben a tulajdonos akarati autonémiajat a
vételi jog alapitdsabodl teljességgel kizarja, igy a tulajdonos akarati autondmiajanak
megnyilvanulasa nélkiil keriil olyan helyzetbe, hogy tulajdonjoga egy hataridéhoz és egy
feltételhez kototté valik. A vételi jog gyakorldsara nyitva allé 6t év ugyanis egyrészt
olyan id6hatdrozas, amelynek leteltéig fenndll tulajdonjoga akar akarata ellenére torténé
atszallasanak lehetdsége: az Lt. altal konstitudlt vételi jog tehat megnyitja a tulajdonjog
elvonasanak lehetéségét. A jogosult egyoldalt akaratnyilatkozata masrészt olyan feltétel,
amelynek bekovetkeztére a tulajdonosnak szintén nincs befolyasa: akarati autonémidja e
korlatozéassal kapcsolatban sem jut kifejezésre.

6.3.2. A tulajdonjog azonban - mint a dologi jog intézménye - fogalmilag abszolit
szerkezetl és negativ tartalmu jogviszonyt jelent. A polgari jogi tulajdonjog fennallasa
idéhatarozastol és feltételtél valéo fiiggést nem tir. A tulajdonjog gyakorlasa
természetesen  korlatozhato, ennek keretében korlatozhaté a rendelkezési
részjogositvany is. Ha azonban a rendelkezési részjogositvanyt torvénnyel ugy
korlatozzak, hogy a tulajdonos akarati autondmidjat, kozremilkodését a vételi jog
alapitdsabdl teljesen kizdrva megnyitjak a tulajdonjog atszallasanak lehetdségét, akkor
ez a korlatozas mar a tulajdonjog fennalldsat és nem csupan gyakorldsat érinti.
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A tulajdonjog elvonasdnak 4&llandé veszélye miatt a tulajdonjog fenndllasa
id6hatarozastol és feltételtdl valik figgoévé. A tulajdonjog jogszaballyal torténé olyan
korldtozasa, megterhelése, amely a tulajdonos akarati autonémidjat e tekintetben
teljesen Kkizarja, legfeljebb és csak a tulajdonjog gyakorlasara, de nem fennallasara
vonatkozhat. Amikor az Alkotmanybirésdg a mezdégazdasagi termeldszovetkezetek
foldeladdsaira nézve alkotmanyosnak talalta elidegenitési iigyleteiknek jogszabdly altal a
vagyonellen6rzé bizottsdgok hozzajaruldsdhoz kotését, éppen a tulajdonjog
gyakorldsanak megterhelésérol és nem fenndllasanak (elvonasanak) alkotményossagarol
nyilatkozott, anndl is inkdbb, mert az adott ligyletekben a tulajdonéatszallast, az
elidegenitést maguk a tulajdonosok: a szovetkezetek kezdeményezték [7/1991. (II. 28.)
AB hatérozat].

6.3.3. Az Lt. altal alapitott vételi jog a tulajdonos énkormdanyzat akarati autonémiajat a
tulajdon &tszalldsabol teljesen kizarja, igy az - a tulajdonjog fennalldsat érintve - mar
nem a tulajdonjog atszallasanak, hanem a tulajdonjog elvondasa lehet6ségének mindsiil.
Az Lt. altal konstitualt vételi jog olyan jogi helyzetet létesit, amelyben a tulajdonos
formailag-jogilag ugyan tulajdonosa marad dolganak, valdjdban azonban e joganak
csupan a birtokladsi és haszndlati részjogositvanyat gyakorolhatja. A rendelkezési
részjogositvany megszintetése folytdn a jogilag tulajdonos ténylegesen mar csak
hasznaléja marad a dolognak.

Megitélésem szerint az elidegenitési és terhelési tilalom - bar természetét tekintve (a
rendelkezési részjogositvanyt érintvén) e tekintetben hasonlé a vételi joggal valo
megterheléshez - nem vet fel altaldban alkotmanyossdgi aggdlyokat, mert nem
eredményezi a dolog tulajdonjogdnak atszalldsat; éppen az atszallas megakaddalyozasat
célozza.

A polgari jogi tulajdonosnak - akarata ellenére - puszta haszndléva degradaldsa ugyan
nem valtoztat (egyenlére) azon, hogy a dolognak valtozatlanul formaljogilag tulajdonosa,
hiszen a tulajdonjog atszalldsdig 6 a tulajdonos, azonban ez a tulajdonjog mar nem
tartalmazza a rendelkezési részjogositvanyt. Marpedig a rendelkezési részjogositvany
fenndllasa - akar korlatozottan biztositott részjogositvany-gyakorlasi lehetéséggel - az,
amely a tulajdonost dogmatikailag - megkilonboztetve 6t a birtokostél vagy a
hasznalétél (Ptk. XIII. fejezet) - tulajdonossad teszi. A tulajdonos alapvetéen a
rendelkezési részjogositvany fennallasatol az, ami.

6.3.4. Ha viszont a tulajdonos-onkorméanyzatot akarati autonomidja kikapcsolasaval,
adott esetben kifejezetten akarata ellenére az Lt. rendelkezése (az altala alapitott vételi
jog) hozza az emlitett jogi helyzetbe, alkotmanyjogi értelemben tulajdonhoz vald joga
sérelmének lehetésége felmerill. Ez a jogi helyzet nem elsésorban polgari jogilag
aggalyos, hiszen nem jar feltétleniil és automatikusan, hanem csak feltételesen (a
jogosult egyoldalu nyilatkozatatol fliggéen) a tulajdonjog elvondsaval. Az énkormanyzat
tehat polgari jogilag tulajdonos marad, azonban tulajdonjoganak - rendelkezési
részjogositvanyara vonatkozd akarati autonomidja kikapcsolasaval megvalosulé -
atszallasa alkotméanyjogilag mar tulajdonelvonasnak mindsiil, és ez felveti a tulajdonhoz
valo joga esetleges sérelmének lehet6ségét. Az Lt. altal alapitott vételi jogot ezért az
Alkotmany 13. § (1) bekezdése és 8. § (2) bekezdése fliggvényében kell vizsgalni.

Amig az 6nkormanyzat polgari jogilag akar vételi joggal terhelten is tulajdonosa marad
dolgéanak, alkotmanyjogilag a tulajdonelvonas puszta lehetdsége is a tulajdonhoz vald jog
sérelmét jelenti akkor, ha e lehet6ség megnyilta nem feltételezi a tulajdonhoz valé jog
alanyanak legaldbb minimalis kozremiikodését, akarati autondémidjanak legaldbb egy
minimdlis szinten torténé megoérzését. Sérelmet szenved ugyanis ekkor a tulajdonhoz
vald jog azon vonatkozéasa, mely védelmet biztosit a megszerzett tulajdon elvonésa ellen.
A tulajdonos tehat még polgari jogilag ugyan tulajdonos lehet, amikor alkotmanyjogilag
tulajdonhoz valé jogdnak sérelme mar felmeriil, hiszen tulajdonjogéat akarati autonémiaja
legfontosabb szeletének, tulajdonjoga rendelkezési részjogositvanyanak
megsziintetésével vonhatjak el.

A tulajdonjog elvonasa lehetd6ségének a tulajdonos - rendelkezési részjogositvanyra
vonatkoz6 - akarati autondmiaja kikapcsoldsaval valé megteremtése a tulajdonjog
fenndlldsat (és nem gyakorldsat) érinté megterhelésként, korladtozasként mar a
tulajdonhoz val6 jog 1ényeges tartalmat érinti, hiszen az allam az alapjogi jogosult ezen
alapjogi pozicigjat sziinteti meg. Az Lt. altal az 6nkormanyzati tulajdon terhére létesitett
vételi jog tehat a tulajdonhoz vald jog olyan korlatozasa, amely - legaldbbis az Lt. altal
bevezetett formédban - még torvénnyel sem lehetséges.

Az Lt. &ltal alapitott vételi jog kovetkezésképpen sérti az Alkotmany 8. § (2)
bekezdését, 13. § (1) bekezdését és az onkormdanyzati tulajdont kiemelten, nevesitetten
védd 12. § (2) bekezdését, a 42. §-at, valamint a 44/A. § (1) bekezdés b) pontjat, ezért
alkotmanyellenes.
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7. Megitélésem szerint a vételi jog Lt.-beni alapitdsa alkotméanyos indok nélkiil,
onkényesen kiillonbséget tesz az dnkormdanyzati tulajdon és az egyéb tulajdon kozott. Ez
a megkillonboztetés nem Onmagdban tilos, hanem azért, mert az alkotmdényos indok
hidnya mellett [21/1990. (X. 4.) AB hatarozat] olyannak sem mindsil, amely az allami
gazdasagpolitika mérlegelésen alapuldé dontési korébe esne, és esetleg ezen az alapon
lenne alkotmanyosnak elfogadhaté. Ez a megkiilonboztetés sérti az Alkotmany 70/A. §-at,
ezért alkotmdanyellenes.

8. Utalni kell azonban arra, hogy az onkormdnyzat nem természetes, hanem jogi
személy, ezen belill is kozjogi jogalany, ezért mar ennél fogva sem birhat a természetes
személyekhez hasonld szélesebb kort és kevésbé feltételes, inkabb abszolutizdlhatd
alapjogi védelemmel. A kozjogi jogalany - mint amelyet eleve jogszabdly konstitual -
tulajdonhoz valé joga, amelynek konkrét tulajdonjogi pozicidjat is a jogalkotd tolti ki
tartalommal, kétszeresen is korladtozhaté. Egy ilyen korldtozds nem feltétleniil és nem
onmagaban véve alkotmdanyellenes. Méd van arra, hogy a torvényhozé eleve
korlatozasokkal terhelt tulajdonjogot rendeljen oda a k6zjogi jogalanyhoz, amint ez a
kordbban &llami tulajdonban és tanacsi kezelésben volt lakasok és helyiségek
onkormanyzatok részére torténd atadasakor tortént. Az emlitett 32/1969. (IX. 30.) Korm.
rendelet éppen ilyen korlatozast kodifikdlt. Arra is mdéd van, hogy a jogalkotd a
megszerzést kovetéen utdlag konstitualjon a ko6zjogi jogalany tulajdonjogat érintd
korlatozasokat. Mindkét esetben azonban természetes kovetelmény a korlatozas
alkotmanyossaga. A kérdés az, hogy a térvényhozé a szamara kétszeresen is nyitva allo
korlatozasi lehet6séggel élve, vagy azzal - alkotmanyellenes helyzetet kodifikalva -
visszaélve toltotte-e meg tartalommal a szdmdara nyitva 4allé6 kozjogi jogalanyisag
tényébdl adddoan a természetes személyhez képesti nagyobb szabalyozasi mozgasteret.
Az Alkotméanybirdsag utal arra, hogy az Otv. maga is korlatozott tulajdonjogot rendelt az
onkormanyzatokhoz.

Megitélésem szerint az onkormdanyzatok lakas- és helyiségtulajdonara vonatkozo
tulajdonjoganak Lt.-beli korlatozdsa sérti az Alkotmdny 4altal 4&ltaldban és az
onkormanyzatok tekintetében nevesitetten is megfogalmazott és védett tulajdonhoz valé
jogot, valamint a diszkrimindcié-tilalmat; a jogalkoté a szdmdara a kozjogi jogalany
polgari jogi tulajdonjoga korlatozo jellegli szabalyozdsara nyitva 4all6 lehetdséggel -
alkotmanyellenes helyzetet teremtve - visszaélt.

Az Otv.-nek és az 1991. évi XXXIII. torvény 2. § (7) bekezdésének az elidegenitéssel
kapcsolatos késébbi torvényi szabdalyozasra utaldsa semmiféle logikai kapcsolatba nem
hozhaté a tulajdonhoz vald jog olyan értelmezésével, amely szerint a piacgazdasagnak és
a tobbpartrendszeren alapulé parlamentaris demokracidnak egyarant alapintézményét
és alapvetd garancidjat képezé ezen alapjog tartalma nem az allagra, hanem csak az
érték garantdldsara vonatkozik. Egy késébbi ,kiillon” torvény megalkotdsara torténé -
szokdsos kodifikaciétechnikai - utalas az adott esetben a tulajdonhoz valé alkotmanyos
alapjog tartalmdara nézve semmiféle tdmponttal nem szolgdal. A tulajdonhoz valé elvont
alapjognak az Alkotmanyban torténd kinyilvanitdsa konkrét tartalom - a védett targy -
meghatarozasa nélkiil iires szandéknyilatkozatta degradalédik. Az abszolut szerkezetl és
negativ tartalmu polgari jogi tulajdonjognak az alkotményjogi tulajdonhoz valé jogtdli
elolddsa ezt az alapjogot kiliresiti és azt minden hitelét6l megfosztva - tartalmatlan
kategoriaként deklaralja. Arra az alapjogra, amelynek védett jogtargya nincs, hivatkozni
ugyan lehet, de tobbé nem érdemes. A tulajdonosi jogallast és a dolog tulajdonjogéat az
értékgarancia - mint védett jogtargy - azért nem helyettesitheti, mert az értékgarancia a
kisajatitas altal védett jogtargy - kozérdek altal indokolt, azonnali, feltétlen és teljes

kartalanitassal kisért kozjogi természetd tulajdonelvonds - egyik eleme. Mindez
természetesen azt is jelenti, hogy a hatalyos magyar Alkotmdény értelmében - hacsak
nem kisajatitds formdajaban - sem 4llamositdsra, sem ahhoz hasonlé mar

tulajdonelvonasra nincsen alkotmdanyos lehetdéség. Ilyen lehetdséget csak
alkotmanyozassal lehet megnyitni.
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Mindezekre tekintettel egy forgalmi értéken torténd kvazi-kisajatitdst magaban foglald
vételi jog esetleges kodifikalasa aggalyos, mivel igy elmosoédik az Alkotméany 4&ltal
szabalyozott tulajdonhoz vald jog és a kisajatitas kozotti hatar. A tulajdonhoz valé jogba
kisajatitasi lehetéség értékgaranciaval sem fér bele. A teljes kartalanitds melletti
tulajdonelvonasnak ugyanis a Kkisajatitds [Alkotmany 13. § (2) bekezdés] szigoru
feltételrendszerének kell megfelelnie. Az 6nkorméanyzatok tulajdondban &llé lakasok
bérléi szadmadara biztositott torvényen alapulé vételi jog még akkor sem valik alkotmdényos
kisajatitassa, ha teljes kartalanitds mellett torténik, mert a bérlék kedvezményezése
esetében hidnyzik a kozérdek, mint feltétel. A lakasgazdalkodas nem ilyen indok, mert az
onkormanyzati lakdsdllomanynak a bérlok tulajdondba adasa éppenhogy végképp
lehetetlenné tesz barmiféle allami lakaspolitikat, lakdsgazdalkoddast. Ettol eltekintve
sincs lehet6ség arra, hogy az allam mas tulajdondnak rovésara alkotmdényos korlatozéas
nélkiil lakaspolitikat (vagy barmely mas gazdasdg- vagy tarsadalompolitikat) folytasson.
Ha e politikdk a tulajdon elvonasaval jarnak, akkor ez csak a kisajatitas keretei kozott
lehetséges. Az Lt.-beli torvényen alapuld vételi jog intézményének - akdr az egyébként is
a Kkisajatitas fogalomkorébe tartozé értékgaranciaval - alkotmanyoskénti elfogaddsa
kijatssza mind a tulajdonhoz valé jog, mind a kisajatitas altal eléirt szigord alkotmdanyos
biztositékokat azaltal, hogy e vételi jognak sem a tulajdonhoz vald jog, sem a kisajatitas
feltételeit nem kell mar teljesitenie.

Megitélésem szerint az Lt.-beli vételi jog alkotmdanyellenessége szempontjabol a két
intézmény vildgos elhataroldsa sarkalatos kérdés. Ha ugyanis a tulajdonhoz vald jogba
bele lehet értelmezni egy ,sajatos” kisajatitdsi lehet6séget, elmosédik a hatar a
tulajdonhoz valé jog és a kisajatitas kozott. Nem lehet a jovoben tudni, hogy mire terjed
ki a tulajdonhoz valé jog alkotmdanyos biztositéka és mit6l véd meg a Kkisajatitas
garancialis feltételekhez kotése. Az értékgaranciara redukalt tulajdonhoz valé jogba
foglalt - az dllag és az érték kozotti - atvalthatdsag ugy teszi viszonylagossa, bizonytalan
tartalmuva a tulajdonhoz valé jogot, hogy nem valt at kisajatitassa: ugy keril ki az el6bbi
védelme aldl, hogy nem keriil at az utébbi alkotmanyos intézménynek a védészarnyai ala.
Az a tulajdonjog, amelyre nem vonatkozik sem a tulajdonhoz vald jog, sem a kisajatitas
garancidja, tehat amelyre nézve a forgalmi érték megtéritése mellett - kisajatitast
megalapozé kézérdek nélkiil - tulajdonelvonas lehetséges, mar nem tulajdonjog.

Fenntartas nélkul csatlakozom:




