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I. Az onkényes lakasfoglalé fogalma

Az onkényes lakasfoglald, aki mas tulajdonaban allo (lres) lakasba, anélkiil, hogy erre szerz6dés vagy mas

megallapodas feljogositana, bekoltozik.'

Meg kell kiilonboztetni azon személyektol, akik a tulajdonos tudtaval, valamely szerzddés (pl.: bérleti
szerz6dés) vagy megallapodas (tipikusan szivességi lakashasznalat) alapjan lakjak az ingatlant, és a

tulajdonos jogszer(i felszolitasa ellenére nem hagyjak el.

Alapveto kiilonbség, hogy az onkényes lakasfoglalo sosem rendelkezett jogcimmel arra, hogy az
ingatlanban lakjon, mig a masodik esetben az ingatlan hasznaléjanak volt jogcime arra, hogy lakja a lakast,

azonban az valamely okbol megsziint.

A gyakorlatban azért bir jelentoséggel a fenti megkiilonboztetés, mert a két esetben a birosagi eljaras
jelentésen kiilonbozik egymastol. Mig onkényes lakasfoglalas esetén a tulajdonos nemperes eljaras
keretében, addig az utdbbi esetben fdészabaly szerint peres eljaras keretében kérheti a birosagtol az

ingatlan elhagyasara torténd kotelezést.

A birdsagi végrehajtasrol szolo 1994. évi Llll. torvény (tovabbiakban: Vht.) 1994. szeptember 01. napjan
torténd hatalybalépésekor még a fenti, szlikebb értelemben vett onkényes lakasfoglaldo fogalma alapjan
alakitotta ki a szabalyozast a jogalkoto. Az évek soran azonban Ujabb és Gjabb kivételeket kotott ki, igy
jottek létre azok az esetek, amelyeknél bar a hasznaldé rendelkezett korabban jogcimmel a lakas
hasznalatara, a jogszabaly lehetévé teszi, hogy az onkényesen elfoglalt lakas kiliritésére vonatkozd

szabalyok szerint és eljaras keretében kérje a lakas kiliritését a birosagtol.

Il. Az onkényesen elfoglalt lakas kiliritésére iranyulé eljaras altalanos szabalyai

A Vht. a IX. fejezetében a meghatarozott cselekmények végrehajtasa korében foglalkozik az 6nkényesen

elfoglalt lakas kilritésével, mint nemperes eljarassal.

'A birésagi nemperes eljarasok magyarazata, KJK-KERSZOV Jogi és Uzleti Kiadd, Budapest, 2002 770. oldal



A Vht. hatalybalépése ota az eljaras alapvet6 szabalyai nem valtoztak, csupan részletszabalyokkal, pontos
hataridék megadasaval gazdagodtak, valamint a jogalkoto tobb esetet is beiktatott, amelyek fennallasanal

ezen eljaras alkalmazasanak van helye.

Régen is és most is a Vht. vonatkozd rendelkezései a jogellenes allapot haladéktalan, soron kiviili
megsziintetését célozzak szem el6tt tartva a tulajdonos azon érdekét, hogy a jogcim nélkiili lakashasznalo
mielébb elhagyja az ingatlant. A peres eljarashoz képest, amely eljarasban minimum honapok telnek el
addig, hogy az ingatlant mar jogtalanul hasznald személy kikeriiljon a birtokviszonybdl, a nemperes eljaras

keretében legfeljebb néhany héten beliil a tulajdonosnak visszakeriilhet a birtokaba az ingatlan.

A jelenlegi szabalyozasban a fentieket féként a szigor( hataridok biztositjak, amelyek kétik az eljarasban

résztvevo birdsagot és végrehajtot is.

Az onkényesen elfoglalt lakas kiliritése iranti kérelmet az ingatlan fekvése szerint illetékes jarasbirdésaghoz
kell benyujtani. A kérelem tekintetében a Vht. 183. § (2) bekezdése taxativ felsorolast tartalmaz:

A kérelemben meg kell jelolni:

a) a kérelmezd adatait és révid uton toérténd értesitésének modjdt,

b) az ingatlan pontos cimét,

¢) az ingatlan tulajdonosdnak adatait,

d) a lakds elfoglaldsa elétt ki és milyen jogcimen lakott a lakdsban,

e) a lakdsban tartézkodo személyek adatait, az ott tartozkodd személyek szdmdt és azt, hogy van-e
koztiik kiskoru,

f) a kért intézkedést [183. § (1) bek.],

g) annak a helyiségnek vagy raktdrnak a megjelolését, ahol a kérelmezd a kételezett ingdsdgainak - a

kotelezett koltségére és veszélyére torténd - elhelyezésérdl gondoskodik.

Abban az esetben, ha a kérelem megfelel a jogszabalyi eléirasnak a birdsagnak 5 munkanapon beliil
végzést kell hoznia a lakas kiliritésérél. Tekintettel arra, hogy a szabalyok alapjan az els6é fokon eljard
birésag mérlegelési joggal nem rendelkezik, amennyiben a kérelmez6 igazolta az onkényességet, illetéleg

a jogcimnélkiiliséget, koteles a Vht. 183. § (1) bekezdésben meghatarozd tartalmi végzést meghozni. Az



ellenérdekd fél az el6terjesztett fellebbezésében vitathatja az 6nkényességet, illetéleg igazolhatja, hogy
jogcimmel hasznalja az érintett ingatlan, ilyen esetben a kiliritést elrendelé végzést hatalyon kiviil kell

helyezni. A végzés elleni fellebbezésnek nincs halaszto hatalya.

A dontés meghozatalat kovet6en a birosagnak azt haladéktalanul kézbesitenie kell a kérelmezének és a

végrehajtonak.

A lakas kiliritését elrendeld végzés egyben végrehajthato okirat, az alapjan mar nem sziikséges a
végrehajtas elrendelése iranti kérelmet elGterjeszteni. A birosag amellett, hogy kotelezi a
lakashasznalokat az ingatlan elhagyasara és kiiiritésére, kozvetleniil a végrehajtot hivja fel arra, hogy a
végrehajtasi koltségek elélegezését koveté 3 munkanapon beliil foganatositsa a lakas kiliritését, az eljaras
idopontjarol értesitse az illetékes rendéri szerv vezetéjét, valamint kiskorlu érintettsége esetén az

illetékes gyamhatosagot.

A végrehajtdé a végrehajtasi koltségek eldlegezését kovetéen 3 munkanapon beliil helyszini eljaras
keretében, rendor vagy tanu jelenlétében kézbesiti a birdsag végzését a kotelezettnek, illetve a
helyszinen tartdzkodd nagykoru személynek, és egylttal felhivja arra, hogy az ingatlant a bent tartézkodd
személyekkel egyiitt hagyja el 2 napon beliil. Ha nem tartdzkodik a helyszinen nagykor( személy, akkor a

végzést a helyszinen késziilt jegyzokonyvvel egyiitt kifiiggeszti a lakas ajtajara.

A fentieket kovetéen 2 nap mulva a végrehajto ellendrzi, hogy a lakasfoglalok elhagytak-e az ingatlant,

valamint sziikség esetén a rendérség kozremiikodésével foganatositja a lakas kiliritését.

A lakashasznalok jogainak védelmében tartalmazza a jogszabaly, hogy a lakasban fellelt ingosagok
megfeleld elszallitasarol kell gondoskodnia a végrehajtonak, bar a kotelezett koltségére és veszélyére. A
végrehajto a végrehajtast kéro altal a kérelemben megjelolt raktarba, illetve helyiségbe szallitja az
ingdsagokat, ahol a végrehajtast kér6é 30 napig koteles tarolni azokat. Amennyiben az ingdsagok
elszallitasakor nem volt jelen a kotelezett, a végrehajto a fellelhetdségiikrol a lakas ajtajara kifliggesztett

jegyzékonyvvel tajékoztatja.

A lakasban élo kiskori gyermek védelmét szolgalja, hogy érintettsége esetén a lakas Kkiliritésekor a



gyamhatosag képviseldéje is jelen van. Amennyiben a kiskorl egyediil tartozkodik a lakasban, a
gyamhatosag gondoskodik az ideiglenes elhelyezésérél, valamint a kiskoru helyzetétdl, allapotatol fiiggéen

megteszi a sziikséges lépéseket a gyermek védelme érdekében.

Az ingatlan tulajdonosanak érdekét szolgaljak a rovid hataridék, valamint az, hogy a Vht. 182/A. § (1)
bekezdése alapjan az 6nkényesen elfoglalt lakas kiliritése soran nem él az Un. ,kilakoltatasi moratorium”,
azaz a veégrehajtdo nem halaszthatja el a lakdingatlan kiiiritésének foganatositasat a december 1-jétol

marcius 1-jéig terjed6 idészakot kovetd idészakra.

A fentiek alapjan az eljaras gyorsasagat és hatékonysagat biztositjak a szigor( és az eljarasban résztvevo
valamennyi hatdsagot koté hataridék. A gyakorlatban az egyediili lassito tényez6 az a momentum, hogy a
végrehajtas foganatositasat a végrehajto csupan a koltségek elblegezését kovetéen kezdheti meg. Bar a
végrehajtast kérd érdekét szolgalja az ingatlan miel6bbi kiliritése, mégis sok esetben vagy egyaltalan nem
elolegezi a koltséget és az eljaras ily modon lezarul, vagy hetek telnek el a birdsag végzésének

meghozatala és a koltségek elélegezése kozott.

lll. Az onkényesen elfoglalt lakas kiliritésére iranyulo eljaras specialis esetei

Az onkényes lakasfoglalo fentebb részletezett fogalmatol eltéréen az onkényesen elfoglalt lakas
kiliritésére iranyuld eljaras szabalyait kell alkalmazni a Vht.-ban meghatarozott olyan esetekben is,

amelyeknél a lakashasznalo rendelkezett korabban jogcimmel a lakas hasznalatara.

1. A hatdrozott idére kotott helyiségbérleti szerzédés

Vht. 183/A. § (1) A bérbeadd a hatdrozott idére kotott lakds és mds - nem lakds céljdra szolgald -
helyiségbérleti szerz6dés esetén a meghatdrozott idé lejdrtdt kdveté 60 napon beliil kérheti a 183. §-ban
meghatdrozott rendelkezések alkalmazdsdt, ha a kérelem benyujtdsdval egyidejlileg igazolja, hogy a
bérleti szerzédésben meghatdrozott idé eltelt. A kilirités irdnti kérelem benyujtdsdra nyitva dllé hatdridé
jogveszté.

(2) Az (1) bekezdés szerinti eljdrds sordn is alkalmazni kell a 182/A. § rendelkezéseit azzal, hogy az

ingatlan a kilirités elhalasztdsa szempontjdbol nem mindsiil 6nkényesen elfoglalt lakdsnak.



Fentiek alapjan a hatarozott idére lakas és nem lakas céljara szolgalo helyiség vonatkozasaban kotott
bérleti szerz6dés lejartat kovetden is lehetéség van arra, hogy a bérbeadd (nem feltétlendiil tulajdonos) a
gyorsabb és altalaban olcsobb nemperes eljaras keretében kérje a birosagtol az elhagyasra kotelezést. A
bérbeadonak a hatarozott id6 lejartat koveté 60 napon beliil van lehetdsége ezen eljarasra. A hataridé
jogvesztd, igy amennyiben hataridében nem él a jogaval, az ingatlan kiliritését mar csupan peres eljaras

keretében, ingatlan kiliritése iranti keresetlevél benyGjtasaval kérheti a birosagtol.

Eltér a szabalyozas a onkényesen elfoglalt lakas kiliritése altalanos szabalyaitdl annyiban, hogy él a
»kilakoltatasi moratérium”, tehat a végrehajtdé ebben az esetben nem foganatosithatja az ingatlan

kiliritését december 1. napja és marcius 1. napja kozott.

2. Kozcélokat szolgadlo helyiség bérlete

Vht. 183/B. § (1) A bérbeadd, a tulajdonos, vagy az egyébként rendelkezésre jogosult (a tovdbbiakban e
§-ban egyiitt: bérbeadod)

a) a kozossegi kozlekedeés, mint kozszolgdltatds biztonsdgadt és zavartalan miikédését szolgadlo, vagy

b) az a) pontba nem tartozd, személy- vagy teherszallitds céljdra haszndlt,

a kozforgalom szdmdra nyitva dllé hivatali, vadllalati vagy mds épiiletre, helyiségre, épiiletnek nem
mindsiilé épitményre vagy teriiletre (a tovdbbiakban e §-ban egyiitt: helyiség) megkdtitt helyiségbérleti -
vagy egyéb, helyiség haszndlati jogot is biztositd - szerzédés (a tovdbbiakban e §-ban egyiitt: szerz6dés)
megsziinését koveté 60 napon beliil kérheti a 183. §-ban meghatdrozott rendelkezések megfeleld

alkalmazasat.

A fenti specialis helyiségbérlet esetében szintén kivételt tesz a jogszabaly, és lehetévé teszi az
onkényesen elfoglalt lakas kiliritésére vonatkozo szabalyok alkalmazasat a felek kozott hatalyosan
létrejott és megsziint bérleti szerz6dés esetében is, azonban szintén a megszlinéstél szamitott 60 napon
beliil. Emellett tovabbi taxativ felsorolasban rogziti, hogy mely okiratok csatolasa sziikséges a kérelem

benyujtasahoz az altalanos szabalyokban megjelélteken feliil.

Végiil rogziti azt is, hogy a Vht. ,kilakoltatasi moratériumot” tartalmazo szabalya ebben az esetben nem



alkalmazhat6, tehat a végrehajté december 1. napja és marcius 1. napja kozotti idében is

foganatosithatja a helyiség kiliritését.

3. A hitelszerz6désb6l eredé kotelezettségeiknek eleget tenni nem tudo természetes személyek

lakhatdsanak biztositdsarol szolé toérvény alapjan megkotott bérleti szerzédés

Vht. 183/C. § (1) A hitelszerzédésbél eredd kotelezettségeiknek eleget tenni nem tudd természetes
szemeélyek lakhatdsdnak biztositdsdrol szolo torvény alapjdn megkotott bérleti szerz6dés megsziinését
kovetd 60 napon beliil a bérbeadd kerheti a 183. §-ban meghatdrozott rendelkezéseknek a bérbe adott
lakdingatlanra vonatkozo alkalmazdsdt.

(2) A 182/A. §-t az (1) bekezdés szerinti eljdrds sordn is alkalmazni kell azzal, hogy a bérbe adott

lakdingatlan a kilirités elhalasztdsa szempontjdbol nem mindsiil 6nkényesen elfoglalt lakdsnak.

A hitelszerzédésboél ered6 kotelezettségeiknek eleget tenni nem tudo természetes személyek lakhatasanak
biztositasardl szolo 2011. évi CLXX. torvény (tovabbiakban: Net. tv.) lehetGséget biztosit arra, hogy a
Nemzeti Eszkozkezeld megvasarolja a hitelados természetes személy jelzalogjoggal terhelt egyediili
lakoingatlanat, és ezzel egyidejlileg lakasbérleti szerzédést kosson a hiteladossal ugyanezen ingatlan
vonatkozasaban. A kozottiik létrejott lakasbérleti szerzédésre a lakasok és helyiségek bérletére, valamint
az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrol szolo 1993. évi LXXVII. torvény (tovabbiakban:

Lakastorvény) rendelkezéseit kell alkalmazni a Net tv.-ben meghatarozott eltérésekkel.

Amennyiben a szerzddés a fentebb meghatarozott jogszabaly alapjan megsziinik (leggyakrabban a bérlo
fizetési kotelezettségének nem tesz eleget, ezért a bérbeadd felmondja a szerzédést), 60 napon beliil
kérheti a bérbeadd, azaz a Nemzeti Eszkozkezelé az onkényesen elfoglalt lakas kiliritésére vonatkozd

szabalyok alkalmazasat.

Ebben az esetben is rogziti a jogszabaly, hogy a ,moratoriumra” vonatkozd szabalyozas szempontjabol
nem mindsiil onkényesen elfoglalt lakasnak, azaz december 1. napja és marcius 1. napja kozott nincs

helye a végrehajtas foganatositasanak.



4. Fizet6-vendéglatas keretében kotott szerzédés

Vht. 184. § A 183. § a fizet6-vendégldtds keretében haszndlatba adott és mds kereskedelmi szdlldshely

(szdlloda, turistahdz stb.) kiliritésére is irdnyado.

A kivételek koziil a fenti az egyetlen, amelyet a jogszabaly mar a hatalybalépésekor is tartalmazott.

Fizetd-vendéglatasnak tekinthetd a lakasnak, lakas céljara szolgalo egyéb helyiségnek hatarozott idére,
szallas céljara torténd atengedése vendégek részére ellenérték fejében. A lakas, illetve ilyen célu ingatlan
felett rendelkezési joggal biré barmikor, azonnali hatallyal felmondhatja a szerzddést, amennyiben a
vendég a dijat nem fizeti meg, vagy nem gy hasznalja az ingatlant, ahogy az az adott helyzetben
altalaban elvarhaté. Amennyiben azonnali hatalyd felmondasra azért keriil sor, mert a vendég a
szallasdijat nem fizeti meg, (gy az eljaras egy része vagyoni igény kielégitése irant folyik az altalanos

szabalyok szerint, mig az ingatlan kiiiritése a Vht. 183. §-anak rendelkezései szerint torténik.>

Bar ebben az esetben a felek kozott létrejott egy szolgaltatasra iranyuld megallapodas, azonban a
helyiséget elhagyni nem kivand személyt onkényes lakasfoglalonak kell tekinteni és az arra vonatkozo
szabalyok szerint kell eljarni. Ebben az esetben nem allapit meg jogveszté hataridét a jogszabaly. A
vendéglatast igénybe vevo személy, amennyiben nem hagyja el a helyiséget, a nemperes eljaras keretei

kozott kotelezhetd a helyiség elhagyasara akkor is, ha hosszabb ideje nincs jogcime ott tartézkodni.

IV. Osszegzés

A birosagi végrehajtas szabalyozasa alapjan elmondhato, hogy a Vht. hatalybalépésekor iranyado
szabalyokhoz képest a jogalkotd jelentBsen tagitotta az onkényesen elfoglalt lakas kiliritése iranti eljaras
alkalmazhatdsagat, valamint a tulajdonos érdeke és a lakashasznalok jogainak védelme érdekében

pontositotta a szabalyozast.

A jelenlegi szabalyozas tagabb teret enged annak a tulajdonosi érdeknek, hogy minél gyorsabban

visszakeriiljon az ingatlan birtokaba. Emellett lehetéséget nyUjt erre a gyorsabb és koltséghatékonyabb
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eljarasra azokban az esetekben is, amikor nem onkényes lakasfoglalérol van szo, hanem egy helyiség
bérlojérdl. A helyiség bérléje azonban a Net. tv. alapjan lehet akar az egykori tulajdonos is, aki éppen a
szocialisan raszorult helyzete miatt kényszeriilt eladni az ingatlanat, és ahogy a hitel torlesztorészletét,
Ggy a bérleti dijat sem tudta fizetni, ezért veégiil egy gyorsitott eljaras keretében quasi Gnkényes

lakasfoglaloként mégis az ingatlan elhagyasara kényszeriil.

A jelenlegi szabalyok a fentieken tulmenden a tarsadalmi és Eurdpai Unids elvarasoknak megfeleléen a
kiskorG gyermekek védelme, valamint a lakashasznalok alapveté jogainak védelme érdekében
rendelkeznek a gyamhatosag jelenlétérdl, valamint az ingdsagok megfelel6 elhelyezésérdl. Ugyanakkor az
eljarast kiemeli azon korbol, amelyre vonatkoznak a Vht. 182./A. §-ban meghatarozott ,kilakoltatasi

moratorium” szabalyai, igy az 6nkényes lakasfoglalok kilakoltathatoak a téli idészakban is.

A fentiek alapjan kibillenni latszik az az egyensuly, ami a tulajdonosi érdekek és a lakashasznalok jogai

kozott fennallt, egyértelmden a lakastulajdonosok elonyére.
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