Debreceni Jogi Mahely 2019. (XVI.) 1-2.
Debreceni Egyetem, Allam- és Jogtudomanyi Kar, Polgari Jogi Tanszék, Debrecen
(University of Debrecen, Faculty of Law, Department of Civil Law, Debrecen)
DOI 10.24169/DJM/2019/1-2/3

Kavecsanszki Eva

/////

Miskolei Torvényszék

GONDOLATOK AZ INGATLAN KIURITES VEGREHAJTASAHOZ
- POLGARI PERES VAGY NEMPERES ELJARAS -

Debreceni Jogi Mhely, 2019. évi (XVI. évfolyam) 1-2. szam (2019. jalius 20.)
DOI 10.24169/DJM/2019/1-2/3

Thoughts for emptying real estate — litigation or non-litigation procedure — Summary

In many cases, owners have problems recovering their rented or arbitrarily occupied real estate. News often
report difficult situations in connection with the evacuation of real estate. More instructive cases have also drawn
attention to the severity of the problem. The study describes the rules for (litigation and non-litigation) court
proceedings for the evacuation of real estate and does not deal with the enforcement procedures ordered by a
notary.

The possibility to initiate emptying real estate non-litigation procedure - according to Vht. 183rd-184th § - is not
well known widely. According to most people, almost the only possible way to reclaim the real estate is to
litigate, although the possibility of initiating the non-litigation procedure has been provided for years, provided
the conditions of the law are met. Emptying of real estate in non-litigious procedure is possible in the case of real
estates by arbitrarily occupied real estates, fixed-term tenancy agreemens of residential premises and other non-
residential premises, as well as other types of properties specifically designated by law.

The study presents the possible ways of carrying out the real estate evacuation, the enforcement procedure
following the litigation procedure and the enforcement procedure initiated on the basis of a court non-litigation
procedure, focusing primarily on proceedings commenced after 1. January 2018. The study deals with the legal
background to the non-litigation and litigation procedure, the order for enforcement, the issuing, the service of
an enforceable instrument, the possibilities provided by law in the event of non-execution, the short presentation
of remedies. It also deals with some of the innovations introduced by law CXXX of 2016 on Civil Procedure
Rules, suspension of enforcement, as well as the applicability of the eviction moratorium in each case. In the
emptying of real estate, debtors often face criminal law. The most frequent criminal cases during the emptying of
the real estate are presented in the study too (breach of seal, assault on a public official).

Bevezetés

Szamos esetben gondot jelent a tulajdonosoknak az, hogy a visszaszerezzék bérbe adott vagy Onkényesen
elfoglalt ingatlanjukat. A hiradasok sokszor szamolnak be nehéz helyzetekrol ingatlan kiiiritése kapcsan, az alabbi
tanulsagos esetek is felhivjak a figyelmet a probléma sdlyossagara.

Egy férfi néhany hénapja kiadta a lakasat egy bérlének, aki a két havi kaucion kivil semmi mast nem fizetett a
bérbeado részére. A bérl folyamatosan hitegette a bérbeaddt, de sem a bérleti dfjat, sem a rezsikéltségeket nem
fizette. A bérbead6 tobbszor felszolitotta a bérlSt, eredménytelentl. A bérlé egy idS utan lecserélte az
ingatlanban a zdrat és be sem engedte a tulajdonost. A bérbeadé élt a rendkiviili felmondas lehet6ségével, amit
hivatalos levél formajaban postai iton megkiildott a bérlének, de a bérlé az ingatlant tovabbra sem hagyta el. Ezt
kovetéen a bérbeadd a rendérséghez fordult, ahol kézolték, polgari peres tigyrél van sz6, nem avatkozhatnak
bele. A bérbeadé elkeseredettségében sajat tulajdonat akként probalta megvédeni nem fizet6 bérlGjével szemben,
hogy egyszerlien tabort vert sajat el6szobajaban, azonban a bérlé kihivta a rendérséget. A rendérkapitanysagon
meghallgattak a feleket és végill a bérbeadd, vagyis a tulajdonos ellen indult eljards maganlaksértés miatt. A
bérbeadé mindezek utan ingatlan kitiritése és kartérités megfizetése iranti pert inditott a birdsagon, amely tobb
mint egy évig elhizédott. A bérl6t nem lehetett kitenni az utcara a jogerGs birdsagi dontés meghozatalat
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megel6z6en, igy a tulajdonost tovabbi kar érte a lakishasznalat miatt felhalmoz6dé rezsikéltségekre, a bérleti dij
nem fizetésére tekintettel, amellett ingatlantulajdonat sem tudhatta biztonsagban az atadas id6pontjaig.!

Egy masik esetben egy épitési vallalkoz6 keriilt nehéz helyzetbe, aki tarsashazak épitésével és értékesitésével
foglalkozott. Az altala épitett haz egyik lakasaba bekolt6zott egy 6nkényes lakasfoglald és 4j zarakat szerelt fel,
kirekesztve ezzel a tulajdonost az ingatlanbdl. A tulajdonos azonnal a helyi 6nkormanyzat jegyzGjéhez fordult
birtokvédelmi kérelemmel, aki elutasitotta azt, mivel a lakasfoglalé egy adasvételi szerz6dést mutatott be a
hivatalban. Az épitési vallalkoz6 ezutan az illetékes jarasbirosaghoz fordult, kérve az ingatlan kitritését, atadasat
és ingatlan hasznalati dij megallapitasat az 6nkényes lakasfoglald terhére az ott tartézkodas idGtartamara. Az
Onkényes lakdsfoglalé valaszul tulajdonjogi pert kezdeményezett, azt allitva, hogy megszerezte az ingatlan
tulajdonjogat. Az ingatlan kitritése iranti pert a birésag felfiggesztette a tulajdonjogi viszonyok tisztazasanak
idépontjaig. A vallalkozé nem tudott mit tenni, a bekoltéz6t nem lehetett kilakoltatni jogerds birdsagi dontés
hianyaban. A tulajdonjogi per egy évig tartott, melynek soran a birdsig megallapitotta, hogy az Onkényes
lakasfoglalé altal bemutatott adasvételi szerz6dés hamis. A tulajdonviszonyok tisztazasa utan kévetkezhetett az
ingatlan kitrités iranti per, ami tovabb nyujtotta a rendkiviili idSigényes eljarast. Az épitési vallalkozé végil t6bb
mint harom és fél év utan kapta vissza jogos tulajdonat.?

Az 6nkormanyzati lakasok esetében is sok a nem fizet bérlé és az dnkényes lakasfoglalo. Orszagosan t6bb ezer
olyan ingatlan kilirités iranti per van folyamatban napjainkban is, amelyek felperese 6nkormanyzat. A
leggyakoribb oka a perek meginditisainak a bérleti dij fizetésének elmaradasa, a felhalmozott bérleti és
lakashasznalati dij, illetve koziizemi dij hatralék. Egy-egy lakaskiiiritési per akar évekig is elhuzédhat, adott
esetben t6bb alkalommal sztnetelhet is, jogerSs birésagi dontés hidnyaban pedig nem lehet foganatositani az
ingatlan kitiritését. Szamos olyan eset is el6fordult a gyakotlatban, amikor az 6nkormanyzat megnyerte az ingatlan
kitiritése iranti pert, azonban az ingatlan kiiirités foganatositasanak idépontjaban mar mas lakott az ingatlanban.
Ilyen esetben gyakorlatilag djraindul a folyamat, tisztazni kell, milyen jogcimen tartézkodik az ingatlanban az 4j
laké.

Az 1994. szeptember hé 1. napjan hatilyba 1épett birdsagi végrehajtasrdl szolo 1994. évi LI tdrvény
(tovabbiakban: Vht) 172-184/C. § tartalmazza a meghatirozott cselekmény végrehajtasaval kapcsolatos
rendelkezéseket. A pénzkévetelések behajtasa mellett tovabbi, un. kilénleges végrehajtasi eljarasokrdl is
rendelkezik a torvény. A meghatarozott cselekmény tipusai a hatalyos Vht. alapjan a kovetkezok: ingdkiadas,
gyermek 4dtadasa, lakastigyben hozott hatarozat végrehajtasa, Onkényesen elfoglalt lakas kitritése, szellemi
tulajdonjogok megsértése iranti perben hozott hatirozat végrehajtisa, elektronikus adat végleges
hozzaférhetetlenné tételének végrehajtasa, hitelbiztositéki nyilvantartasba valé bejegyzést, modositast, torlést
elrendelé birésagi hatarozat végrehajtasa, valamint valamely — fenti meghatarozott cselekmények kérébe nem
tartozé — egyéb cselekmény végrehajtasa (pl. kerités athelyezése, tamfal épitése, épiilet lebontdsa, stb.). A
meghatarozott cselekmény végrehajtasara iranyuld eljarasok z6mét az ingatlan kiliritése irant inditott végrehajtasi
eljarasok adjak.

Az ingatlan kiliritésének végrehajtasara a tulajdonosoknak, bérbeadoknak (végrehajtast kérSknek) két lehetéségiik
van — az adott Ugy korilményeitdl fiigeben — az Onkéntes teljesités elmaradasa esetén: az ingatlan kitrftése irant
polgari peres eljarast és a joger6s dontés birtokdban végrehajtasi eljarast inditanak vagy a birésag nemperes
eljarasban meghozott végzése alapjan kérik az ingatlan kitiritését. Ez utdbbi eljaras egyértelmten a végrehajtast
kéréknek kedvez, mivel gyorsabb, koltségkimélébb eljards, mégis viszonylag kevesen élnek vele. Az ingatlan
kitrftése iranti — Vht. 183.-184. § szerinti — nemperes eljards meginditasanak lehetGsége nem nagyon ismert, az
ingatlan visszaszerzésének szinte az egyetlen lehetséges modjaként az ingatlan kitiritése iranti peres eljaras él a
koztudatban, pedig a nemperes eljaras meginditisanak lehetGsége hosszi évek 6ta adott a jogszabalyban foglalt
feltételek fennallasa esetén.

A nemperes eljarasban térténd ingatlan kitiritésre az 6nkényesen elfoglalt lakasok, a hatarozott idére kotott lakas
és mas - nem lakds céljaira szolgalé - helyiségbérleti szerzGdés alapjan hasznalt ingatlanok és egyéb, a
késébbiekben részletesen bemutatott ingatlan tipusok esetében van lehetéség. Jelen tanulmanyban az ingatlan
kitrités végrehajtasanak lehetséges maédjait, a peres eljarast kdvets végrehajtasi eljarast és a nemperes eljarasban

1 P. Horvith Csaba: Rendér vitte el a jogaiért harcolé tulajdonost (http://valasz.hu/itthon/rendor-vitte-el-a-jogaiert-
harcolo-tulajdonost-57738), letéltés ideje: 2019. majus ho 20.
2 P. Hotvath Csaba: Renddr vitte el a jogaiért harcold tulajdonost (http://valasz.hu/itthon/rendot-vitte-el-a-jogaiert-
harcolo-tulajdonost-57738), let6ltés ideje: 2019. majus ho 20.
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hozott végzés alapjan indult végrehajtasi eljarast mutatom be, elsGsorban a 2018. januar hé 1. napjat kévetSen
indult tgyekre koncentralva. A tanulmany a kozjegyz6 altal elrendelt végrehajtasi eljarasokra csak érintSlegesen
tér ki.

I. El6zmények a jogi szabalyozasban, jelenleg alkalmazando jogszabalyok a végrehajtasi eljaras soran

L1. Elozmeények a jogi szabalyozdsban

A Vht. hatdlybalépése el6tt a birdsagi végrehajtasrol szolod 1979. évi 18. térvényerejd rendelet (tovabbiakban:
torvényereji rendelet), valamint a végrehajtisar6l sz6olo 14/1979. (IX.17.) IM rendelet (Vhr.) tartalmazta a
lakastigyi végrehajtas szabalyait, mely szabalyok két csoportot alkottak. Az egyik a lakasiigyben hozott
hatarozatok végrehajtasa, amely megoszlott a lakastigyi hatésag és a birdsag kozott. A masik csoportba a
lakasbérleti jogra vezetett végrehajtis tartozott. Lakastigyben végrehajthaté hatirozatot a lakdsiigyl hatdsag,
fegyveres testiilet és a birésaghoz hozhatott. A végrehajtandé hatarozat tartalmanak természetesen mar akkor is
nagy jelentésége volt, a hatirozat ugyanis tartalmazta, hogy az adés milyen magatartasra (a lakas kitiritése, atadasa,
stb.) koteles, tovabba azt is, hogy megilleti-e elhelyezés, milyen elhelyezésre tarthat igényt és az elhelyezésre ki
koteles.> A birdsagi hatarozatok tartalmara t6bb PK allasfoglalas is vonatkozott (PK. 65., PK 66., PK 69.).4

A Vhr. alapjan a lakasigyben hozott birdsagi hatirozat alapjan kidllitott végrehajtasi lapon a birdsdg a
kovetkezSket is feltiintette: a végrehajtandoé birdsagi hatarozatban, illetSleg a hatarozat meghozatala utan kijeldlte
azt a lakast, ahova a kételezettnek at kell koltéznie, azt, hogy a jogcim nélkil lakoé johiszemi kotelezettek szamara
a végrehajtast kéré vagy mas koteles megfelelS lakasrol gondoskodni, valamint azt, hogy a jogeim nélkiil lako
rosszhiszeml koételezett - ha az elhelyezésérél maga nem gondoskodott - hova koteles koltézni. Ez utébbi
esetben a végrehajtasi lapot mind a rosszhiszem® kotelezettel szemben, mind azzal a bérlével (hasznaléval)
szemben ki kellett allitani, akit a birdsag a lakas elhagyasara kotelezett.

A térvényerejd rendelet 98-99. § tartalmazta a lakastigyi végrehajtas szabalyait. A lakas, illet6leg mas helyiség (a
tovabbiakban: lakas) kitirftésére, atadasara vagy hasznalatira iranyulo, illetleg a felmondas érvényességét
megallapité birdsagi hatirozat (a tovabbiakban: lakastigyben hozott birdsagi hatarozat) végrehajtasat a birdsag
rendelte el. A rendelet kimondta, hogy ha a lakastigyben hozott birdsagi hatarozat végrehajtasanak lefolytatasa a
végrehajto hataskorébe tartozik, a végrehajtas elrendelése végrehajtasi lappal torténik; ha pedig a végrehajtas
lefolytatasa a lakastigyi, illetSleg az elhelyez6 hatdsag vagy a fegyveres testiilet hataskoérébe tartozik, a végrehajtast
végzéssel kell elrendelni. A végrehajté hataskérébe akkor tartozott a végrehajtas, ha a lakastigyben hozott birésagi
hatarozat lakascsere-szerz6dés teljesitését rendelte el, a lakasnak vagy egyes helyiségeinek kitiritését vagy kozos
hasznalatat ugy rendelte el, hogy a kotelezett ezaltal nem valt hajléktalanna vagy vallalati bérlakasnak, nem
fegyveres testlleti szolgalati lakasnak, illetSleg allampolgar tulajdonaban all6 lakasnak vagy egyes helyiségeinek
kitiritését vagy kézos hasznalatat rendelte el®.

A lakastigyben hozott birdsagi hatarozat végrehajtisa tekintetében a jelenlegi Vht. — 6sszhangban a lakasok és
helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo6 egyes szabalyokrol szol6 térvény rendelkezéseivel —
alapvet6 valtozast hozott. Kordbban az eljarast kettSsség jellemezte, a végrehajtdas foganatositisa részben a
kozigazgatasi szerv, részben a birdsagl végrehajté hataskorébe tartozott. Ebben az eljarasban a polgari eljarasjogi
szabalyok mellett kozigazgatasi jellegd szabalyokat is alkalmazni kellett. A végrehajtast foganatosité szerv
hataskore aszerint alakult, hogy kinek a tulajdonaban van a lakas, tovabba a lakas elhagyasara kotelezett személy
johiszemt vagy rosszhiszemi lakashasznalo-e, illetSleg biztositott-e az elhelyezés lehet6sége. A lakastorvény az
ilyen jelleg megkiilonboztetéseket megsziintette, ennek megfeleléen mar a Vht. is azt veszi a szabalyozas
alapjaul, hogy a lakasokkal kapcsolatos minden jogvita elbiralasa a birésag hataskorébe tartozik, és a lakastigyben
hozott birsagi hatarozatot minden esetben birdsagi végrehajtas utjan kell végrehajtani. Ebb6l kdvetkezik, hogy a

3 Gaspar Miklés - Vida Istvan - Kovédcs Laszl6 - Bajory Pal - Sallés Istvan — Villanyi Tivadar: A végrehajtasi jog — A
gyakorl6 jogasz kézikonyve, Kozgazdasagi és Jogi Konyvkiadd, Budapest, 1993. (A sorozat szerkesztGje: dr. Petrik Ferenc)
2065.

4 Bévebben lasd A végrehajtasi jog — A gyakorlé jogasz kézikényve, 1993, im. 269-277.

5 Polgari Torvénykonyv, Birdsagi Végrehajtasi Kodex, Illeték Koédex — Budapest, 1989., (szerkesztette: Dr. Madarasz
Gabriella, Dr. Révész Péter), kiadja: Pallas Kozlony- és Kiadvanyszerkeszté Igazgatosag, az Igazsagiigyi Minisztérium
Szamitastechnika-alkalmazasi Kézpont és a Kozgazdasagi és Jogi Konyvkiadd 117. (Vhr. 62. §)

6 Polgari Toérvénykonyv, Birosagi Végrehajtasi Kodex, Illeték Kodex im. 117.
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lakasvégrehajtasra is alkalmazhatok azok a szabalyok, amelyek a meghatarozott cselekmény végrehajtasa esetén
altalaban iranyadok.”

A legszigorubb szabalyozas az 6nkényes bekoltézékre vonatkozott, akikkel szemben alkalmazhaté volt az
elhelyezési igény nélkili, azonnali kikoltoztetés. Ezen rendelkezéseket kellett alkalmazni a lakasbérleti jogviszony
folytatasara nem jogosult olyan személyek esetében is, akik a lakasba korabban bejelentkeztek, de abban
ténylegesen nem laktak, és oda csak a bérl6 halala utan koltéztek be.

A birésag az 6nkényesen elfoglalt lakds kitiritését nemperes eljaras soran hozott végzésben rendelte el mar a
korabbi szabalyozas alapjan is. A kiiiritést elrendel6 végzés elleni fellebbezésnek nem volt halaszt6é hatalya a
mostani szabalyozashoz hasonldan, kilénbség volt azonban a Vht.-hoz képest a végzés kézbesitése kapcsan,
mivel a birésiag végzését haladéktalanul kézbesiteni rendelte a feleknek — vagyis a koételezettnek is — és a
végrehajtonak. A szabdlyozas agy szolt, hogy a végrehajté az illetékes rendéri szerv vezet6itSl a rendbrség
kozremikodését (karhatalom kirendelését) kéri, és a lakas kitiritését a Vhr. 66. § megfelel6 alkalmazasaval azonnal
foganatositja. Ezen szabalyozas a fizet6 vendéglatas keretében hasznalatba adott és mas kereskedelmi szallashely
kitrftésére is iranyado volt.?

L.2. Alkalmazands jogszabilyok a végrebajtisi eljdrds sordn

1994. januar hé 1. napjan hatalyba lépett a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé
egyes szabalyokrdl szol6 1993. évi LXXVIIL toérvény (tovabbiakban: Lakastérvény), mely kimondta, hogy a
torvény hatalybalépését kovetGen a lakas és helyiség kitiritésével, ataddsaval, hasznalataval kapcsolatos, illetSleg a
felmondds érvényességét megallapité hatarozatok végrehajtasanak elrendelése és foganatositasa birdsagi
végrehajtasra  tartozik, tovabba a tOrvény hatdlybalépése el6tt hozott, végrehajtast elrendelé hatarozat
végrehajtasanak foganatositasara is a birdsagi végrehajtas szabalyait kell alkalmazni.10

Jelenleg az ingatlan kitiritése iranti peres eljarast kévetS végrehajtasi eljarasra és a Vht. 183. § szerinti nemperes
eljarasra is a Vht. rendelkezései alkalmazanddk f&szabalyként. A Vht. a polgari perrendtartasrdl szolé térvény
rendelkezéseit rendeli alkalmazni hattérjogszabalyként, etekintetben az eljards meginditasinak idépontja az
iranyadd. Azokra az eljarasi kérdésekre ugyanis, amelyeket a Vht. eltéréen nem szabalyoz, a 2017. decenber 31-én
Jfolyamatbhan lévd digyekben a polgari perrendtartasrol szolé 1952, évi 111 térvény (tovabbiakban: 1952, évi Pp.)
rendelkezéseit kell alkalmazni a térvényben meghatirozott — az elektronikus kapcsolattartasra vonatkozd —
eltéréssel. A 2018. janndr 1-jén és azg azt kovetden indult jigyekben mar a 2018. januar hé 1. napjatdl hatalyos polgari
perrendtartasrol sz6016 2016. évi CXXX. t6érvény (tovabbiakban: Pp.) szabalyai a nemperes eljaras sajatossagaibol
eredd eltérésekkel és a birdsagi polgari nemperes eljarasokban alkalmazandé szabalyokrél, valamint egyes birdsagi
nemperes eljarasokrol sz6l6 2017. évi CXVIIIL térvénynek (a tovabbiakban: nemperes eljarasokrol szol6 torvény)
a birésagi polgari nemperes eljarasokra vonatkozé altalanos rendelkezései iranyadok.

A 2018. janudr 1-jén és az azt kovetden indult iigyekben nemcsak a Pp. alkalmazandé hattérjogszabalyként, hanem a
nemperes eljarasokrol szolo térvény egyes rendelkezései is. A torvény L. fejezet 1. alcim (a birdsagi polgari
nemperes eljarasokra vonatkoz6 altalanos rendelkezések) rendelkezéseinek alkalmazasa mertlhet fel a
végrehajtasi eljaras kapcsan, és csak abban az esetben, ha a Vht. nem tartalmaz specialis szabdlyokat az adott
kérdésben. Az eljaras nem kiloniil el perfelvételi és érdemi targyalasi szakra, azokat az eljarasi cselekményeket,
amelyek megtételét a Pp. a perfelvételt lezard végzés meghozatalaig teszi lehetévé, az elsGfoku eljaras befejezéséig
lehet megtenni. A Pp. jegyz&konyvre vonatkozé rendelkezéseit kell alkalmazni azzal, hogy a jegyz6konyv
folyamatos felvétel utjan torténé készitésének nincs helye. A végrehajtasi eljarasban — nemperes jellegébdl
ad6doan — az lgy érdemében is végzéssel kell hatarozni. Az eljarast befejezs végzés ellen fellebbezésnek van
helye. A Pp. itélkezési sziinetre vonatkozé rendelkezései nem alkalmazhatok és maganszakértd alkalmazasanak
nincs helye. Az els6foku eljarasban a jogi képviselet nem kotelez6. Ha a Pp. szerint sziinetelésnek vagy
télbeszakadasnak lenne helye, de torvény azt kizarja, az eljaras hivatalbdl térténé megsziintetésének van helye. Ha
az eljarast megszintetS végzést hirdetményi kézbesités alapjaul szolglé ok vagy a kérelmez6 haldla miatt nem

7 Mezey Katalin - Vida Istvan - Bajory Pal - Sallés Istvan: Az 4j végrehajtasi jog — A gyakorld jogasz kézikonyve,
Ké6zgazdasagi és Jogi Kényvkiado, Budapest, 1995. (A sorozat szerkeszt6je: dr. Petrik Ferenc) 201.

8 A végrehajtasi jog — A gyakorl6 jogasz kézikonyve (1993.) im. 268.

9 A végrehajtasi jog — A gyakortl6 jogasz kézikonyve (1993.) im. 276.

10 Az 4j végrehajtasi jog — A gyakotl6 jogasz kézikonyve. (1995.), im. 200.
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lehet kézbesiteni, a birdsag hivatalbdl rendeli el a hirdetményi kézbesitést. Egyezségi kisérletnek nincs helye. Ezek
a rendelkezések megfeleléen alkalmazanddk az ingatlan kitiritése iranti Vht. 183. § alapjan indulé nemperes
eljarasokban és a peres eljarast kvets ingatlan kitirités iranti végrehajtasi eljarasokban is.

A lakastigyben hozott — tehat a lakas kitritésére, ataddsira vagy hasznalatira irdnyuld, illetSleg a felmondas
érvényességét megallapité — birosagi hatarozat végrehajtasa terén a Vht. valtozast hozott. Korabban az eljarast az
jellemezte, hogy a polgari eljarasjogi szabalyok mellett kozigazgatasi jellegti rendelkezéseket is figyelembe kellett
venni, és a végrehajtas aszerint alakult: kinek a tulajdondban van a lakds, tovabba, hogy a lakas elhagyasara
kotelezett johiszeml vagy rosszhiszemi lakashasznalé-e, illetéleg adva van-e az Gjabb elhelyezésének a
lehet6sége. A Vht. — Osszhangban Lakastorvénnyel — abbdl indul ki, hogy a lakasokkal kapcsolatos minden
jogvita a birésag hataskorébe keriilt, és a birésagnak a lakastigyben hozott hatirozatat minden esetben birdsagi
végrehajtas atjan kell végrehajtani. Megszdint a jogcim nélkil laké johiszem( és rosszhiszem( bérls
megkiillonboztetése is. Igy a lakdsvégrehajtis esetén is lényegében azoknak a szabalyoknak az alkalmazasa
indokolt, amelyek a meghatarozott cselekmény végrehajtasa esetén altalaban iranyadok.!!

A lakastigyben hozott birésagi hatirozat végrehajtasa kérében megallapithatd, hogy a kordbbi szabalyozas
kazuisztikus és hatastalan volt. A hatalyos jog aszerint szabja meg az eljaras menetét, hogy a kotelezett szamara
kell-e lakést, illetve mads helyiséget biztositani. Amennyiben igen, gy annak szolgaltatisa a végrehajtas
el6feltétele. A hatalyos Lakastorvény ugyanis nem ismeri a kozigazgatas szerepvallalasat a végrehajtasban, mint
ahogyan nem tesz kilénbséget jo- és rosszhiszem jogcim nélkili laké kézott sem. 12

A Lakastorvény jelenleg is rendelkezik olyan esetekrdl, amikor a lakdsban visszamaradd személy masik lakasra
igényt tarthat, bar mar kivételesnek mondhaték azok az esetek, amelyekben a bérl6 csak mas elhelyezés mellett
koltoztethetS ki. A 31. § alapjan példaul a szerz8dés megszinése utin a lakasban visszamaradé személy - az e
torvény alapjan bérleti jog folytatdsira jogosult kivételével - masik lakdsra akkor tarthat igényt, ha a bérbeado,
illetleg a bérlSkijelslésre vagy a bérlSkivalasztasra jogosult erre kotelezettséget vallalt. Onkormanyzati lakas
esetén a masik lakasban val6 elhelyezési kotelezettség vallalasanak feltételeit onkormanyzati rendelet szabalyozza.

Az tgyek tilnyomé részében minden elhelyezési igény nélkil kikoltoztethet a lakasbdl az a bérlS, akinek a
bérleti jogviszonya megszint. A Lakastorvény egyes rendelkezéseitdl, illetSleg a birdsag dontésétdl fiiggben
kivételesen maradhatnak olyan esetek, amelyekben a bérl6 csak mas elhelyezés mellett koltdztethetS ki Hz
azonban nem igényel killon szabalyozast, mert az ilyen birdsagi hatarozatot éppen agy kell végrehajtani, mint mas
— feltételhez kotdtt — marasztalast tartalmazé birdsagl hatarozatot. A Vht. az éltalanos szabdlyokra valé utalds
mellett kilén azt az esetet szabalyozza, amikor a lakdstigyi hatirozat végrehajtasanak foganatositisanal a
kotelezett nincs jelen. Ilyenkor ugyanis nem mindig keriilhet sor igygondnok kirendelésére, mégis gondoskodni
kell a lakasban levé ingdsagok 6rzésérdl. Mindezek a szabalyok akkor is iranyaddk, ha nem lakés céljara szolgald
helyiséggel kapcsolatos birdsagi hatarozatot kell végrehajtani.!?

A lakas kitiritése iranti végrehajtasi eljardsokban a Vht. 2000. évi novelldja atfogdan Ujraszabdlyozta az
Onkényesen elfoglalt lakas kitiritésére vonatkozo rendelkezéseket. A véltozasok elsédleges célja volt, hogy a
lehet6 legrévidebb id6 alatt és a lehetS leghatékonyabban térténjen meg az 6nkényesen elfoglalt lakas kitritése,
ugyanakkor a rendelkezés szem el6tt tartja az 6nkényes lakasfoglalé jogainak védelmét is!.

II. Ingatlan kitritése irant inditott peres eljaras és azt kovets végrehajtasi eljaras
11.1. Az eljard birdsag illetékessége
Az 1952. évi Pp. és a Pp. az illetékességet tekintve hasonlé médon szabalyoz. A korabbi szabélyozashoz

hasonl6an a Pp. is lehetGséget ad arra a felperesnek, hogy kizardlagos illetékesség hianyaban — valasztdsa szerint —
az alperesre altalanosan illetékes birdsag helyett az ingatlan tulajdona, birtoka vagy ingatlant terhelé dologi jog

11 Tarnbczi Jozsef: A végrehajtds gyakorlati kézikonyve, Argumentum kiadé, Szekszard, 1996., 150.

12 Cserba-Gaspardy-Kormos: A birésagi végrehajtas, Novotni Kiado, 1997., Miskolc (Egyetemi jegyzet ME A]K) 81.

13 Tarnécezi Jozsef im. 150.

14 Bit6 Noémi / Gyekiczky Tamés / Kapa Matyds / Néadas Gyorgy / Rab Henriett / Zoltin Hunor / Zoltin Levente:
Nagykommentar a birésagi végrehajtasrol sz6l6 1994. évi LIII térvényhez (tovabbiakban: Nagykommentar) a 183. §-hoz 1.
pont
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targyaban a pert az ingatlan fekvése szerint illetékes birdsag el6tt inditsa meg. 1>

A Vht. kimondja, hogy végrehajtist elrendeld birdsdgnak azt a birdsagot kell tekinteni, amely a végrehajthat6 okirat
kiallitasara jogosult's. A peres eljarasban eljaré birdsag lesz — a végrehajtasi eljaras nemperes jellegéb6l adéddan
peren kivili tgyszakban — a végrehajtast elrendeld birdsag is, ugyanis az a birdsag allitja ki a végrehajtasi lapot,
amely birosag el6tt a peres eljarasban dontés szliletett az ingatlan kiliritésre vonatkozo kotelezettség targyaban.

Lényeges kiemelni, hogy a végrehajtist foganatosits birdsdg nem minden esetben egyezik meg a végrehajtast elrendel
birésaggal. Végrehajtast foganatositd birdsagnak ugyanis - ha a Vht. masként nem rendelkezik - azt a birésagot
kell tekinteni, amely mellé az eljaré 6nallé birdsagi végrehajtot kinevezték, illetve azon térvényszék székhelye
szerinti jarasbirdsagot, amely tOrvényszékre a tOrvényszéki végrehajtét kinevezték, févarosi torvényszéki
végrehajtd esetében pedig a Pesti Kozponti Kertleti Birdsagot. A végrehajtast elrendelé kozjegyzonek azt a
kozjegyzot kell tekinteni, aki a végrehajthaté okirat kiallitasara jogosult'’. Nem a végrehajtast elrendeld birdsag,
hanem a végrehajtast foganatositd birdsag jar el példaul a végrehajtas elrendelését kdvetSen a jogutddlas
megallapitasa, végrehajtas felfliggesztése, korlatozasa és megsziintetése iranti kérelem, végrehajtasi kifogasok
elbirdlasa soran. Megjegyzést érdemel, hogy amennyiben kézjegyz6 rendeli el a végrehajtast és peres eljarasra nem
keriil sor — példaul a bérleti szerzédés aldirasakor koézjegyz6 altal kozokirati formaban készitett an. ,,kikolt6zési
nyilatkozat” alapjan — a végrehajtas foganatositasa soran akkor is a végrehajtast foganatositd birdsag jar el.

I1.2. A peres eljdrdis sajatossagai (osztott persgerkezet, kereseti kérelem, sziinetelés, teljesitési hataridd, perijitds)

A 2018. januar hé 1. napjan vagy azt kdvetSen induld peres eljards két szakaszra oszlik az altalanos szabalyok
szerint (perfelvételi szak, érdemi targyalasi szak). A kereseti kérelem fajtit a Pp. 172. § szabdlyozza, a térvény
marasztalasra, megallapitasra iranyulé és a felek jogallapotanak vagy jogviszonyanak megvaltoztatisa -
létrehozasa, megszintetése vagy modositasa — iranti kereseti kérelmeket kiilénboztet meg.

Marasztalasra iranyul6 kereseti kérelem csak lejart kovetelés érvényesitése irant terjeszthetd elS. Tartasdij, jaradék
és mas id6szakos szolgaltatds irant inditott perben a marasztalasra irdnyulé kereseti kérelem a le nem jart
kovetelésre is elSterjeszthets. Lakds, mas helyiség vagy egyéb ingatlan visszabocsatasa irant indulé perek kapesan
lényeges, hogy a kereseti kérelem a visszabocsatas iranti kotelezettség lejarata el6tt is elSterjeszthetd, feltéve, hogy
a visszabocsatasnak hatirozott id6pontban kell térténnie. Valamely jog vagy jogviszony fennallasanak vagy fenn
nem allasinak megallapitasa irant akkor terjeszthets elé kereseti kérelem, ha a kért megallapitas a felperes
jogainak az alperessel szemben valé megovasa érdekében sziikséges, és a jogviszony természeténél fogva vagy a
kotelezettség lejartanak hianyaban vagy valamely mas okbol marasztalas nem kérhetd. Fentiek alapjan a birdsag a
jovére nézve fizetési kotelezettséget allapithat meg példaul a tulajdonostars altal fizetendé tobblethasznalati dfj és
a jogcim nélkili lakashasznalé hasznalati dija esetén is.

Az ingatlan kitrités iranti perekben gyakori sziinetelés kapcsan a jogalkotd lényeges djitasokat vezetett be a Pp-
ben. A sziinetelés id6tartama a korabbi hat honap helyett legfeljebb négy hénap lehet. Barmelyik fél — jellemz&en
a felperes — kérelmére az eljarast folytatni kell. Négy honap sziinetelés elteltével az eljaras megszinik. Valtozas,
hogy az 1952. évi Pp. szerint a per, a Pp. szOvegezése szerint az eljaras szlinik meg. Az ingatlan kitritése iranti
perekben a leggyakoribb sziinetelési ok a felek altal bejelentett k6z6s kérelem, a sziinetelésre ez alapjan
ismételten, korlatlan alkalommal sor kertilhetett az 1952. évi Pp. szerint, mivel a sziinetelés iranti k6zos kérelem
bejelentéseinek szamat nem korlatozta a térvény. A Pp. a korabbi szabalyozashoz képest szigorubb, régziti, hogy
ugyanazon felek kozott legfeljebb harom alkalommal van helye az eljaras sziinetelésének a felek erre vonatkozo
megegyezésének bejelentése alapjan az eljaras jogerés befejezéséig.

Az eljaras sziinetel, ha a felek erre vonatkoz6 megegyezésiiket bejelentik, a bejelentésnek a birdsaghoz torténd
beérkezésétdl, ha az érdemi targyalast valamennyi fél elmulasztja, vagy az érdemi targyalason megjelent egyik fél
sem kivanja az Ugy targyalasat, és a mulaszté fél egyik esetben sem kérte a targyalds tavollétében toérténd
megtartasat, a targyalds idépontjatol, ha a fél a megadott cimen nem elérhetd, és a masik fél birdsagi felhivasra
nem jeldl meg masik elérhetGségi cimet, vagy az gy targyalasat nem kivanja, a fél nyilatkozatanak a birésaggal
torténé kozlésétdl, ennek hidnyaban a birdsag felhivasaban megadott hatiridé eredménytelen elteltét kévetd
naptol. Szinetel tovabba az eljaras, ha a 63. § (2) bekezdése szerinti esetben lgygondnoki dij el6legezésének

15 Polgari perrendtartasrdl sz6l6 2016. évi CXXX. térvény 28. § b) pont.
16 Vht. 225. § (6) bekezdés
17 Vht. 225. § (6)-(7) bekezdés
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lenne helye és a fél ezt birdsagi felhivas ellenére nem teljesiti, a birésag felhivasaban megadott hataridé
eredménytelen elteltét kbvets naptdl, valamint abban az esetben, ha a felperes a bizonyitassal nem Gsszeflige
forditas, illetve kiilfoldi kézbesités koltségét a birdsag felhivasa ellenére nem elSlegezi, a birdsag felhivasaban
megadott hataridé eredménytelen elteltét kdvetS naptol, vagy abban az esetben, ha hirdetményi, illetve a Pp.
alapjan végrehajtoi kézbesitésnek volna helye, és azt a £él nem kéri vagy ha mindkettének a feltételei fennallnak
egyiket sem kéri, illetve az eljaras lefolytatasahoz sziikséges dijat nem el6legezi, a fél nyilatkozatanak a birésaggal
torténd kozlésétdl, ennek hidnyaban a birésag felhivasaban megadott hataridé eredménytelen elteltét kévetd
naptol.

Lényeges, hogy csak az érdemi targyalds elmulasztisa eredményezheti az eljards sziinetelését, a perfelvételi
targyalas elmulasztdsa nem vezet sziineteléshez. Ha a fél a megadott cimen nem elérhets, ez valamennyi fél
esetében a sziinetelés alapjaul szolgalhat, nemcsak a felperes esetén, mint az 1952. évi Pp-ben. A korabbi
szabalyozas Ggy szolt, hogy az eljaras sziinetel, ha a felperes a megadott lakcimrél nem idézhetd, illetéleg
ismeretlen helyre kolt6zott, és az alperes hirdetményi idézést nem kér, vagy az iigy targyalasat nem kivanja,
illet6leg nyilatkozatot egyaltalaban nem tesz.

A Pp. szabdlyozza a részleges sziinetelés esetét is, amikor pertarsasag esetén a sziinetelésre okot ad6 korilmény a
perfelvételt lezard végzés meghozatalat kdvetSen kizardlag valamely pertars tekintetében all be, de a t6bbi pertars
vonatkozasaban az eljaras folytathaté. Ez esetben a tébbi pertirs tekintetében részitélet hozhatd, a birdsag a
sziinetelésre vonatkozo rendelkezéseket csak az érintett pertarsra alkalmazza. A Pp. r6gziti tovabba, hogy ha az
els6foku itélet meghozatalat koévetSen, de annak jogerére emelkedése el6tt az eljaras sziinetelés folytan
megszinik, az elsGfoku itélet hatalyat veszti. A birdsdg végzésben allapitja meg a szlnetelés kezd$ és befejezé
id6pontjat, illetve az eljaras megszinésének tényét, valamint a Pp. 122. § (5) bekezdés szerinti esetben az elsGfoku
itélet hatalyvesztését is. A birdésignak az eljaras folytatasa iranti kérelmet elutasité végzése ellen kilon
fellebbezésnek van helye, a birésag ezen végzését maga is megvaltoztathatja.

Az eljaras szlinetelésével minden hataridé megszakad, a sziinetelés megsztinésétdl a hatarid6k Gjra kezdédnek. A
sziinetelés tartama alatt tett minden — a per érdemére vonatkoz6é — biréi rendelkezés, valamint a felek altal
teljesitett minden eljarasi cselekmény hatdlytalan, kivéve a sziineteléssel, az eljaras folytatasaval, illetve az eljaras
megszinésének megallapitasival kapcsolatos biréi rendelkezéseket és eljarasi cselekményeket. A per soran hozott
jogerds részitélet és kozbensd itélet hatalyat az eljards megszinése nem érinti. A szlinetelés jogintézményéhez
kapcsolodik a 426/2001. szamu polgari elvi hatarozat, amely kimondta, hogy bérhatralékra alapitott lakaskitititési
per Gjabb felmondas nélkil nem indithat6, ha a kordbbi azonos jogcimre alapitott kitirités iranti per sziinetelés
miatt megszint.!®

A Pp. szerint a bir6sag a hatarozatban megallapitott kételezettség teljesitésére rendszerint tizendt napos hataridét
szab. Ha ez a felek méltanyos érdekeinek mérlegelése alapjan, illetve a kotelezettség természete miatt indokoltnak
mutatkozik, a birdsdg a hatarozataban tizenét napnal révidebb vagy hosszabb teljesitési hatarid6t is megszabhat,
vagy elrendelheti a kitelezettségnek részletekben torténd teljesitését is. Kivételes esetben az els6foku birdsag a fél
indokolt kérelmére a hatirozat jogerGre emelkedése utan is engedélyezheti a részletekben t6rténd teljesitést,
illetve a részletekben torténd teljesités modositasat, kivéve, ha a kotelezettség teljesitése irant a birdsagi
végrehajtasrol sz0lo torvény szerint birdsagi végrehajtasi eljards van folyamatban. A birdsdg a hatdrozatat
targyalason kivill hozza meg, de hatarozathozatal el6tt az ellenfelet meghallgatja. A birdsag hatarozata ellen kiilon
fellebbezésnek van helye. A teljesités hatarideje a hatarozat kozlését kbvet6 napon kezd6dik.!

A Pp. atemeli az 1952. évi Pp. specidlis teljesitési hataridére vonatkozé rendelkezését. Kimondja, hogy a birdsag
az ingatlan kitritését elrendelé hatirozatban a kotelezett kérelmére kiilonds méltanylast érdemld esetben
legfeljebb hat honapig terjedd teljesitési hataridSt allapithat meg abban az esetben, ha az ingatlan a kotelezett
lakéhelye, egyuttal az & és kozvetlen csaladtagjainak egyedili lakoingatlana, a kérelemben a kotelezett
valészintsitette, hogy a sajat és csaladja elhelyezését ideiglenesen sem tudja biztositani, a per soran nem sujtottak
pénzbirsaggal, tovabba nem tanusitott rosszhiszem( magatartast, és nem 6nkényesen elfoglalt lakast kell kitiriteni
(Pp. 344. § (6) bekezdés). Ezek a feltételek konjunktivak, mindegyiknek fenn kell allnia ahhoz, hogy a birésag a
fentiek szerinti relative hosszu teljesitési hatarid6t allapitson meg. A birdsag az ingatlan kiliritésének elrendelése
esetén a teljesitési hataridé megallapitasa soran a kotelezett rosszhiszem( magatartasat vagy annak hianyat a fenti
keretek kozott értékeli. Az altalam ismert birdsagi gyakorlat szerint ingatlan kitritése iranti perekben altalaban

18 Legf. Bir. Pfv.I11.23.138/1998. sz.
19 Pp. 344.-345. §
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harminc napos hatarid6 keriil meghatarozasra, de - egy-két alkalommal - talalkoztam mar hat hénapos
hataridével is, melyet a kotelezettek specidlis kdrillményei indokoltta tettek és mely hataridét a felperes sem
kifogasolt érdemben (nem nyujtott be fellebbezést az itélettel szemben).

Az 1952. évi Pp. rendelkezéseihez képest a szabalyozas valtozatlan atekintetben, hogy a birdsag lakas kitiritése
iranti kérelemnek helyt adé, a lakasbérlet felmondasanak érvényességét megallapité itélete ellen - a per fétargya
tekintetében - pertjitisnak nincs helye a Pp. alapjan sem.

11.3. Végrehajtas elrendelése

A végrehajtas elrendelése ingatlan kitritése iranti peres eljarast kévetSen a végrehajtast kéré kérelmére induld
polgari nemperes eljarasban kiallitott végrehajtasi lappal térténik. A végrehajthat6 okirat kiallitasara az a birdsag
illetékes, amely a pert lefolytatta. A végrehajthat6 okiratot birdsagi titkar vagy végrehajtasi tigyintézd is kiallithatja.

Végrehajtas elrendelésére a végrehajtast kér6é kérelmére van lehetGség, abban az esetben, ha a végrehajtas
altalanos feltételei fennallnak. A végrehajtas elrendelésekor a birdsagnak azt kell vizsgalnia, hogy a teljesitési
hataridé letelt-e, azt azonban nem, hogy a kotelezett Onként teljesitett-e vagy sem, tehat a végrehajtas
elrendelésérdl intézkeds birdsagnak nem feladata a teljesitések és azok elszamolasa helyességének vizsgalata. Ha a
felek kozott a teljesités kapesan vita van, a végrehajtast kéré kérelmére a végrehajtast el kell rendelni, a kételezett
pert indithat a végrehajtas korlatozasa vagy megsziintetése irant. Lényeges valtozas a Pp. hatalybalépését
kovetSen, hogy 2018. januar hé 1. napjatdl a végrehajtas elrendelése iranti kérelmet kizardlag elektronikus uton
lehet el6terjeszteni kivéve, ha az tigyfél jogi képvisel6vel nem rendelkezé természetes személy, ugyanis szamara
ezen mod csupan lehetéség. Amennyiben a kérelmet elektronikus kapcsolattartasra kotelezett személy papir
alapon tetjeszti el6, a kérelem visszautasitisanak van helye. A birésag a szoban elGterjesztett kérelmet a
végrehajthatd okirat nyomtatvany kitSltésével foglalja {rasba, vagyis a végrehajtasi kérelem elGterjesztésében
sziikség esetén segitséget nydjt — a panasznapot felvalté Ugyfélsegité keretében — tovabba a kozjegyz6 és az
6nallé birésagi végrehajtd, utdbbi azonban csak akkor, ha az adott gy a hataskorébe tartozik. A kézremtikodés
vonatkozasaban iranyadé, hogy a végrehajtast kéré akkor szamithat fenti szervek segitségére, ha nem rendelkezik
jogt képvisel6vel .20

A kérelem formanyomtatvanyon a végrehajtast kérének kozolnie kell a végrehajtasi kérelem elGterjesztésekor az
ados nevét (szervezet esetén elnevezését, cég esetén cégnevét) és az azonositisahoz szikséges adatokat (legalabb
a szlletési helyét, idejét és az anyja nevét, illetve a szervezet nyilvantartasi szamat, cég esetén a cégjegyzékszamat),
tovabba az tgy kérilményeitd] fliggben: az adds lakohelyét, munkahelyét, illetSleg székhelyét, telephelyét (a
tovabbiakban: székhelyét) és a végrehajtas ala vonhaté vagyontargyanak helyét; e pontban felsorolt adatok kézil
legalabb egyet kozolni kell. Ingatlan-végrehajtas kérése esetén kozolni kell az ingatlan-nyilvantartasi adatokat is.
Hianypotlasra, illetve a rendelkezésre allo adatok alapjan a kérelem hianyossagainak hivatalbol torténé potlasara
annak flggvényében keriilhet sor, hogy a végrehajtast kéré jogi képvisel6vel jar-e el. Ha ugyanis a jogi
képvisel6vel nem rendelkez6 végrehajtast kérd a kérelmét nem a nyomtatvanyon terjesztette el6, a nyomtatvanyt
nem a kell6 példanyban nyujtotta be, vagy nem megfelel6en toltStte ki, a birdsag a hianyokat sajat hataskoérben, a
birdsagi iratokban rendelkezésre 4ll6 adatok alapjan is pétolhatja vagy hidnypoétlasra hivhatja fel a végrehajtast
kérst. A jogi képviselével rendelkez6 fél hianyos kérelmét a birdsag visszautasitja.

A kialakult birésagi gyakorlat szerint ha az ingatlan kitiritésével egyidejlileg pénzkovetelés végrehajtasat is kéri a
végrehajtast kér6, abban az esetben is csak egy, meghatirozott cselekmény végrehajtasa iranti végrehajtasi lapot
allit ki a végrehajtast elrendel6 birdsag. Nincs szitkség arra, hogy az ingatlan kilirités vonatkozasdban
meghatirozott cselekmény végrehajtasa iranti végrehajtasi lap és — ugyanazon felek kézott, ugyanazon birdsagi
dontés alapjan — a fennallé pénzkdvetelés behajtasa irant egy masik, pénzkovetelés végrehajtasa iranti végrehajtasi
lap is kiallitasra keriiljon.

Ha t6bb egyetemlegesen jogosult végrehajtast kéré van, a kotelezettel szemben végrehajtas elrendelése iranti

kérelmet barmelyikik el6tetjeszthet. A végrehajthatd okiratot akkor lehet kidllitani, ha a végrehajtandé hatarozat
kotelezést (marasztalast) tartalmaz, jogerds, végleges vagy elGzetesen végrehajthatd, valamint az tgyészség, illetve

20 Gyire Péter: A birdsagi végrehajtas elrendelésére vonatkozo altalanos szabalyok figyelemmel a szubszidiarius jelleggel
alkalmazandé Gj polgari perrendtartds rendelkezéseire, Eljirdsjogi Szemle, 2018. évfolyam 2018/1. szim
(https:/ /eljarasjog.hu/2018-evfolyam/a-birosagi-vegrehajtas-elrendelesere-vonatkozo-altalanos-szabalyok-figyelemmel-a-

szubszidiarius-jelleggel-alkalmazando-uj-polgari-perrendtartas-rendelkezeseire / #_finref33), letSltés ideje: 2019. majus hé 20.
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a nyomoz6 hatdsag hatarozata tovabbi jogorvoslattal nem timadhaté?! és a teljesitési hataridé letelt. A birdsag
altal jovahagyott egyezség alapjan akkor is végrehajthaté okiratot lehet kidllitani, ha a jévahagyd végzéssel
szemben fellebbezés keriilt elGterjesztésre.

A végrehajtasi laprél annyi kiadmanyt kell késziteni, hogy minden végrehajtast kéré és kotelezett egy-egy példanyt
kapjon. A gyakorlatban a végrehajtasi lapot a birdsag jellemzben hat példanyban allitja ki, mivel egy végrehajtast
kérd és egy kotelezett megléte a tipikus végrehajtasi eljarasok soran, illetéleg az egyes kotelezettekkel szemben a
végrehajtast kérSk altalaban kilon-kilon végrehajtasi eljarasokat inditanak. A hat példany esetén egy-egy példany
jut a végrehajtast kérének és a kotelezettnek, a végrehajtonak, a végrehajtoi karnak, tovabba marad egy példany a
nemperes eljaras iratai k6zott és egy az alapiratban, azaz a peres eljaras iratainal kertl elhelyezésre.

A birésag megtagadja a végrehajtasi lap kidllitasat, ha a végrehajtasi kérelem teljesen alaptalan, példaul a teljesitési
hataridé még nem telt el vagy a kérelmet nem az alapiigy szerinti jogosult vagy okirattal igazolt jogutddja tetjeszti
el6. A birdsag végzését ebben az esetben kizardlag a végrehajtast kérének kézbesiti, a kotelezett nem szerez
tudomast az eljarasrol. A végzéssel szemben a kérelmezé (végrehajtast kérd) fellebbezéssel élhet a kézbesitéstdl
szamitott tizendt napon belil. Ha a végrehajtasi kérelem részben alaptalan, a birdsag a végrehajtasi lapot a
kérelemto] eltéréen allitja ki. Err6l a birdsag végzést hoz, és azt a végrehajtast kérének kozvetlenill, a
kotelezettnek pedig a végrehajt6 dtjan kézbesitteti.

11.4. A végrehajti eljdrdsa a végrehajthato okirat kéghexvételét kivetden

A végrehajté eljarasa a fokozatossag elvén alapul, a kételezettet el6szor - a végrehajtasi lap helyszinen t6rténd
atadasa vagy postai kézbesités utjan - az Onkéntes teljesitésre hivja fel. Ha a végrehajtas meghatarozott
cselekmény elvégzésére vagy meghatirozott magatartasra, tirésre, abbahagyasra (a tovabbiakban: meghatarozott
cselekményre) iranyul, a birdsag a végrehajthatd okiratban az adost, illetSleg a kotelezettet megfelel6 hataridé
kittzésével felhivja az 6nkéntes teljesitésre. A végrehajtasi lapon megjellt hatarid6 a birdsag jogerds végzésében
megallapitott teljesitési hataridével megegyezik.

A végrehajthaté okiratot a végrehajtast kérének a birésag kildi meg, mig a kdtelezett részére a végrehajt6 postai
uton vagy a helyszinen kézbesiti a végrehajthatd okiratot. A végrehajté altal kézbesitett végrehajthaté okirat
masodik oldala az 6nkéntes teljesitésre vonatkozé hatarid6é megjelSlését is tartalmazza.

A 2018. januar h6 1. napjat megel6z8 szabalyozas még ugy szolt, hogy a végrehajté a végrehajtas
foganatositasanak megkezdésekor a helyszinen adja at a végrehajthat6 okiratot az adésnak, és egyuttal felhivja 6t
az azonnali teljesitésre. Abban az esetben kellett postan kézbesiteni az adosnak a végrehajthat6 okiratot, ha azt a
végrehajtast kéré kivanta. Bzzel ellentétben 2018. januar hé 1. napjatdl f6szabaly szerint postan kell kézbesiteni
az adosnak (kotelezettnek) a végrehajthatd okiratot. A végrehajtd csak kivételes esetben adja 4t a helyszinen a
végrehajthatd okiratot az addsnak és egyuttal felhivja 6t az azonnali teljesitésre: akkor, ha azt a végrehajtast kér
kivanja. Valtozatlanul él az a szabdly, miszerint ha az ad6s tavolléte miatt a végrehajthatd okiratot nem lehetett a
helyszinen atadni, ez a végrehajtas foganatositasat nem gatolja. Ilyenkor a végrehajthat6 okiratot a végrehajtasi
cselekményrdl készitett jegyzEkonyvvel egyiitt postan kell kézbesiteni az addsnak.

A végrehajté a végrehajthaté okirat kézbesitése vagy atadasa irant a végrehajthaté okirat adatai és az adods
lakohelyérdl, tartdzkodasi helyérél, székhelyérdl, telephelyérdl beszerzett adatok alapjan, a végrehajtasi koltség
megelSlegezésétdl és az atadashoz, kézbesitéshez sziikséges adatok beszerzésének idépontjatdl szamitott tizendt
napon beliil koteles intézkedni.

A végrehajté a kotelezettet Onkéntes teljesitésre hivja fel és felhivja egyben a végrehajtast kérét is, hogy az
Onkéntes teljesitésre kitdzott hatarids eltelte utan a teljesitést vagy annak elmaradasat k6zolje a végrehajtéval. Ha
a végrehajtast kéré kozlése szerint a kotelezett a meghatarozott cselekményt 6nként nem teljesitette, a végrehajtod
ezt — szlikség esetén — a helyszinen ellenérzi. A teljesités elmaradasa esetén a végrehajtdé a végrehajtast kérd
kozlését és a helyszini ellenrzésrdl készilt jegyz6konyvet beterjeszti a végrehajtast foganatosité birdsaghoz
azzal, hogy az eljards tovabbi médjardl a birdsag rendelkezzen.

A lakas és mds — nem lakas céljara szolgalé — helyiség kitiritésére, atadasara vagy hasznalatara iranyuld, illetleg a
felmondas érvényességét megallapité birdsagi hatarozatban, a birdsag altal jovahagyott egyezségben vagy birdsagi
végrehajtasi zaradékkal ellatott okiratban megallapitott kotelezettség végrehajtasara az altalanos szabalyokat kell

21 Vht. 13. § (1) bekezdés b) pont — hatalyos 2018. jilius hé 1. napjatdl
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alkalmazni. E korbe tartozik a végrehajthat6 okirat postai kézbesitése, felhivas hatarid6 tzésével a kikoltozésre,
szitkség esetén helyszini ellenérzés.

I1.5. A birdsag eljardsa ag dnkéntes teljesités elmaraddsa esetén

A birdsag ingatlan kilirités irdnti eljairasban a meghatarozott cselekmény végrehajtasanak kikényszeritésére
500.000,- Ft-ig terjedé pénzbirsagot szabhat ki a kételezettel szemben, mely ismételten is kiszabhat6, valamint
elrendelheti az ingatlan rendérség kézremikodésével torténd kitiritését. A birdsag az tigyben relevans Osszes
korilményt mérlegelve hataroz abban a kérdésben, hogy pénzbirsag kiszabasa vagy a kitrités rendérség
kozremikodésével  torténd  elrendelése  kozil — a  fokozatossig, koltséghatékonysag és  célszertség
tigyelembevételével — vélhet6en melyik fogja leghatékonyabban elémozditani a kotelezettség teljesitését. Olyan
kotelezett esetében, aki jelentSs lakbérhatralékot, koziizemi tartozast halmozott fel az ingatlan hasznalata soran,
tovabbi végrehajtasi eljarasok is indultak vele szemben pénzkovetelés (jellemzGen koziizemi dij tartozas)
behajtasa irant, nem célravezetS a pénzbirsag kiszabasa, az a kotelezett teljesitését nem mozditand elS. Pénzbirsag
kiszabasa esetén csupan a kotelezett és csaladja helyzete neheziilne el. Sok esetben kérdéses lehet a kiszabott
pénzbirsag behajtasanak lehetésége is az ilyen nagy tartozast felhalmozé kételezettek esetében. Az esetek
talnyomé tébbségében a birdsdg az ingatlan rendérség kozremikodésével torténd kitrftését rendeli el, a
pénzbirsag kiszabasat mell6zi. A végrehajtast kérSk a végrehajtds tovabbi moédjanak meghatirozasa keretében
egyébként gyakran kifejezetten kérik a pénzbirsag kiszabasanak mell6zését a végrehajtast megel6zG sokszor
hosszadalmas peres eljarasra, a jogcim nélkili ingatlanhasznalat kezdete Ota eltelt hosszu idStartamra és az
Onkéntes teljesités elmaradasanak hidnyara hivatkozva. A végrehajtast kér6 a kotelezettek életvitelére, a
felhalmozott hatralékokra hivatkozva is gyakran kéri a rendSri kézremtkodéssel torténd kitirités miel6bbi
elrendelését.

11.6. A végrehajtd eljirdsa a kiiirités sordan

Ha a kotelezett vagy képviselGje nincs jelen a végrehajtas foganatositasanal, a kiliritend6 lakasban 1évé
ingbésagokat a végrehajt6 Osszeirja. Az ingbsagoknak masik lakasban vagy helyiségben valé elhelyezése utin a lista
egy példanyat itt is el kell helyezni. Ha az ing6sagok olyan lakdasban maradnak, amelyet kizarélag a kotelezett vagy
csaladtagjai hasznalnak, a végrehajtias foganatositasa utin a lakast le kell zarni és le kell pecsételni. Ha ezt
kovetéen a kotelezett vagy csaladja bemegy a lakasba, zartorést kovet el. Ha a madsik lakasban a kotelezett
ingbsagait vagy egy részilket nem lehetett elhelyezni, raktirban vagy mas alkalmas helyiségben vald
elhelyezésiikrél - a kotelezett koltségére és veszélyére - a végrehajtast kéré gondoskodik. A végrehajtast kérd az
ingésagokat harminc napig koteles tarolni.??

Ha a kételezett jelen van és az ingdsagok elszallitasarél nem gondoskodott, akkor a lakasban talalhaté ingésagok
clhelyezésérél a végrehajté akként intézkedik, hogy az eltavolitott ingdsagok ne akadalyozzak a kozteriilet
hasznélatat és ne zavarjak a kozati forgalmat.? Eles vitdkat valtott ki a gyakorlatban, hogy van-e lehetGség arra,
hogy amennyiben a koételezett nincs jelen a kiliritésnél és ingdsagait nem szallitotta el, akkor az ingdsagok
meglrzési helyéil meg lehet-e jeldlni magat a végrehajtasi eljarassal érintett ingatlant. A végil t6bbséginek
bizonyulé és a gyakorlatban uralkodéva valt allaspont szerint ennek nincs akadalya, csak az a feltétel valosuljon
meg, hogy az ingbsagok mds személy vagyontargyaitdl elkiilonitve legyenek tarolva.2+

A PK 291. allasfoglalas kapcsan megallapithatd, hogy a kotelezett vagy képviselGje tavollétében foganatositott
végrehajtas soran minden esetben a Vht. 182. §-ban foglaltak szerint kell eljarni. Ha a tavollévs kotelezett masik
lakasra tarthat igényt, ingdsagait ebben a masik lakasban kell elhelyezni. Az ingésiagoknak raktarba vagy mas
alkalmas helyiségbe val6 elhelyezésérél a végrehajtast kér6 akkor koteles gondoskodni, ha az ingdsagokat (azok
egy részét) a masik lakasban nem lehetett elhelyezni. Ugyanez a kotelezettség — tehat az ingdsagoknak raktarba
vagy alkalmas helyiségbe val6 elhelyezésének kotelezettsége — terheli a végrehajtast kér6t akkor is, ha a
végrehajtas foganatositasanal jelen nem 1évé kitiritésre kotelezett nem tarthat igényt elhelyezésre.25

22 Vht. 182. § (1), (2) bekezdés

P PK. 291. allasfoglalas

24 dr. Gyovai Mark - dr. Kiss-Kondas Eszter - dr. Kormos Erzsébet - dr. Lukacs Tamas - dr. Nagy Adrienn - dr. Schadl
Gy6rgy: Kézikonyv a birdsagi végrehajtas foganatositasahoz, Wolters Kluwer, 2016., Budapest XIV. fejezet 4.3. pont

25 Tarnoczi Jézsef im. 150.
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11.7. Kilakoltatdsi moratorium, halasztds, hatdridd hosszabbitds

A Vht. moratériumot biztosit a maganszemély kotelezetteknek, mely id6szak alatt a végrehajt6 a kitritést nem
foganatosithatja, a végrehajtast kéré allami kényszer utjan nem juthat hozza ingatlandhoz. A kotelezett
természetesen ebben az idészakban is teljesitheti 6nként kikoltdzési kotelezettségét.

A Vht. 2017. november hé 11. napjatdl hatalyos rendelkezése szerint a végrehajtd a lakéingatlan kitritésének
foganatositasat — a korabbi révidebb, december 1-t6] - marcius 1. napjaig tarté kilakoltatasi moratérium helyett —
a november 15-t6l aprilis 30-ig terjed6 idészakot kévets idGszakra halasztja el, ha a kételezett maganszemély.
Nincs helye halasztasnak az 6nkényesen elfoglalt lakas kiliritése soran, vagy ha a kotelezettel szemben korabban
rendbirsagot szabtak ki.20 A végrehajt6 jegyz6konyvbe foglalva halasztja el a kitiritést, a jegyz6konyvet a feleknek
postazni kell. A kilakoltatasi moratérium lejartat kévetSen a lakéingatlan kitirftésének foganatositasardl a
végrehajté soron kivil intézkedik. A moratérium nem minden esetben illeti meg a maganszemély kételezettet
sem, igy nem illeti meg abban az esetben, ha kordbban rendbirsaggal sujtottak az eljaras soran vagy 6nkényesen
elfoglalt lakds kilritése irant indult a végrehajtasi eljaras. A valtoztatas célja a javaslat indoklasa szerint az volt,
hogy a lakéingatlanukat elveszité kotelezetteknek — illetve az 6nkormanyzat jegyz6jének — tobb ideje legyen a
lakhatas biztositasara. A javaslat benyujtoi indokoltnak tartottak, hogy a hlivos Gszi és tavaszi idGszakra is
kiterjedjen a kilakoltatasi moratérium.

A birdsag — etre iranyuld végrehajtasi kifogas esetén — a kilirités foganatositisara utasitja a végrehajtot a téli
kilakoltatasi moratériumra tekintet nélkil abban az esetben is, ha a kételezett vagy a vele egy haztartisban €16
személy lakhatdsa mashol megoldott, mivel a kiliritendS lakéingatlan helyett mas bekoltézhet6 lakoéingatlan
hasznalatara jogosult vagy a végrehajtast kérG a halasztas idGtartamara a kotelezett elhelyezésérdl gondoskodik,
vagy a maganszemély végrehajtast kérd valdszinGsiti, hogy a kitirftendS lakéingatlan birtokba vétele nélkil
lakhatasa nem biztositott. Ezek az esetek a végrehajtast kérG jogos érdekének fi