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Az alapvet§ jogok biztosanak
Jelentése
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Fl6adé: dr. Vass Veronika

Az eljaras meginditisa

Egy panaszos hivatalomhoz intézett beadvanyaban az 4tverések lebonyolitisaval
kapcsolatos végrehajtéi gyakotlatot kifogasolta. Beadvanyéban leirta, hogy két végrehajtasi igyben
t5bb alkalommal kérte e-mailben, telefonon és személyesen, hogy megtekinthesse az drverésre
bocsatandé ingatlant, kérésének azonban nem tettek eleget, annak ellenére, hogy az arverési
hirdetmény szerint az ingatlan birmikor megtekinthetd.

A kérdéskorrel kapcsolatban méar 2013-ban folyt egy ombudsmani vizsgalat, az azt lezard
AJB-208/2013. szAmt jelentés megallapitotta, hogy a végrehajtdk sok esetben nem teszik
lehetdvé az Atverésre szant ingatlanok megtekinthetSségét. A panaszban foglaltak tovabba
felvetették az Alaptorvény B) cikk (1) bekezdésében deklardlt jogillamisig elvébdl kovetkezd
jogbiztonsag kévetelménye sérelmének, valamint az Alaptérvény XXIV. cikk (1) bekezdésében
rogzitett tisztességes eljarashoz vald jog sérelmének, illetve ezen alapjogok sérelme veszélyének
lehetGségét, ezért az alapvetd jogok biztosirdl sz616 2011. évi CXL torvény (a tovabbiakban:
Ajbt) 20. § (1) bekezdése alapjin vizsgilatot inditottam. Az tgyben tijékoztatast kértem a
konkrét iigyekben eljaré végrehajtoktol, az akkor még mikodS Magyar Birdsagi Végrehajtoi
Kamara elnokétdl, az Igazsigiigyi Minisztérium birosagi végrehajtisi teriiletért felelSs miniszteri
biztositdl, valamint az Gjonnan létrehozott Magyar Birésagi Végrehajt6i Kar hivatalvezetSjétol.

Az érintett alapvet6 jogok és alkotmanyos alapelvek

—  a jogillamisdg elvébs] fakads joghiztonsdg kivetelménye (Alaptorvény B) cikk (1) bekezdés:
,Magyarorszag fiiggetlen, demokratikus jogallam.”)

—  a tisgpességes eljdrdshoz;, vald jog (Alaptorvény XXIV. cikk (1) bekezdés: ,,Mindenkinek joga
van ahhoz, hogy tigyeit a hatésigok részrehajlis nélkiil, tisztességes médon és ésszerl
hataridén belill intézzék. A hatésagok térvényben meghatirozottak szerint kotelesek
dontéseiket indokolni.”)

—  a maginélethe, vald jog (Alaptdtvény V1. cikk (1) bekezdés: ,,Mindenkinek joga van ahhoz,
hogy magin- és csaladi életét, otthonat, kapcsolattartisit és j6 hitnevét tiszteletben
tartsak.”)

Alkalmazott jogszabalyok

— a birbsigi végrehajtistdl sz616 1994. évi LIIL térvény (Vht)
— a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésilkre vonatkozd egyes
szabalyokrél sz616 1993. évi LXXVIIL térvény (Ltv.)

A megillapitott tényallas
A tényéllis telies kor feltardsa érdekében megkerestem a konkrét tgyekben eljard
végrehajtokat, akiktSl azt a tajékoztatdst kaptam, hogy bir az drverési hirdetmény kotelezb
tartalmi eleme az 4tverezendS ingatlan megtekintésének idSpontja, a Vht. nem teszi kételez6vé a
végrehajték szaméra, hogy az ingatlan helyszini megtekintését biztositsak.
Az ellentmondis feloldasa érdekében megkerestem az akkor még mikédé Magyar
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Birosagi Végrehajtéi Kamara elnokét, aki valaszként megkiildte részemre a koribban az
Igazsigiigyi Minisztériumnak eljuttatott vélaszlevelét. A levélben kifejtett kamarai llispont
szerint az drveréste bocsitandé ingatlanok helyszini megtekintésének biztositisa nemcsak hogy
nem elvithaté az eljir6 végrehajtéktdl, de egyrészt sziikségtelen, mdasrészt sérti az addsok
személyiségi jogait is, mindenesetre sziikségesnek litszik a tirgykérre vonatkozé részletszabalyok
kidolgozasa.

Az Igazsigiigyi Minisztérium birdsigi végrehajtisért felelés miniszteri biztosa
valaszlevelében kifejtette, hogy a Vht. nem teremt jogalapot arra, hogy a végrehajté az 4rverezésre

bocsitott ingatlan megtekintését az ingatlan hasznalatira jogosult akarata ellenében is
biztosithassa.

A vizsgilat megallapitisai

L A hatask6érom tekintetében

Az alapvet jogok biztosinak feladat- és hatiskorét, valamint az ennek ellitisihoz
sziikséges vizsgalati jogosultsigokat az alapvetd jogok biztosardl sz6lé6 2011. évi CXI. torvény
(Ajbt.) hatitozza meg.

Az Ajbt. 18. § (1) bekezdésének a) pontja szetint az alapvet jogok biztosihoz barki
fordulhat, ha megftélése szerint kozigazgatisi szerv tevékenysége vagy mulasztisa 2 beadvanyt
tevé személy alapvetS jogat sérti vagy annak kézvetlen veszélyével jar (visszssig), feltéve, hogy a
rendelkezésre 4ll6 kozigazgatisi jogorvoslati lehetSségeket — ide nem értve a kozigazgatasi
hatirozat birésigi felilvizsgalatit — mar kimeritette, vagy jogotvoslati lehet8ség nincs szamira
biztositva.

Az alapvet§ jogok biztosa eljirisa soran vizsgilja, hogy akar a hatésagi jogalkalmazas, akér
az annak alapjaul szolgdlé jogszabily alapjoggal Ssszefiiggd visszssigot eredményez-e. Az
ombudsmani gyakorlat eddig is viligossa tette, hogy a biztos szimara egy adott jogi szabalyozis
alapjogi aspektust vizsgalatira, valamint a jogszabaly hidnyossigival, tartalmi hibdival, avagy a
hatésagi jogalkalmazassal Gsszefiiggs intézkedések megfogalmazisira a tdrvény lehetSséget
teremt. A preventiv alapjogvédelemre hangsilyt helyez6 ombudsmani gyakorlat alapjan a biztos
mandituma keretei k6z6tt marad akkor, ha az alapjogi aspektusti vizsgilathoz nélkiilozhetetlen
moédon, éppen a konkrét alapjogsérelmek és ezen alapuld panaszok hatékony megelSzése
érdekében attekinti a relevans jogi szabilyozist.

Ha az alapvet$ jogok biztosa allispontja szetint a visszdssig valamely jogszabily vagy
kozjogi szervezetszabilyozé eszkéz felesleges, nem egyértelmi vagy nem megfelels
rendelkezésére, illetve az adott kérdés jogi szabalyozisinak hidnyira vagy hidnyossagira vezethetd
vissza, a visszdssig jovGbeni elkeriilése érdekében javasolhatja a jogalkotisra vagy a koézjogi
szetrvezetszabilyoz6 eszkéz kiadasira jogosult szervnél a jogszabdly vagy kézjogi
szervezetszabilyozé eszk6z moédositasat, hatilyon kiviil helyezését vagy kiadisit, illetve a
jogszabaly el6készitGjénél jogszabily elSkészitését.

II. A vizsgalt alapjogok tekintetében

Az alapveté jogok biztosa egy adott tirsadalmi probléma mégéte allé Ssszefiiggés-
rendszer feltirasa soran autoném, objektiv médon, kizdrdlag alapjogi érvek felsorakoztatisival és
Ssszevetésével tesz eleget az Alaptdrvényben kapott mandituménak. Allispontom szerint az
ombudsman akkor jir el helyesen, ha kovetkezetesen, zsinérmértékként timaszkodik az
Alkotménybirésag alapveté jogallami garancidkkal és az alapjogok tartalméval kapcsolatos elvi
megallapitasaira, valamint az egyes alapjogi tesztekre.

Az Alaptérvény B) cikkének (1) bekezdése rdgziti a jogillamisig elvét, melybdl
levezethet6 a jogbiztonsig kévetelménye. Az Alkotméanybirésig 56/1991. (X1.8) AB
hatirozataban kifejtette, hogy a jogillamisig egyik alapvetd kovetelménye, hogy a kézhatalommal
rendelkezé szervek a jog dltal meghatirozott szervezeti keretek koz6tt, a jog 4ltal megallapitott
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mGkodési rendben, a jog altal a polgirok szdmaira megismethetS és kiszamithato ’médon
szabilyozott kotlitok kozott fejtik ki a tevékenységiiket. A 9/1992. (L 30) A? hat’arozat a
jogallam nélkiilozhetetlen elemeként hatirozza meg a jogbiztonsagot. A jogbiztonsig az illam — s
els6ésorban a jogalkoté — kotelességévé teszi annak biztositasat, hogy a jog egésze, egyes
részteriletei és az egyes jogszabilyok is viligosak, egyértelmiek, miikodésiiket tekintve
kiszamithatéak és elérelithatéak legyenek a norma cimzettjei szamara. Vagyis a jogbiztonsag nem
csupén az egyes normik egyértelmlségét koveteli meg, de az egyes jogintézmények mikodésének
kiszamithat6sagat is. Ezért alapvetSek a jogbiztonsig szempontjabdl az eljardsi garancidk. A
11/1992. (III. 5) AB hatirozat szerint a jogbiztonsig — tobbek kozott — megkoveteli a
megszerzett jogok védelmét, a teljesedésbe ment, vagy egyébként véglegesen lezirt jogviszonyok
érintetleniil hagyésat, illetve a miltban keletkezett, tartos jogviszonyok megvaltoztathatésaganak
alkotményos szabalyokkal valé korldtozasit. Az Alkotmanybirésag a 75/1995. (XI. 21.) AB
hatirozatiban mondta ki, hogy az alanyi jogok és kotelezettségek érvényesitésére szolgal eljarasi
garanciak tehit a jogbiztonsig alkotminyos elvébdl kovetkeznek. Megfelels eljarasi garancidk
nélkiil m{ik6ds eljarasban a jogbiztonsag szenved sérelmet.

Az Alaptorvény XXIV. cikk (1) bekezdése fogalmazza meg a tisztességes eljirashoz valo
jog tartalmat, mely szerint mindenkinek joga van ahhoz, hogy ligyeit a hat6sagok részrehajls
nélkill, tisztességes modon és ésszerd hataridén beliil intézzék. Az Alkotmanybirdsig 6/1999.
(IV. 21.) szimt hatirozata megfogalmazza, hogy a jogillamisig elvébél folyd tovabbi alapvetd
kévetelmény, a kozigazgatis torvény ald rendeltségének kovetelménye.

A maginélet védelméhez valé jogot az Alaptérvény VI. cikk (1) bekezdése deklaralja,
amikor kimondja, hogy mindenkinek joga van ahhoz, hogy magin- és csalidi életét, otthonit,
kapcsolattartasat és j6 hirnevét tiszteletben tartsak. A maginszféra védelmérél a 36/2005. (X. 5.)
AB hatirozat kifejtette: a maginszféra 1ényegi fogalmi eleme, hogy az érintett akarata ellenére
masok oda ne hatolhassanak be, illetSleg be se tekinthessenek. Ha a nem kivant betekintés mégis
megtorténik, akkor nemcsak 6nmagiban a maginélethez val6 jog, hanem az emberi méltdsag
koétébe tartozé egyéb jogosultsagi elemek, mint példaul a testi-személyi integritdshoz valo jog is
sériilhet.

II1. Az iigy érdemében

A nemrégiben lezajlott itfogd szervezeti reformot kovetSen Ujra attekintettem a Vht.
ingatlan- arverésre vonatkozé szabilyait, és megillapitottam, hogy az tovabbra sem tattalmazza az
ingatlanok megtekinthetségét Dbiztosité részletszabilyokat. Emellett szroprébaszerfien
ellendriztem a Kar honlapjan megjelentetett arverési hirdetményeket, és azt taliltam, hogy az
ingatlanok megtekintési idépontjinél tovabbra is tipikusan a ,,birmikor” kitétel szerepel, amely —
ahogyan azt AJB-208/2013. szimi ombudsmani jelentés is megfogalmazza — a tapasztalatok
szerint a gyakotlatban nem jelenti az ingatlan tényleges megtekinthetSségét.

Ezért megkerestem a szetvezeti reform keretében a Magyar Birésagi Végrehajtoi Kamara
feladatai ellatisira létrehozott Magyar Birésigi Végrehajté Kar hivatalvezetSjét és tajékoztatist
kértem tSle a problémakétt érintSen. A hivatalvezetd valaszlevelében arrdl tijékoztatott, hogy a
Kar hivatala az elndkséggel egyeztetve az Egységes Végrehajtéi Ugyviteli Rendszerben (EVUR)
az Arverési hirdetmény kidllitisakor a megtekintés idSpontjanil az elndkség javaslata alapjan a
,barmikor” kitételt a kovetkezdre javitotta: ,,Az ingatlant kils§ szemrevételezéssel barmikor,
beliiltl pedig kozvetleniil a tulajdonossal (bentlakéval) elbre egyeztetett idSpontban lehet
megtekinteni.” A hivatalvezetd azt is hozzitette, hogy err6l a mobdositistdl kétlevélben
tajékoztatta az 6nill6 birdsagi végrehajtokat.

Alldspontom szerint azonban a fenti intézkedés ellenére is aggilyos az drverésre bocsatott
ingatlanok megtekintésével kapcsolatos végrehajtéi gyakorlat. Kénnyen beldthaté ugyanis, hogy
megalapozottan csak az tud részt venni ingatlan arverési értékesitésében, aki tisztaban van az
adott ingatlan jellemzSivel, ezért elengedhetetleniil sziikséges, hogy ténylegesen is megtekinthetSk
legyenek az elektronikus Arverési rendszetben szereplé végrehajtis ali vont ingatlanok. Ehhez
azonban értelemszerien a végrehajténak — mint a végrehajtasi eljarast lebonyolito, a végrehajtis
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sikeréért eljar6 személynek — kellene biztositania az drverezni kiviné személyeknek az ingatlanba
val6 bejutist annak érdekében, hogy az ingatlan (hdz, lakés, stb.) belsé dllapotardl, elrendezésérdl
informici6t szerezhessenek és megfontolt 4rverési ajinlatot tehessenck. Teljesen életszerfitlen
ugyanis, hogy egy arveréste bocsitott ingatlan tulajdonosa, illetve annak lakéja lehetévé tegye a
megtekintést minden érdeklédS maginszemély részére, tekintettel arra, hogy a végrehajtisi eljiris
teljesen eltér6 helyzetii szereplsiként lényegében ellenérdek felek. A végrehajté pontosan azért
rendelkezik a tStvény éltal riruhazott kozhatalommal, hogy a végrehajtisi eljirds minden
elemének, illetve eljirisi cselekményének érvényt szerezzen.

Sziikséges még érinteni az drverezésre bocsatott ingatlanban laké — akar tulajdonos, akir a
tulajdonossal jogviszonyban ll6 — személyek maginélethez valé joginak érvényesiilését is.
Ugyanis a Vht. alapesetként az ingatlan bekoltozhets allapotban torténd drverezésérdl rendelkezik
[141. § (2) bek.], de felsorolja azokat az eseteket, amikor az ingatlant lakottan kell drverezni [141. §
(3) bek.]. Igy tehat lakottan kell arverezni az ingatlant, ha abban a végrehaijtisi eljirds megindulasat
megelSzéen kotdtt, érvényes bérleti szerz8dés alapjin bérld lakik, kivéve ha az adés és a
zilogjogosult kordbban az ingatlan bekéltézhetd allapotban torténé értékesitésében allapodott
meg, és a bérleti szerzGdés megkdtésére e megillapodas ellenére keriilt sot, ha abban
haszonélvez6 lakik, ha az osztatlan k626s tulajdonban levé ingatlanban a nem adés tulajdonostars
lakik, ha az adds és a végrehajtist kérd (tobb végrehajtist kérd esetén valamennyi végrehajtast
kér) a lakottan térténd értékesitésben megillapodott, vagy ha a lakottan t6rténd értékesitéssel
valamennyi végrehajtist két8 egyetért, ha abban az adds egyenesagi felmendje lakik, és lakShelye a
végrehajtisi eljirds meginditisit megel5z6 6 honapban is ebben volt, az ingatlan tulajdonjogat az
ado6s téle ingyenesen szerezte, kivéve ha az adés és a zilogjogosult koribban az ingatlan
bekoltdzhetd dllapotban torténd értékesitésében allapodott meg.

Ha az ingatlant bekéltozhetd allapotban bocsatottak arveréstre, a Vht. 154/A. §-a szerint
az ad6s és az adds jogin az ingatlanban laké személyek az arveréstd] szamitott 30. napig, ha a
végrehajté ennél hosszabb hatiridSt adott a vételir megfizetésére, eddig az idGpontig, jogorvoslat
elSterjesztése esetén pedig az etrdl sz6l6 hatirozat rendelkezése szerint a hatirozat jogerore
emelkedésétSl szamitott 15. napig kotelesek az ingatlant ingésigaiktdl kiiritve elhagyni, és
biztositani, hogy a végrehajté itadja azt az arverési vevének. Az adés és a vele lakd személyek
ideiglenesen mentesiilnek a kikoltozési ktelezettség aldl, ha a vételar kifizetése hatiridében nem
tortént meg; ebben az esetben a teljes vételar kifizetésétél szamitott 30 napon beliil kell kikéltézni
az ingatlanbdl. A végrehajtist foganatosité birésig az adés kérelmére az ingatlan elhagyésira
egyszeri halasztist adhat, mely legfeljebb az arverés idSpontjatél szamitott 6 hénapig terjedhet.

A lakottan 4rverezett ingatlanban bent maradt személyt a birésigi gyakotlat szerint olyan
jogok illetik meg, mintha bérlGje lenne az ingatlannak. A lakisbérleti jogviszony tartalméardl, a
felek jogairdl és kotelezettségeirl a lakdsok és helyiségek bétletére, valamint az elidegenitésiikre
vonatkozé egyes szabalyokrdl szélé 1993. évi LXXVIIL tdrvény (Ltv.) tartalmaz részletes
szabilyokat. Az Ltv. 12. § (4) bekezdése kimondja, hogy a bérbeadé a rendeltetésszerii
hasznélatot, valamint a szerzGdésben foglalt kotelezettségek teljesitését évente legalibb egyszer
vagy a szerzGdésben meghatirozottak szerint évente tSbb alkalommal — a bérlé sziikségtelen
haboritisa nélkill — ellenSrzi. A bétlS arra alkalmas id6ben a lakisba torténd bejutist biztositan,
¢s az ellendrzést tirni koteles; ez a rendelkezés megfelelen iranyadd a rendkiviili kiresemény,
illetéleg a veszélyhelyzet fennillisa miatt a lakdson beliil sziikséges hibaelhiritis elvégzésének
biztositdsa esetén. A jogalkot6i indokolds ehhez még azt teszi hozzi, hogy a bérls a bérbeadd
lakasba torténd bejutisit egy arra alkalmas, elSre egyeztetett idSpontban kételes biztositani. A
kérdéssel foglalkozott még a LegfelsGbb Birésig és BH1990. 58. szamit hatirozatiban kimondta,
hogy a bérbeaddtdl elvirhat6, hogy a bétlemény rendeltetésszer hasznalatit \igy ellendrizze,
hogy az ne tegye sziikségessé a bérlének a munkahelytsl valé tavolmaradasat, esetleg szabadsig
igénybevételét.

Mindezek alapjan lithatd, hogy az ingatlan megtekintése abban az esetben nem tekinthets
a maginélethez val6 jog sziikségtelen korlitozisinak, amennyiben a bérbeadd, vagy jelen esetben
a végrehajtis sorin, az irverést megel6z8 megtekintéskor az érintett laké érdekeit is figyelembe
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véve, az & szitkségtelen haboritisa nélkil jarnak el. Ez megkoveteli, hogy az ingatlan lakojaval a
végrehajtd egyeztesse a megtekintés idGpontjt, ez azonban olyan feladat, amelyet jogszabalyban
szilkséges rogziteni. Osszefoglalva tehit allaspontom szerint az drverezéste bocsatott ingatlanok
megtekinthet3ségének megszervezését a  végrehajtis jogszerl lebonyolitisaért felelos
végrehajténak kell biztositania, figyelembe véve az ingatlanban lako személyek jogos érdekeit. A
szabilyozis hidnyossigai miatt felmeril a tisztességes. hat6sagi eljardshoz vald joggal, valamint a
magénszféra védelméhez val6 joggal Gsszefiiggd visszasag veszélye.

Intézkedésem

A jelentésemben feltirt alkotméinyos joggal Osszefiiggh visszassig orvoslisa és jovobent
megelézése érdekében az Ajbt. 37. §-a alapjin felkérem az igazsagiigyi minisztert, hogy vizsgilja
felill az ingatlanok elektronikus 4rverési értékesitése sorin azok megtekinthetSségére vonatkozd
szabalyokat, és sziikség szerint intézkedjen a szabélyozas médositasirdl annak érdekében, hogy az
arveréste bocsatott ingatlanok megtekinthetSsége valoban biztositva legyen.

Budapest, 2017. majus A9 .




