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Az eljaras meginditasa

A nyugdijas koru, kulfoldi allampolgar panaszos tulajdonrészt szerzett egy
magyarorszagi ingatlanban. Az ingatlan masik tulajdonosanak tulajdoni hanyadat kdvetelés
fennallasa miatt végrehajtasi eljarasban arverés ala vontak. A panaszos annak érdekében, hogy
az ingatlanon 1/1 tulajdoni hanyadot szerezhessen, szerette volna megvasarolni az arverés ala
vont a tulajdoni hanyadot is, ezért vételi ajanlataval megkereste az tigyben eljard 6nallo birdsagi
végrehajtot.

A panaszos beadvanyaban azt sérelmezte, hogy ajanlataval kapcsolatban valaszt,
megfeleld tajékoztatast a végrehajtoi irodatol nem kapott.

A panaszos tudomasa szerint az ingatlanrész nyolc éve végrehajtas alatt all, szeretné azt
megvasarolni, de a végrehajtd mulasztasa miatt a sajat tulajdoni hanyadat sem érzi
biztonsagban. Mivel a panaszos nem beszél magyarul, tigyében egy ligyvédet is megbizott, aki
arrol tajékoztatta, hogy a végrehajtd neki sem valaszolt.

A panasz alapjan felmertilt az Alaptorvényben nevesitett tisztességes eljarashoz valé jog
sérelmének, illetve sérelme kozvetlen veszélyének a gyanuja. Tekintettel erre az alapvetd jogok
biztosarol szolo 2011. évi CXI. térvény (tovabbiakban: Ajbt.) 18. §-a és a 20. § (1) bekezdése
alapjan vizsgalatot inditottam.

Erintett alapveté jogok és alaptorvényi elvek

— A hatosagi ligyek tisztességes intézése: ,,Mindenkinek joga van ahhoz, hogy tigyeit
a hatdsagok részrehajlas nélkiil, tisztességes modon €s ésszerli hataridon beliil
intézzék.” (Alaptorvény XXIV. cikk (1) bekezdés)

Alkalmazott jogszabalyok

— Az alapvetd jogok biztosarol szolo 2011. évi CXI. torvény (Ajbt.)
— A bir6sagi végrehajtasrol szold 1994. évi LIIL. térvény (Vht.)

A megallapitott tényallas

A vizsgalat eredményessége érdekében az Ajbt. 21. § (1) bekezdés a) pontja alapjan
megkerestem az ligyben eljar6 6nallo birdsagi végrehajtot, és az ligy koriilményei kapcsan a
tajékoztatasat, valamint az ligy iratainak megkiildését kértem.

A tényallas teljes korli tisztazasa céljabol a végrehajtoi iroda altal megkiildott iratanyag
kiegészitése valt sziikségessé, ezért ismételt iratkiildésre kértem a végrehajtot, aki kérésemnek
eleget téve a hianyz6 iratokat végiil a rendelkezésemre bocsatotta.

A dokumentumok alapjan megallapithato, hogy a panaszos tulajdonostarsaval szemben
koztartozas meg nem fizetése miatt indult végrehajtasi eljaras. Az eljaras sordn az adods
tulajdonostars tulajdoni hanyadat a Nemzeti Ado- és Vamhivatal és a végrehajtdé egyarant
lefoglaltadk. A foglalast kovetden a végrehajtdé megkérte az ingatlanrész ado- ¢és
értékbizonyitvanyat, amely alapjan megallapitotta a tulajdoni hanyad becsértékét.

A végrehajté a becsértékrdl tulajdonostarsi mindségére tekintettel a panaszost is
tajékoztatta.

A becsértékrol szolo tajékoztatds kézhezvételét kovetden a csak angol nyelven
kommunikal6 panaszos levelet irt a végrehajtonak, melyben a megallapitott becsértéket
sokallva kifejtette, hogy az ingatlan tényleges forgalmi értéke az ingatlan allapota miatt a kozolt



értéknek csupan az 52%-a.

A panaszos a végrehajtot irasban tajékoztatta arrdl is, hogy — bar szeretné az ingatlant
megvasarolni — nincs felkésziilve az arverésre, mert az internet-szolgaltatas hianyossagai miatt
lakohelyén az arverési feliilet nem elérhet6.

A végrehajtd valaszlevelében felhivta a panaszos figyelmét arra, hogy bar az arverés a
becsértékrodl indul, az ar a licit soran akar annak 50%-aig is lemehet. A panaszos tajékoztatasat
kovetden a végrehajtdo arverési hirdetményt tett kozzé, amelyet a panaszos részére is
megkiildott. A panaszos a hirdetményre valaszul a végrehajtonak irt jabb levelében ismét
megkérddjelezte a becsérték realitdsat. A panaszos az arverésen — a tajékoztatas tartalma
ellenére (az ar akar a becsérték 50%-aig lemehet) — vételi ajanlatot nem tett.

Az els6 arverés utan a nyelvi nehézségek miatt a panaszos iigyvédet bizott meg azzal,
hogy vegye fel a kapcsolatot a végrehajtoval. A végrehajto az arverés sikertelensége miatt (ijabb
arverési hirdetményt tett kozzé. A hirdetményt ezittal nemcsak a panaszossal, hanem annak
igyvédjével is kozolte. A tajékoztatasok ellenére a masodik arverés is ajanlattétel hianyaban
zajlott le, azon a panaszos ligyvédje Gitjan sem vett részt.

A masodik arverés sikertelenségét kovetden a végrehajtd az akkor hatdlyos szabalyok
szerint ingatlan atvételi eljarast hirdetett meg, ami szintén eredmény nélkiil zarult. A megel6z6
eljarasi cselekmények sikertelensége utan a végrehajtod az ados tulajdoni hdnyadat a Folyamatos
Ingatlanarverési Hirdetmények Nyilvantartasaba vette fel. A folyamatos arverési hirdetmény
ideje alatt a panaszos — arverésen kiviil — tobbszor is tett vételi ajanlatot a végrehajto felé, amit
a végrehajto a végrehajtast kérének és az adosnak is tovabbitott, a panaszos vételi ajanlatat
azonban a felek nem fogadtdk el. A végrehajtd ennek tényérél a panaszos iligyvédjét
tajékoztatta, bizva abban, hogy azt tovabbitja a panaszos felé.

Tekintettel arra, hogy vételi ajanlat tovabbra sem érkezett, 6t év elteltével az ingatlant
tordlni kellett a folyamatos hirdetmények nyilvantartasabol. Ekkor a panaszos levélben kérte a
végrehajtot, hogy az ingatlanrészt ismét vegye arverés ald, vagy téjékoztassa arrdl, hogyan tudja
megszerezni a végrehajtas ald vont tulajdoni hanyadot. Rovid id6vel ezutan a panaszos
hivatalomhoz fordult, és iigyének rendezéséhez a segitségemet kérte. 27 nap elteltével a
végrehajtd a panaszos levelére valaszolva arra kérte a panaszost, hogy egy konkrét dsszeget
megjelold vételi ajanlatot tegyen, amit tovabbithat a felek felé. Azota a vétel ligyében eldrelépés
nem tortént.

A végrehajtod tajékoztatasa szerint az ingatlanrész panaszos altali megvasarlasara az
eljaras jelenlegi szakaszaban az ados €s a végrehajtast kérd hozzajarulasa mellett, arverésen
kiviil, a becsértéket alapul vevd, konkrét dsszeget tartalmazo vételi ajanlattal, vagy akkor van
lehetdség, ha a végrehajtast kérd jabb arverés megtartasat kezdeményezi.

A panaszos ligyében jelentkezd, a magyar nyelv ismeretének hidnyabol adodo
kommunikacios problémak, nehézségek miatt a panasszal kapcsolatban megkerestem a Magyar
Birdosagi Végrehajtoi Kart (tovabbiakban: Kar) is, és tajékoztatast kértem arrdl, hogy ilyen
esetekben a Kar milyen modon, milyen eszk6zokkel tudja segiteni a végrehajtok munkajat, a
kiilfoldi felek és egyéb érdekeltek tajékozodasat. A Kar vélaszaban arrdl tajékoztatott, hogy
folyamatba vették a kari honlap angol nyelvii valtozatanak elkészitését.

A vizsgalat megallapitasai
I. A hataskor tekintetében
A feladat- és hataskoromet, valamint ennek ellatasahoz sziikséges vizsgalati
jogosultsagaimat az Ajbt. hatarozza meg.

Az Ajbt. 18. § (1) bekezdés k) pontja értelmében az alapvetd jogok biztosahoz barki
fordulhat, ha megitélése szerint az 6ndallo birosagi végrehajto tevékenysége vagy mulasztasa a
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beadvanyt tevd személy alapvetd jogat sérti vagy annak kozvetlen veszélyével jar (a
tovabbiakban egyiitt: visszassag), feltéve, hogy a rendelkezésre allo kozigazgatasi jogorvoslati
lehetdségeket — ide nem értve a kozigazgatdsi pert — mar kimeritette, vagy jogorvoslati
lehet6ség nincs szamara biztositva. E rendelkezés alapjan vizsgalati jogosultsagom
egyértelmiien Kiterjed az onallo birdsdagi végrehajto eljarasara, tigyviteli gyakorlatara.

Az Ajbt. 28. § (1) bekezdése szerint az alapvetd jogok biztosa az altala lefolytatott
vizsgalatrdl jelentést készit, amely tartalmazza a feltart tényeket és az ezeken alapuld
megallapitasokat és kovetkeztetéseket.

I1. Az érintett alapveto jogok tekintetében

A hatosagi tigyek tisztességes intézése

Az Alaptorvény XXIV. cikk (1) bekezdése szerint mindenkinek joga van ahhoz, hogy
ligyeit a hatosagok részrehajlas nélkiil, tisztességes modon és ésszerti hataridén beliil intézzek.

Az Alkotmanybirdsag az 5/2020. (1.29.) AB hatarozataban megerdsitette a tisztességes
eljarashoz valo joggal kapcsolatos korabbi gyakorlatat. A tisztességes eljarashoz valé joggal
Osszefliggésben az Alkotmanybirdsag 6/1998. (I11. 11.) AB hatarozataban hangsulyozta (amint
azt a 3/2014. (1.21.) AB hatarozat is megerdsitette), hogy a tisztességes eljaras kovetelménye
feloleli az eljarasjogi garancidk érvényesiilését, és egy olyan mindséget jelent, amelyet az
eljaras egészének ¢€s koriilményeinek figyelembevételével lehet csak megitélni.

A tisztességes eljaras kovetelménye a hatosagi tigyek intézése soran tlmutat az eljaras
legalitasan. Az Alaptorvény XXIV. cikkének érvényesiilésé¢hez nem elegendd, ha a hatésagok
betartjak az ligy elintézésére irdnyadd anyagi és eljarasi jogszabdlyokat, bar ez alapvetd
kovetelmény, hanem sziikséges az is, hogy mind az egyedi tigyintézés, mind az arra irdanyado
jogszabadlyok segitsék az iigyféli jogok érvényesiiléset.

A tisztességes eljaras kovetelményének tehat nemcsak a szabalyozasi szinten, hanem a
jogalkalmazd szervek mindennapi gyakorlatdban is folyamatosan érvényesiilnie kell. A
tisztességes eljarashoz valo jog az eljarasjogi jellegii szabalyozasi kdrnyezettel szemben szolgal
alkotmanyos mérceként, egyuttal a jogérvényesités segitését szolgalja, részeleme a tajékoztatas.

A tisztességes eljarashoz vald jog magéban foglalja az allami aktusok altal érintett
jogok, torvényes érdekek, és kiilonosen a veszélyeztetettek érdekeinek védelme kozotti
egyensuly kialakitdsanak céljat, annak felismerését, hogy az egyének érdekeit az allammal valo
kapcsolataikban védeni kell.

Az digyfeli  jogok érvémyesiilésének feltétele az eljaro szervvel valo gyors
kapcsolatfelvétel lehetésége, az egyeztetés modjainak széleskorii biztositdsa, a jol értheto,
kellden részletes tdjékoztatas megaddsa. Ezen garancidlis elemek osszessége adja a megfelel
alapjat annak, hogy a fél (egyéb érdekelt) ésszerii idon beliil megkaphassa az tigyei viteléhez,
jogai érvényesitéséhez sziikséges informaciot.

I1I. Az iigy érdemében

Az eljaras iratait attekintve a panaszos iigyében legfobb problémanak a panaszos és a
végrehajtoi iroda kozotti idegen-nyelven folyd kommunikacio nehézségeit, és az ebbdl adodo
félreértéseket lattam.

Tekintettel arra, hogy az arverezett ingatlanban tulajdoni hanyaddal rendelkezik, az
ingatlanra vezetett végrehajtasi eljarasban a panaszos egyéb érdekeltként jelenik meg, és
kapcsolodik be az egyes eljarasi cselekményekbe. Mint az eljarasi cselekmények altal érintett
egyéb érdekeltet, a panaszost is megilleti egyes végrehajtasi cselekményekkel sszefliggésben
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a jogorvoslat joga, aminek a lehetéségérdl fontos, hogy tudomassal birjon.

Bar a végrehajtoi iroda a becsértéket megkérddjelezé beadvannyal 6sszefliggésben adott
tajékoztatast a panaszos részére, a megkiildott tdajékoztatas nem terjedt ki a Vht. 140. § (7)
bekezdésében foglaltakra, amely torvényhely szerint a megallapitott becsérték, az igazsdagiigyi
szakerto dijanak elolegezése mellett végrehajtasi kifogas keretében vitathato. A tajékoztatasbol
kimaradt annak kozlése is, hogy az ingatlan els6dlegesen arverés utjan szerezhetd meg, és az
arverésen kiviili vételnek konkrétan meghatarozott, adott esetben a szerzés lehetdségét kizaro
torvényi feltételei vannak. A kell6en részletes tajékoztatasnak arra is ki kellett volna térnie,
hogy az elektronikus arverési feliilet elérésének akadalyozottsaga esetén a panaszos
meghatalmazott utjan is arverezhet.

A tdjékoztatas hidnyossdga az iigy koriilményeit, a végrehajtéi iroda eljarads soran
tanusitott egyiittmiikodési szandékat tekintve egyértelmiien az idegen nyelven folyatott
kommunikaciobol adodoé nehézségekre volt visszavezetheté, amit az is igazol, hogy a
panaszosnak megkiildott korabbi tajékoztatds hidnyossagait a végrehajtd a panaszos
igyvédjének megkiildott magyar nyelvi tajékoztatasaban potolta.

Mindezek alapjan megallapitom, hogy a végrehajtoi iroda dltal a panaszos részére
angol nyelven kiadott, sziikszavii, hianyos tartalmu tajékoztatis nem segitette megfeleléen a
panaszos eljdrdsi jogainak érvénmyesSiilését. Tekintettel azonban arra, hogy az angol nyelvii
tdjékoztatas hianyossagait a végrehajtoi iroda a panaszos tigyvédjének adott magyar nyelvii
tdjékoztatasaban potolta, és ezzel a tisztességes eljarashoz valo joggal oOsszefiiggésben
felmeriilé sérelmet orvosolta, a konkrét iigyben ezzel kapcsolatosan kiilon intézkedés megtételét
nem tartom sziikségesnek.

Az lggyel Osszefiiggésben a tisztességes eljarashoz valdé jog teljes Kkori
érvényesiilésének biztositasa céljabol indokoltnak tartottam a Kar megkeresését abban a
kérdésben, hogy a kiilfoldi allampolgarsagu, csak idegen nyelven beszéld felekkel, egyéb
érdekeltekkel valo kommunikacidé soran, milyen mddon és eszkdzokkel tudjak segiteni az
onallo birdsagi végrehajtok munkajat. Tdjekoztatasaban a Kar hivatalvezetdje kozolte, hogy
megkeresésemet kovetéen megkezdték a hivatali weboldal, az azon lévé jogszabdlykivonatok,
formanyomtatvanyok, trlapok, tdjékoztatok, végrehajtoi elérhetoségek angol nyelvre
forditasat. A honlapon rajta lesznek angolul a leggyakoribb kérdések és az azokra adott
valaszok is.

Minderre figyelemmel eljarasomat az Ajbt. rendelkezései szerint intézkedés nélkiil
zarom. Tekintettel azonban arra, hogy az eljards nyelve magyar és annak idegen nyelvre
forditdsa specidlis szaknyelv ismeretét is igényelheti, megfontolandonak tartom — elfogadva és
elismerve a Kar weboldal angolra forditisa érdekében tett intézkedéseit —, hogy a Kar tekintse
at és fontolja meg annak sziikségességet, hogy a honlapjan az eljarassal oOsszefiiggésben
megbizhato tolmdcsok elérhetdségérdl is tajékoztatast adjon. Indokolt lehet még esetleg —
figyelemmel a végrehajtok altal befizetett tagdijakra — olyan szervezeti egység létrehozdsa is,
amely sziikség esetén leforditia a végrehajtok altal a jogi képviselo nélkiil eljaro, kizardlag
idegen nyelven kommunikalo felek, egyéb érdekeltek részére megkiildeni kivant iratokat.

Jelentésemet tdajékoztato jelleggel megkiildom a Vht. valamint az Szth. térvény hatalya
ala tartozd szervezetek és személyek tevékenységének feliigyeletét ellatdo Szabdalyozott
Tevékenységek Feliigyeleti Hatosaga elndkének is.

Budapest, 2023. az elektronikus datumbélyegz6 szerint

Dr. Kozma Akos
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