JELENTES

Az allampolgari jogok orszaggydlési
biztosanak jelentése a rendszervaltas el6tti
lakashitelek feltételeinek megvaltoztatasa
miatt kialakult helyzetrdl - 1997. december

Jelentés az OBH 9019/1996, 4903, 5003, 5233, 5957, 6148, 6290.
6923, 7031, 7032, 7034, 7200, 7447, 7481, 7699, 7737, 7809, 7918,
8435, 8666, 8773, 8817, 9078, 9174/1997. szamu ugyekben

Az eljaras meginditasa

Tobb mint szaz panaszos sérelmezte, hogy az eredeti szerz6dés megkotése
Ota egyoldaltan megvaltoztatott fizetési és kamatfeltételek miatt nem képes
fizetni az OTP-t6l, illetve takarékszdvetkezettdl kapott lakashitelek torlesztd
részleteit, emiatt sorozatos ingatlan-végrehajtas soran lakasukat, hazukat
olyan rendkiviil alacsony aron arverezik el, hogy emiatt kdnnyen hajlékta-
lanné vélhatnak.

Az Alkotméany 13. § (1) bekezdésében rogzitett tulajdonhoz val6 jog,
valamint a 2. § (1) bekezdésében deklardlt jogallamisagbol fakad6 jogbiz-
tonsag kovetelménye sérelmének gyanujara tekintettel az Gigyben vizsgalatot
inditottam.

A vizsgalat megéllapitasai és a jogszabalyi hattér elemzése

A panaszosok a kovetkez6k miatt érzik igazsagtalannak és jogtalannak a
kialakult helyzetet:

- a szerzG6déskotés idején elképzelhetetlen volt szamukra a tarsadalmi,
gazdasagi viszonyok azéta bekovetkezett olyan mérték(i megvaltozasa, ami-
nek eredményeképpen jelenlegi helyzetbe kerultek;

- tébbségik o6nhibajukon kivil kerilt olyan szocialis helyzetbe, amely
miatt az id6kdzben egyoldalt dontéssel hatranyosan megvaltozott kotelezett-
ségiik teljesitése lehetetlenné valt;

- a hitelez6 a méltanylast érdemld helyzetiikre tekintet nélkiil végrehajtasi
eljarast indit ellentk, amelynek soran lakasukat, hazukat altalaban a piacinal
alacsonyabb aron elarverezik, sokszor a lakas piaci értékéhez képest jelen-
téktelen kolcsontartozas miatt;
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- a végrehajtas eredményeképpen jobb esetben a mindenkori magas piaci
aron bérlékké valhatnak a volt tulajdonukban, rosszabb esetben igen kedve-
z6tlen adottsagu lakasban kénytelenek folytatni életiiket, a legrosszabb eset-
ben hajléktalanna valnak.

A tényallds megallapitdsahoz elengedhetetlen a rendszervaltas el6tti jog-
rendszer lakaskolcsonoket érint6 szabalyainak ismertetése és elemzése.

A lakéaskolcson fogalma az alabbiakban magaban foglalja mindazokat a
kélcsontipusokat, amelyek az addsok lakéhazépitését, lakasvasarlasat és -fel-
Ujitasat finansziroztak. A kolcsdnoket az allam nyujtotta az erre felhatalma-
zott pénzintézete Gtjan. (A szocialpolitikai kedvezmény, a munkaltatéi kol-
cson és egyéb tamogatasi formak nem tartoznak a lakaskdlcsén fogalméba.)

A lakaskodlcson-szerz6dések az OTP altal kidolgozott tipusszerz6dések al-
kalmazasaval jottek létre. A szerz6dések alapjan nyujtott kdlcson célja a la-
kossag témeges lakashoz juttatdsa volt. A lakossag lakashoz juttatasa, ennek
el@segitése, a vizsgalt korszakban jelent6s politikai célnak mindgsilt. Err6l
tandskodnak az MSZMP kongresszusair6l kiadott dokumentumok és a ko-
rabeli sajtd. Tekintettel a jovedelmek kdzpontositasdnak és Ujraelosztasanak
meértékére, az allam jelent6s szerepvallalasa nem pusztan indokolt, de sziik-
séges is volt. A politikai akarat fogalmazddott meg a gazdasagot vezérld
jogszabalyokban. A lakasproblémak megoldasanak kisérletei szorosan 6sz-
szekapcsolddtak az allam gazdasadgi szerepvallaldsanak egyéb formaival,
amelyek prioritasait az 6téves terveket rogzit6 torvények hataroztak meg.

Példaként emlithet6 a népgazdasdg hatodik oOtéves tervérdl szolé 1980.
évi Ill. torvény, amely egyrészt el6irta, hogy az épitési és a szerelési tevé-
kenységet 11-14 széazalékkal b&viteni kell (26. 8), masrészt azt tartalmazta,
hogy 370-390 ezer U lakast kell épiteni (46. § (2)). Ez utébbira vonatkozd6an
a hivatkozott szakasz (5) bekezdése azt tartalmazta, hogy szamottevé részét
a lakossag anyagi eszktzeinek bevonasaval kell megépiteni. Megallapitotta,
hogy: ,,hosszu lejaratu épitési kolcsdnnel, bévilé kérben nydjtott szocialpo-
litikai tdmogatassal, szervezett, kbézmdvesitett telekellatassal indokolt 6szto-
nozni a személyi tulajdond lakéasok épitésének korszer(, tobbszintes és cso-
portos telepitésd csaladi hazas formait.”

A népgazdaséagi tervtorvény szintjén igy kapcsolddott dssze a nagyiizemi
méretekben gyarthat6 lakasok el6allitasanak novelése, a lakossag anyagi esz-
kdzeinek bevonasa ebbe a korbe és a kedvezményes allami lakaskolcson és
egyéb allami tAmogatas. Ezzel sikerult fenntartani az épit&ipari nagyvallala-
tokat és a lakossag egy részét lakashoz juttatni.

Az emlitett kedvezményes allami lakaskolcsont technikailag az OTP -
szerz6dések alapjan - folydsitotta. A kdzjogi kdrnyezet azonban e szerzé-
désekre vonatkozéan rendkiviil részletes szabalyokat tartalmazott. Ez azt je-
lentette, hogy az allam jogszabalyokban meghatarozta a lakaskélcson-szer-
z6dés feltételeit. Szabad megallapodasnak nem volt tere. A feltételeknek
megfelel6 potencialis adosok tekintetében az OTP-t szerz6déskotési kotele-
zettség terhelte.

A kozjogi kdrnyezet a pénzigyi jogi szabalyozést jelentette, ami az elem-
zés szempontjabdl azért fontos, mert
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1. ennek alapjan megallapithato, hogy az allam és bankja nem kilénilt
el egymastdl,
2. az allami kolcson és a bankkdlcsén sem kulondlt el tisztdn egymastol.

1. Az &llam és pénzintézete kozotti kapcsolat
a rendszervaltas el6tt

A tervszer(i pénzgazdalkodas rendszerében a pénz, legaldbbis az allam és
bankja kapcsolatdban adminisztrativ kategoéria volt, abban az értelemben,
hogy szabad volt az ,,atjards”. A pénzeszktzok atcsoportositadsahoz pusztan
politikai (allamigazgatasi) dontésre volt sziikség. Ez azt jelenti, hogy az al-
lami koltségvetés forrasai nem kulonultek el az allam pénzintézetének a for-
rasaitol (alapitéi vagyon, betétek sth.). Ezt tamasztja ala Szentivanyi Ivannak,
a kor lakossagi finanszirozasa legtekintélyesebb szakértéjének, az OTP egy-
kori jogi igazgatojanak 1979-ben megjelent kényvébdl szarmazé idézet: ,,Az
allam a lakasépitési program megvalésitasat kulonféle moédokon tamogatja.
A tamogatas nemcsak az allami lakasépitéshez, hanem a maganlakéas-épités-
hez is kapcsolddik, s igy a lakas épitését, illetve az OTP-t6l valé lakasva-
sarlast az allam a lakésvéasarlonak (épitének) nyujtandd kedvezmeényes ka-
matozasu koélcsdnnel tAmogatja, s ezenkivil kilénféle pénziigyi tAmogatéso-
kat és kedvezményeket ad. Onmagaban véve a hosszulejarati kdlcson nyuj-
tasa is allami tdmogatasnak szamit, mert az allam ezeket a pénzeszkdzoket
a pénzintézet Gtjan az allampolgarok rendelkezésére bocsatja és nem egyéb
allami célokra hasznalja.”

1.1. Pénzigyi jogi szabalyozéas

Az egykori pénzigyi jogi szabalyok jogi felidézése alatamasztja ezt az el
nem kilonitett helyzetre vonatkozé érvelést. Két szintet sziikséges elemezni.
Az egyik a torveényi szint, amelynek keretébe a kor gazdasagi alkotmanyanak
szamito, az allami pénzugyekrél sz6l6 1979. évi Il. térvény (Apt.) tartozik.
A masik a minisztertanacsi rendeleti szint, ahol a lakaskdlcsénokre vonatkozé
Iényeges szabalyokat allapitottdk meg. (A részletszabalyokat a PM-EVM
egylttes rendeletek tartalmaztak. Szabalyozasi eszkdz volt még e korben a
Hitelpolitikai iranyelveket tartalmazé (kétezres) MT-hatarozat és az ebben
foglalt felhatalmazas alapjan kiadott, a targykort érint6 MNB rendelkezés.)

1.1. a) Torvényi szint

Az Apt. altalanos szabalyokat tartalmazé 1. §-a az alabbiakat tartalmazta:
»(1) Az allami pénziigyek rendszerét, iranyitdsanak, mikddésének és el-
len6rzésének legfébb szabalyait ez a torvény hatarozza meg.
(2) E torvény alkalmazasa szempontjabdl az allami pénziigyek rend-
szerébe tartoznak azok a pénzigyi viszonyok, amelyek az allamhatalmi, al-
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lamigazgatési szervek, tanacsok, illet6leg ezek szervei, a bankok és a pénz-
intézetek kozott, valamint mindezek és a gazdalkodo szervezetek, mas jogi
személyek és a maganszemélyek kozott jonnek létre, tovabba azok a jogin-
tézmények, amelyeket az allam e viszonyok iranyitadsara és miikodtetésére
hoz létre.

(3) A Magyar Népkdztarsasagban az allam az allami pénziigyek korébe
tartozo feladatokat az allami koltségvetés rendszerének, a bank- és hitelrend-
szernek, a devizagazdalkodas rendszerének, s a személyi és vagyoni bizto-
sitds rendszerének utjan latja el.”

Az idézett térvényhely egyértelm(ien kifejezi, hogy a bankok és allam-
polgarok kozott 1étrejott pénziigyi viszonyok és az ezek iranyitasara, tovabba
mikodtetésére létrehozott jogi intézmények az allami pénziigyek rendszerébe
tartoztak. Ez azt jelenti, hogy az e kdrben létrejott jogviszonyokra a pénziigyi
jog szabalyait kell alkalmazni. A pénzligyi jogi jogviszony egyik alanya min-
den esetben a kdzhatalom. A térvényhely a tekintetben is egyértelmd, hogy
az allam az allami pénzigyek korébe tartoz6 feladatokat - egyéb, e korbe
tartozo rendszerek mellett — a bank- és hitelrendszer Gtjan oldotta meg.

Az el6bb idézett szerz6 az Apt. elemzése soran egy kés6bbi, 1988-ban
megjelent kdnyvében a kdvetkezéket irta: ,, Tekintve, hogy az allami pénz-
lUgyi rendszer a nemzeti jovedelem pénzben jelentkezd része elosztasanak és
Ujraelosztasanak centralizalt formajat, valamint modszerét jelenti, a pénzigyi
jog feladata a nemzeti jovedelem tervszer( elosztasat és Ujraelosztasat sza-
balyaival el6segiteni. Mégpedig altalaban kotelez6vé tett jogi szabalyaival,
hisz az allam az e korben létrejovd jogviszonyok tartalmat nem kivanja a
jogviszonyokban résztvevékre bizni, sét tébbnyire még azt sem teszi mérle-
gelés targyava, hogy az érintettek ezeket a jogviszonyokat kivanjak-e létre-
hozni, vagy sem. Ezért a pénzlgyi jog altal szabalyozott tertileten a pénziigyi
jogviszony alanyai kdzott folé-alarendeltség jellemz8. Tovéabbé az, hogy az
alanyok egyike allamhatalmi vagy allamigazgatasi, pénziigyigazgatasi szerv,
amely a masik alannyal szemben, legyen az allampolgar vagy barmilyen mas
szervezet, hatalmi poziciéban van.”?

A fentieket 6sszefoglalva megallapithato, hogy az allami pénziigyek rend-
szerén belil a fiskalis és a monetaris rész nem kulonilt el egymastol, ezek
k6ézott szabad volt az atjaras, ami — allami dontés fliggvényében - szabad
pénzmozgast jelentett a két teriilet kozott. Szentivanyi Ivan 1979-ben meg-
jelent konyvében elméleti szinten - gyakorlati példakkal meger@sitve - vé-
giggondolta és kifejtette, hogy a véllalati 6nallésag miért nem értelmezhetd
a pénzintézetek esetében. Az allam és pénzintézete egybemosédott, s6t Szent-
ivanyi lvan szerint rendkivill nehéz cafolni a szovjet pénziigyi jogi szakiro-
dalomban &ltalanosan elfogadott gondolatot, miszerint az allam pénzintézete
pénzigyigazgatasi szerv, tehat hatosag, igy az allam része. Ezeknek a prob-
Iémaknak csak a ,,formalis” jogi szempontbol van jelentsége. A ,tartalmi”
oldal - tehat az el nem kulénlltség mindennapi gyakorlata, a kézivezérléses
mikddés - a szakirodalom és a gyakorlati tapasztalat alapjan egyértelmdsit-
hetd.

Ez a probléma a rendszervaltés el6tti korszakon végighizddott. Szentiva-
nyi Ivan még az 1988-ban megjelent kdnyvében is a kdvetkezéket irta: ,,Kér-
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déses azonban, hogy jelenlegi viszonyaink k&zo6tt, amikor a monetéris és a
fiskélis politika megfeleld elhataroldsa is fontossa valt és a bankrendszer
mikodésének egyik alapfeltétele, hogy a koltségvetés és a bankok pénziigyei
viszonylagosan oOnallésuljanak, vajon akkor még mindig helyes és aktudlis
célt valosit-e meg az alapvet8en fiskalis szemléletli egyéb allami pénziigyek-
nek a bank Ugyeivel vald egylttszabalyozésa.”3

1.1. b) A MINISZTERTANACSI RENDELETEK SZINTJE

A személyi tulajdonu lakasok finanszirozasanak technikai szabalyait minisz-
tertanacsi rendeletek tartalmaztak. Mivel a finanszirozasi megoldas lényegét
tekintve azonos a korszakban, példaként a lakasépités (vasarlas) pénzigyi
feltételeirél és a szocialpolitikai kedvezményr6l szold 53/1982. (X. 7.) MT
szamu rendeletet érdemes feleleveniteni. E rendelet hatalya a kovetkezé la-
késépitési, vasarlasi (a tovabbiakban: ,lakédsvasarlds™) forméakra terjedt ki (1. §):

a) tanacsi beruhazasban értékesités céljara épitett lakdsok megvasarlasara,

b) gazdalkodd szervezet altal értékesités céljara épitett lakasok megvasar-
laséra,

¢) maganlakas-épitésre.

A hatélya ala tartozé lakasvasarlasi formak esetén alkalmazand6 pénzigyi
feltételeket a rendelet 2. §-a a kdvetkez6képpen szabalyozta.

.»(1).. .az allam az épittet6 (vasarld) részére - az Orszagos Takarékpénztar
Utjan - kedvezményes kamatozasl, hosszulejaratl allami kdlcsont, valamint
bankkdlcsont nyujthat.

(2) A kamatkedvezményekbd@l adddé terheket az allam viseli.”

E szakasz szOvege alapjan megallapithatd, hogy az elnevezéstél fligget-
lenll a kdlcsént az 4lam nydjtotta, az OTP (tjan.

2. A kedvezményes kamatozasy allami kolcson
és a bankkolcson kulonbsége

A kedvezményes kamatozasu allami koélcsén és a bankkdlcson kozoétti ki-
I6nbség értelmezésére azért van szikség, hogy egyfel6l felidézésre keriiljon
a kedvezményes kamatozasu allami kolcsén funkcidja. Masfeldl pedig az
Alkotmanybirésag eljarasa soran a Kormany képvisel6je altal eléadott érv -
mely szerint az allami lakéaskdlcsont a tehet6sebb polgarok vették igénybe a
rendszervaltas el6tt - cafolata céljabol.

Harom lényeges kulonbség a két kdlcsontipus kozott:

1. a kamat mértéke;

2. a kolcson id6étartama;
3. az igénybevételi jogosultsagot megalapozd kérilmények.
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2.7. A kedvezményes kamatozasu allami kdlcson kamata 3 szadzalék volt.
A bankkélcsoné - az éves hitelpolitikai iranyelvekben meghatarozott kamat-
mérték flggvényében - ennek hozzéavetblegesen a duplja.

2.2. A kedvezményes kamatozasu kolcsén id6tartama - fészabdaly szerint
- 35 év, mig a bankkdlcsoné 5-15 év volt.

2.3. A probléma elemzésénél figyelembe kell venni a lakastulajdonnal
kapcsolatos korlatozasokat: egy csaladnak csak egy lehetett a tulajdonaban.

Ugyanez vonatkozott az Gdul6re vagy tdil6telekre is. A hivatkozott MT
rendelet végrehajtasardl szold 47/1982. (X. 7.) PM-EVM egyduttes rendelet
10. 8-a szerint lakasvasarlasra kizardlag bankkolcson nydjthatd annak, aki a
tulajdonszerzési korlatozas alol felmentést kapott, vagy olyan dul6, telek,
beépitetlen ingatlan van a tulajdondban, amelynek értéke a vasarolni kivant
lakas arat meghaladja.

A kedvezményes kamatozasu allami kdlcsonbél - a csaladnagysag fugg-
vényében - a jogszabalyban meghatarozott nagysagu lakas vasarlasara (épi-
tésére) volt lehet6ség. (Ez, a csaladnagysagtol figgéen, 1-2 szobaval haladta
meg a ,,szociélis segélyként kiutalt” tanacsi bérlakds mértékét.)

Megallapithatd, hogy a kedvezményes kamatozasu allami kolcsont azok
vehették igénybe, akik nem estek kivul a szociélpolitikai megfontolasokbdl
tamogatni kivant koron; nem rendelkeztek a tarsadalmi minimummal, csala-
donként egy lakassal. Ugyanakkor az egy lakas egyben a tarsadalmi maxi-
mumot is jelentette, és a kedvezményes kolcson felhasznalasaval torténé va-
sarlasa (épitése) esetén a megszerezhetd lakasnagysag is korlatozva volt.

Az 1991-es évre vonatkozd koltségvetési torvény

A Magyar Koztarsasadg 1991. évi koltségvetésérdl sz6l6 torvény valtozasokat
hozott a lakasfinanszirozas rendszerében. Targyunkat érint6 rendelkezései az
alabbiak:

A lakascéll kolcsonok kamatairdl

»04. § (1) Azoknak a kdlcsondknek a kamata, torlesztérészlete és addsséag-
0sszege, amelyeket az Orszagos Takarékpénztar vagy a takarékszovetkezet
az 1988. december 31-e el6tt hatalyban volt jogszabalyok alapjan lakasépités,
lakasvasarlas vagy egyéb épitési munkak céljara nyujtott, az ados véalasztasa
szerint 1991. januar 1. napjatol kezd6d6en a 65. vagy a 66. § rendelkezései
szerint valtozik meg.

(2) Az adbs a kolcsdnt nyujté pénzintézet felszélitasat kovet6 30 napon
belil nyilatkozhat, hogy a kolcson torlesztését a torvény 65. vagy 66. §-a
alapjan kivanja-e teljesiteni. Amennyiben ilyen nyilatkozatot hatarid6ben
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nem tesz, Ugy a koélcson torlesztését a 65. 8-ban foglaltak szerint kell meg-
fizetni.

65. § (1) A 64. § (1) bekezdése szerinti kamatmentes vagy évi 3,5 sza-
zalékot meg nem haladé kamat mellett nyuGjtott kdlcson kamata egységesen
évi 12 szazalékra valtozik.

(2) Az (1) bekezdés szerinti célra nyujtott 3,5 szazaléknal magasabb és
nem valtoz6 kamatozasu kolcsondk kamata 1993. januar 1-jét6l évi 12 sza-
zalék.

66. § (1) A 64. § (1) bekezdése szerint

a) kamatmentes vagy évi 3,5 szazalékot meg nem haladé kamatozasu
kélcsonokre az 1991. januar 1. napjan fennallé és nem fizetési késedelembdl
ered6 t6ketartozas felét;

b) az évi 3,5 szdzaléknal magasabb mértékben megallapitott és nem val-
toz6 kamatozédsu kolcsonokre az 1992. januar hd 1-jén fennéllé és nem fi-
zetési késedelembdl eredd t6ketartozas egyharmadat az allam elengedi.

(2) Az (1) bekezdés a) pontjdban meghatarozott csokkentett kdlcsondkre
1991. januar 1-jét6l; a b) pontban meghatarozott csokkentett kdlcsdnokre
pedig 1992. januar 1-jét6l a lakascéli bankkolcsénok mindenkori kamatat
kell megfizetni.

67. § (1) A kamatmentes és 1-3,5 szazalékos kamatozasu kolcsénok tor-
lesztésére 1991. évben egységesen havonta 1500 forinttal tobbet kell megfi-
zetni, mint a kdlcsénszerzdésben meghatarozott havi torleszt6részlet.

(2) Ha az (1) bekezdés alapjan megallapitott torlesztérészlet nem nyujt
fedezetet az esedékes t6kehanyad és a 65. §-ban vagy a 66. §-ban megha-
tarozott kamat megfizetésére, gy a fedezetlen kamathanyadot tovabbra is a
koltségvetés viseli.

(3) Ha az (1) bekezdés alapjan megallapitott tdrlesztdrészlet magasabb,
mint az esedékes t6kehanyad és a 65. §-ban vagy a 66. §-ban meghatarozott
kamat Osszege, igy a kiilonbozet a tartozast csokkenti, a torlesztési idé ennek
ardnyaban révidul meg.

68. § A kolcsonszerz6dés kezese az eredeti szerz6désben foglalt feltételek
szerint felel a kdlcsdn visszafizetéséért, a szerz6dés egyéb feltételei nem
véltoznak.”

A szbhasznalat megvaltozott. Az idézett jogszabalyokban az szerepelt,
hogy a kolcsont az allam nydjtja pénzintézete Utjan. A koltségvetési torvény
idézett rendelkezéseiben mar az szerepel, hogy a kélcsont a pénzintézet nyuj-
totta. Nem pusztan a szoéhasznalat valtozott meg, hanem a koncepcid, a rend-
szer maga. Az Uj rendszerben atértelmezték a régi tényeket és magat a jogot.
Ez azt jelentette egyben, hogy megvaltoztattdk a régi jogviszonyok tartalmaét.
Ez viszont ellentétes a jogallamisag eszméjével.

A szbhasznélat megvaltoztatdsa azonban nem volt kdvetkezetes, nem is
lehetett az. A jogalkotd - a valésagnak megfeleléen - kénytelen volt kimon-
dani, hogy a kélcsontartozasok egy részét az allami engedi el. Ez azt jelenti,
hogy az allam engedi el a tartozas egy részét, amelyet Ujabban nem ismertek
el hitelez6nek. Egy kovetelést kizardlag a tényleges hitelez6 engedhet el, az
allamnak erre nem volt joga. (Esetleg - tulajdonjogi analdgiat alkalmazva -
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kozérdekbdl, teljes, feltétlen és azonnali kartalanitas mellett torténhet ilyen
eset.)

Felmertl a kérdés, hogy miként értelmezheté ez az allami aktus a pénz-
dgyminiszter - idézésre keriil6 - azon kijelentésével Osszefliggésben, mely
szerint a lakaskdlcsondk esetében az allam pusztan kamattamogatast nyujtott.
Nagy valészinliséggel még ebben az idében sem kulénilt el teljesen az allam
és az OTP.

A kezes poziciojat - jogi értelemben - nem lehet értelmezni az Uj hely-
zetben. Az adods a tényleges tartozéséért vallalt kezességet. Ez azt jelenti,
hogy amennyiben az ad6s nem teljesit és a vagyonara vezetett végrehajtas
is eredménytelen, Ugy a kezesnek kell a tartozast megfizetnie. A kezes azon-
ban meghatarozott feltételekkel vallalta ezt a terhet. Minek alapjan donthetd
el a kérdés, hogy az U], kedvez6tlenebb feltételek mellett ,,fizetésképtelenné”
valt adoés az eredeti feltételek alapjan sem tudta volna teljesiteni kotelezett-
ségeit?

A hivatkozott koéltségvetési torvény idézett rendelkezéseit az Alkotmany-
birésagnal megtamadtak.

A pénzigyminiszter az Alkotmanybirésdg megkeresésére adott valasza-
ban kifejtette, hogy az inditvanyokkal tamadott torvényi rendelkezések az
53/1982. (X. 7.) MT rendelet, majd a 61/1985. (XII. 27.) MT rendelet alapjan
- illetéleg az ezeket megel6z6 hasonlé tartalmu jogszabalyok alapjan - kotott
hitelszerz6dések tekintetében hoztak véltozast. E jogszabalyi rendelkezések
szerint a pénzintézet a nala elhelyezett lakossagi betétekbdl nyujtott kedvez-
ményes kamatozasu lakascélu hitelt, amelynek kamatat a mindenkori jogsza-
balyok, illetleg az éves Hitelpolitikai Iranyelvek hataroztdk meg. A kamatok
tekintetében a szerz6déses szabadsag elve tehat nem érvényesult, igy a mo-
dositas sem a tulajdonképpeni hitelszerz8désekre, hanem a korébbi jogsza-
balyok tartalmara vonatkozik.

A fentiekben széba kerilt az allam és pénzintézetének ,,egysége”, a ked-
vezményes allami kdlcsén természete, a jogszabalyok tartalma, tovabba az
is, hogy a kolcson egy részét az allam engedte el. Ezek fényében legalabbis
kétségbe vonhatéak a pénziigyminiszter azon allitasai, melyek szerint lakos-
sagi betétekbdl a pénzintézet nyujtotta a lakaskolcsont és az allam pusztan
kamattamogatast nyujtott és e kamattdmogatas jogilag szabalyozott volta mi-
att nem érvényesilt a szerz6déses szabadsag elve.

Az az allitds, mely szerint a modositas a jogszabalyok tartalmara vonat-
kozott, megfelel a valésagnak. A jogszabalyok azonban a szerz6dés tartalmat
meghataroztak, mivel a lakaskélcson nydjtdsa — bar technikai szinten szer-
z6déses format o6ltott - pénzigyi jogi jogviszony alapjan tortént, amint ez
az Apt. elemzése kapcsan bemutattam. igy az az allitds, mely szerint az
idézett koltségvetési torvény lényegeben nem a szerzédések tartalmat val-
toztatta meg, nem felel meg a valésagnak. A jogszabalyok tartalmanak meg-
valtoztatasa ebben az esetben egyben a szerz6dések tartalmanak megvaltoz-
tatasat is jelentette.

A pénzigyminiszter szerint ,,1989. januar 1-jével a 106/1988. (XII. 26.)
MT rendelet a fent irt jogszabalyi rendelkezéseket hatalyon kivil helyezte
és ezzel a kamat mértéke tekintetében a pénzintézet mindenkori (zletsza-
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balyzataiban meghatarozott nagysagrendd kamat lépett. Ezt kdveten is tar-
talmaznak ugyan a hatalyos jogszabalyok a lakasépités és -véasarlas feltételei
vonatkozasaban kedvezményeket, a kamatok tekintetében azonban mar a pi-
aci viszonyok érvényestlnek.”

A pénzigyminiszter nyilatkozatdnak az a része megfelel a valdsagnak,
hogy 1989-t6l a piaci kamatokat alkalmaztak a lakéaskélcsonok esetében is.
Emellett azonban azt is sziikséges lett volna megemlitenie, hogy a specialis
tamogatasi formak mellett (példaul szocidlpolitikai kedvezmény) az allami
tamogatas ) formaja a kamattdmogatasra épilt, az Uj koncepcidénak megfe-
leléen. Ennek oka pedig az volt, hogy az 1988-as MT rendelet szovegezé-
sének idején az Uj szabalyokat mar a kétszintl bankrendszer logikajanak
megfelelSen, tehat - az eddigi szOhasznélatot kdvetve - a koltségvetési és
banki szint elvalasztasanak jegyében fogalmaztdk. 1989-t6l - feltételezhet&en
- a bank forrasaibdl nyujtottak a lakaskélcsont és az allami kamattdmogatas
a ,,piaci” kamatszintre torténd kiegyenlitést jelentette. Az Uj rendszerben vi-
szont megjelent a vissza nem téritend6é allami tamogatas és a bank altal
nyujtott kdlcson Osszegének 80 szédzalékara vonatkoz6 allami garancia.

Mivel a konstrukcié atalakult, az ezt megel6z8 megoldas az 0 logika
szerint értelmezhetetlenné valt.

Az idézett koltségvetési torvény az allam és bankja, altaldnosabb érte-
lemben az allamhéaztartas és a monetaris rendszer elvélasztasdnak jegyében
szlletett. Hasonléan az MNB-bél kivalt kereskedelmi banki tagozatokhoz
(MHB, OKHB, Budapest Bank) az OTP-t is le kivantdk valasztani az allam-
rél, nem pusztan a tulajdonosi konstrukcié megvaltoztatdsaval, de a finan-
szirozas - az allam és bankja kdzotti pénzmozgas - tekintetében is. Ez azon-
ban nehéz feladat volt, mert a rendszervaltas el6tti - tervezett - finanszirozasi
rendszer nem Uzleti szempontokra tekintettel m(ikodott. Az Ggynevezett al-
lamtol 6rokolt rossz hitelek problémédja tette sziikségessé dont6 mértékben a
kilencvenes évek els6 felében a hitel- és bankkonszolidaciét. Ami azt a célt
szolgalta - tobbek kozott -, hogy ,.tiszta” helyzetet teremtsenek az allam és
a bankok, valamint a bankok és az altaluk finanszirozott cégek kapcsolataban.
Ezt a mUveletet allami forrasok felhasznaldsaval végezték el és hozzavetd-
legesen 450 milliard forintba kerdilt.

Az allam és pénzintézete elvalasztasanak folyamatdban, a bank kdnyvei-
ben szerepl6 tételek kezdtek valddi - Uzleti - jelentéssel birni. A kamat és
az allam kamatkiegyenlitési ,vallaldsa” - amit mar egyre kevésbé tudtak
kézi vezérléssel mikddtetni - valddi terhet jelentett. Az Gj helyzet az allam
kezdeményezésére, a piacgazdasag kiépitésének céljaval jott létre. A bankot
az allam onéllésitotta és a koztik létrejott megallapodés alapjan alakult ki
az a helyzet, hogy a bank kodnyveiben szerepl6 - orokolt - kolcsonoket,
koztik a lakdskdlcsondket miként kezeljék.

A pénziigyminiszter az Alkotmanybir6sdg megkeresésére adott valasza-
ban kifejtette a koltségvetési torvénybe foglalt jogi megoldas indokat: ,,a
lakdstamogatas a koéltségvetési kiadasok szazalékaban a Nemzetkozi Valuta-
alap statisztikai szerint olyan magas, amilyen ardnyl tamogatas egyetlen or-
szag koltségvetésében sincs. Az dsszehasonlitdsban szerepl6 orszagok kézul
egyetlen allam kdltségvetésében 10 szazalékon felli az ilyen céli tamogatasi
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arany (Szingapur), a magyar koéltségvetés 16,3 szazalékaval szemben. Ugyan-
akkor a Magyar Koéztarsasag addéssagterhei nagymértékben terhelik az allami
koltségvetést. Az adossag teljesitése és a hitelképesség fenntartasa pedig ma
az orszag elsddleges célja. Ehhez rendkivill kemény, a koltségvetési kiada-
sokat csokkentd koltségvetésre van szilkség. igy nem tarthatd fenn az a ko-
rabban bevezetett rendszer, amely szerint a lak&scéll hosszulejarati kdlcso-
nok irredlisan alacsony kamata és a piaci kamatok ko6zotti kulonbozetet a
koltségvetés tériti meg a pénzintézetek szamara.”

A rendszer (az orszag) és benne az allamhaztartas valsagban volt. A kér-
dés ugy merilt fel, hogy milyen szempontok alapjan célszerli az allamhéaz-
tartds helyzetének javitasa érdekében a tarsadalomban és a gazdasagban a
terheket elosztani. A lakaskdlcsénok addsai nem alkottak ,,homogén” kdzos-
séget. igy érdekérvényesitd képességik nem volt. Nem voltak alkupozici6-
ban. A teherelosztas soran a lakaskolcsonok finanszirozasi rendszerének ve-
lik szemben torténé megvaltoztatasa viszonylag kdnny(l feladvany volt. Akik
tehették, visszafizették a kolcsont. Akik nem fizették vissza, azok feltehetéen
nem tudtadk ezt megtenni, vagy ha mégis, a kdlcson egy részének elengedé-
sére vonatkoz6 megoldast valasztottadk. Az elad6sodottak t6bbségikben azon-
ban olyan tarsadalmi réteghez tartoznak, amelynek akkor sem allt mddjaban
a kedvezmények egyik formajanak ,.elfogadasa” sem.

A kamat jelentésvaltozasa

A fentiekben széba kerilt, hogy a bank, a kamat, a mérleg és egyéb pénzigyi
fogalmak maés jelentéssel birtak a rendszervaltas el6tt, mint napjainkban. A
tobbiekhez hasonléan a kamat sem volt Uzleti kategdria. A lakaskdlcson-
szerz6dések megkotése utan mértéke nem valtozott, fix és alacsony kama-
tozasu volt. Ez igaz volt a kedvezményes kamatozasu allami kdlcsonokre,
mind a bankkdlcsdnokre vonatkozéan.

Az Alkotméanybirosadg dontését kdvetben a kamatfizetés (j szabélyainak
mindkét valtozata jelentsen terhesebbé tette az érintett allampolgarok pozi-
ciojat.

1. A 12 szazalékos fix kamat az eredeti kamatfizetési kotelezettség négy-
szeresét jelentette egyfel6l, masfel6l pedig - a tovabbi véaltoztatdsokkal kap-
csolatos bizonytalansdg miatt — csapast mért az addsok egzisztencialis biz-
tonsagérzetére.

2. A mésodik megoldas, a kdlcson egy részének elengedése, arra késztette
az addsokat, hogy amennyiben van megtakaritasuk, azt hasznaljak fel a kol-
cson visszafizetésére. Nem feltétlenil azért, mert elényos volt, hanem azért,
mert az allami szerz6désmodositas bizonytalansagot okozott szamukra. A jog
és az ezen alapuld szerz6dés attekinthetetlenné valt. Eppen ezért dontottek
sokan uUgy - ha nem volt megtakaritasuk, akkor is -, hogy ezt a valtozatot
vélasztjak. A dontésekkel kapcsolatban nehéz hivatkozni arra, hogy az ado-
sok valasztottak ezt a megoldast. Az érintett rétegek a létezett szocializmus-
ban kulondsen nem az Uzleti kockazatok kezelésére szocializalodtak, sét az
ilyenfajta spekulécié akkor kifejezetten tilos volt. Az allam a rendszervaltas
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utan koézvetlendl, varatlanul jelent6s mértékben vonult vissza, ami egyébként
sem tartozik a hagyomanyos uzleti és a ,,szokasos” kockazatok korébe.

Az addsok helyzetét nehezitette, hogy a hérek korantsem emelkedtek olyan
mértékben - és ez kiiléndsen igaz a lakaskolcsdonnél érintett addsok esetében
—, mint az arak, koztiik a kdlcsénadott pénz, ara, a kamat. Két irany( hatassal
kellett birk6zniuk: személyes életfeltételeik romlasaval és az emelkedé kama-
tokkal. A jelenleg még érintett addsok esetében ez okozta és okozza a leg-
nagyobb problémat. Amennyiben - kdriilményeik romlasa miatt - nem voltak
képesek fizetni a torlesztdrészleteket és a kamatokat, a bank kdvetelése - 30
szazalék feletti kamat és 6 szazalék késedelmi kamat mellett — nem egészen
harom év alatt megduplazodott.

3. A lakéaskolcson-adosok terheit befolyasolhatta az OTP kamatszamitasi
gyakorlata, amit tobben sérelmeztek. Ezt a problémat - annak ellenére, hogy
kulcskérdés lehet - konkrét adatok hianyaban nem lehet végiggondolni és
elemezni. Ezzel kapcsolatban az OTP megtagadta az adatszolgaltatast.

Megallapithatd, hogy az 1989 el6tt nydjtott kedvezményes kamatozasu
allami kélcson (ugyanigy a bankkdlcson) teljesen mast jelentett a hetvenes-
nyolcvanas években, mint 1990-1991-ben. A szerz6dés formajaban létrejott
jogviszony lényegét tekintve és jogi értelemben nem szerz&dés - legalabbis
nem a piacgazdasag viszonyai kozoétt értelmezhet6 szerz6dés - volt, hanem
a kozjog korébe tartozd jogviszony, aminek felhasznalasaval az allam az
Ujraelosztas keretében szocialpolitikai szempontokat figyelembe véve allami
tamogatast nyujtott.

A koltségvetési torvény és az Alkotmanybirdsadg hatarozata - mikdzben
a rendszervaltassal és rendszervalsaggal egydtt jaré gyakorlati problémékat
prébalta megoldani - épp azok szdméara nem nyujtott megoldéast, akik a leg-
inkdbb képtelenek voltak arra, hogy a tarsadalommodell és emberkép meg-
véltoztatdsaval egyitt jaré terheket sajat er6b6l megoldjak. A gondoskodd
allam rendszerében nem tudtak felhalmozni annyit, hogy a felajanlott lehe-
téséggel éljenek és visszafizessék a kapott tamogatas felét. A piaci rpecha-
nizmus rendszerében pedig a rendkivil rossz szocidlis helyzet(i rétegekbe
sorolddtak at; tébbségik nyugdijas, rokkantnyugdijas, munkanélkdli, kisfize-
tésli vagy sokgyermekes csalad.

A végrehajtas szabélyairol

A panaszosoknak a legnagyobb sérelmet a tulajdonukban allé ingatlannak a
tartozds miatti arverezése jelenti. Ezért van sziikség a hatalyos ingatlan-vég-
rehajtas szabalyainak részletes elemzéseire is. A jelzalogjoggal terhelt lakast
a birdsagi végrehajtasrol sz6l6 1994. évi Lili, tdérvény (Vht.) rendelkezései
alapjan a birosagi végrehajtas szabalyai szerint kell értékesiteni, amennyiben
az ados tartozasat nem fizeti meg.

E korben két kérdést szukséges tisztazni:

a) az ingatlan-végrehajtas szabélyai;
b) az ados jogi helyzete a lakas lakott értékesitését kovetben.
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a) Az ingatlan-végrehajtas szabalyai

1. A Vht. 7. §-a szerint a bir6sagi végrehajtas sordn a pénzkdvetelést els6-
sorban az addés munkabérébdl, ,illetbleg a pénzintézetnél kezelt, az addst
megilletd 6sszegbdl kell behajtani.” Amennyiben el6re lathatd, hogy az em-
litettekbdl viszonylag rovidebb id6n belil nem lehet behajtani, gy az adés
barmilyen lefoglalhaté vagyontargya végrehajtas ald vonhaté. A ,lefoglalt
ingatlant” azonban csak akkor lehet értékesiteni, ha a kévetelés az ados egyéb
vagyontargyaib6l nincs teljesen fedezve vagy csak aranytalanul hosszu idd
mulva elégithetd ki.

2. Az ingatlanra vonatkoz6 végrehajtas elsd Iépése az ingatlan lefoglalasa,
amely a végrehajtasi jog ingatlan-nyilvantartasba térténd bejegyzésével va-
l6sul meg. Az adost a foglaldsrél a végrehajtd értesiti, a foldhivatal megke-
resésével egyidejlleg (138. §).

3. A végrehajtdé az ingatlant a végrehajtasi jog bejegyzésérél sz6lé hata-
rozat kézhezvételétl szamitott 3 honapon belul koteles értékesiteni, az ér-
tékesités azonban nem térténhet korabban, mint a bejegyzésrél szold hata-
rozat adods altali kézhezvételét kdvetd 45 nap elteltét kdvet6 nap (139. §).

4. A végrehajto allapitja meg az ingatlan becsértékét, 6 hdnapnal nem
régebbi ado- és értékbizonyitvanyt is figyelembe véve. Amennyiben az ér-
dekeltek a kozlést kovetd§ 15 napon belil végrehajtasi kifogast terjesztenek
el6, ugy az ingatlan becsértékét a birosag allapitja meg (140. 8§).

5. Az arverés megkezdésekor a végrehajtd kozli a becsértéket (kikialtasi
ar) az arverezOkkel. A Kikialtasi arat a végrehajté az arverés soran koteles
fokozatosan lejjebb széllitani, a becsérték feléig, amennyiben az arverezék
nem tesznek vételarajanlatot vagy az nem éri el a kikialtasi arat (147. §).

6. Amennyiben az els6 arverés sikertelen, gy ennek megallapitasat ko-
vet6en 3 honapon belll masodik arverést kell tartani. A masodik arverésen
az ingatlan becsértéke szintén a kikialtasi ar, amit a becsérték feléig lehet
leszallitani (156. §).

7. Az el6z8 alpontokban 6sszefoglaltak képezik a vizsgalt probléma szem-
pontjadbdl az ingatlan-végrehajtas lényeges szabéalyait. A fentiek mellett le-
het6ség van az ingatlan arverésen kivili értékesitésére a felek megallapodasa
alapjan, tovabba a végrehajtast kér6 a masodik arverés sikertelenségét ko-
vetden, a becsérték felének megfelel6 vételar fejében atveheti az ingatlant.

8. A fentiek alapjan megallapithatd, hogy az arverésre kertl§ lakas vagy
csaladi haz a piaci ar feléért is értékesithetd az arverés soran. Ez azért for-
dulhat el6 a jog altal biztositott lehetdségen tal, mert az értékesitési ajanlat
egy id6pontra korlatozddik és a valodi ,,piac” korilményei, feltételei létre-
jottének kicsi a val@szinlisége. Ez legaldbb két ok miatt van igy:

a) Az arverés kényszerértékesitést jelent: az arverésre keriil§ dolgot el
kell adni a jog altal biztositott feltételek kdzott.

b) A kikialtasi ar megegyezik a becsértékkel, ami - elvileg - a piaci ér.
Amennyiben az arverésre keruld ingatlan nem rendelkezik olyan speciélis
tulajdonsagokkal, amelyek versengésre késztetik az arverezdket (a potencidlis
arverési vevlket), Ugy az arverez6k a vételar lehet6 legkisebb mértékben
torténd megallapitasdban érdekeltek. Amennyiben kinélati piac létezik az
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adott arubdl, ugy az arverési vétel motivacidja az adott helyzet minél jobb
kihaszndlasa, tehat az olcs6 vétel. A lakaskolcsdnnél érintett ingatlanok tdl-
nyomo tébbsége abba a kategdridba tartozik - tipikus példa erre a lakotelepi
lakds -, amely megvasarolhaté a piacon, s6t a kinalat az elmult években
meghaladja a keresletet, amit jol mutat az arak alakulasa is.

9. Az arverés soran a szerepl6k tébbsége abban érdekelt, hogy az érté-
kesités megtorténjék. A jelzalogjogosult hitelez6 azért, mert igy legalabb
részben a koveteléséhez juthat. A végrehajtd azért, mert sikeresen befejezheti
az ,,ugyet”, amitdl a dijazasa is figg. Az arverési vevd azért, mert altaldban
a piaci arnal olcsébban juthat lakashoz (csaladi hazhoz). Elvileg az ad6s-tu-
lajdonos is érdekelt, mert a gyors értékesités esetén nem né az a kamatteher,
amit a befolyd vételarbdl, a t6kével egyitt ki kell egyenlitenie.

A képet azonban szilkséges arnyalni az érdekeltség terén is. Az alacsony
vételar nem minden esetben fedezi a hitelez6 (jelzalogjogosult) kovetelését.
Az ados-tulajdonos a piaci ar és az arverési ar kozétti kilonbozetet elveszti,
ami negativan befolyasolja a tovabbi életlehetségeit.

10. A fentiekbdl megallapithatd, hogy a Vht. konstrukcidjdban az id8 és
az ar konfliktusat az ar rovasara oldottak meg. (Minél gyorsabb értékesités
,barmi” aron.) Ez a megoldas racionalis, mert hossz( ideje hiz6déd Ugyek
végére tesz pontot és elvileg megakadalyozza az adossag halmozodasat. (Az
arverésig - elvileg - lehetség van az ingatlan értékesitésére, piaci aron.)

b) Specialis problémat jelent a végrehajtas soran a lakas lakottan torténdé
arverezése Két szempontbdl:

1. a becsérték megallapitasa, és

2. az ados jogi helyzete miatt.

1. A végrehajtasi gyakorlat szerint a lakott lakas becsértékét a piaci ar
50-75 szazalékadban allapitjdAk meg. Erre az esetre is alkalmazni kell a Vht.
ismertetett szabalyat, amely szerint vételi ajanlat hianyaban a kikialtasi arat
a becsérték feléig le kell szallitani. Ez azt jelenti, hogy a lakas lakott arverése
esetén a vételar a piaci ar 25-37,5 szazaléka koril is kialakulhat. A gyakorlat
szerint altalaban az el6z6hoz kozelit.

2. A lakas céljara szolgald ingatlan lakott arverési értékesitése esetére
kifejezett rendelkezéseket tartalmazé jogszabaly nem létezik; nincs kdzvet-
lenll szabalyozva a volt tulajdonos ,jogallasa”. A Ptk. alapjan jéhiszem(
birtokosnak tekinthet6. Az arverést kovetéen két jogi megoldas lehetséges:
(1) atkoltozik az 0j tulajdonos altal felajanlott cserelakasba; vagy (2) bérleti
szerzBdést kot az Uj tulajdonossal. Mindkét esetben a felek megéallapodasara
van szikség. Ha nem sikertl megallapodniuk és amennyiben keresetinditas
torténik, polgari peres eljaras keretében a birosadg donti el a vitdt. E kérben
szamos olyan probléma mertl fel, amely szétfesziti a jelen elemzés kereteit
és ezért ezekre nem térek ki. (llyen példaul: a lakads lakottan térténé arve-
rezésébdl szarmazo arkulonbdzet kérdése és ennek hatdsa az egykori és az
0j tulajdonos kozotti jogviszony tartalmara.)

A leirtak a jogi keretekre vonatkoznak. A végrehajtas terlletén dolgozo
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Jelentés

szakemberek véleménye szerint az addsok kiszolgaltatottak. Kialakult az ar-
verési vételre specializalodott - vagy tevékenységi korébe ezt beillesztd -
szakembergarda. Az (zleti élet ezen spektrumaban is megfigyelhet6ek azon
a jelenségek - monopodlium- és kartellképzddés, piacfelosztds  amelyek a
mult szdzad végétél arra 0sztdndzték az - elsésorban az Gn. nyugati kultdr-
kérhoz tartoz6 - allamokat, hogy specialis szabalyozéssal beavatkozzanak a
gazdasagba, amelynek eszkdze a versenyjog. Magyarorszagon ezeket a vi-
szonyokat a tisztességtelen piaci magatartas tilalmarél sz6lé torvény szaba-
lyozza.

Az emlitett jelenségek miatt gyakran el6fordul, hogy pusztan egy arverez6
aktiv az arverés soran. Sikeres vétel esetén a vev6 megprébal minél hama-
rabb a befektetett t6kéjéhez és a nyereséghez hozzajutni-. Ez a fejl6dd Uzletag
sem kilonbozik a tobbi mai Uzleti tevékenységtdl. Szikséges volna tehéat
olyan jogi garancidkat teremteni, amelyek keretei kozott a volt ados alku-
pozicioba keriiljon. A hatalyos jogban ennek semmi nyoma sincsen.

A lakasokkal kapcsolatos végrehajtasi szabalyok megvaltoztatasa, ponto-
sabban ezek kiemelése az altalanos szabalyok kozil a lakas-, csaladihaz-tu-
lajdon specidlis tarsadalmi funkci6janak elismerésén, tovabba a Vht.-ban
megjelené id6-ar konfliktus feloldasan alapszik.

A végrehajtasi szabalyok megvaltoztatdsa nem pusztdn a rendszervaltas
el6tt nyujtott lakaskolcsonokkel kapcsolatos problémék miatt fontos. Egy
olyan rendszerre van szilkség, amely - az otthon, mint a privatszféra bazisa,
az egyének és csaladok emberi életfeltételei kialakitasanak elengedhetetlen
eszkoze, allami beavatkozassal védendd értékének elfogadasan alapul6an -
biztositja azt, hogy a lakasépités és -vasarlas céljaira kdlcsont igénybe vevék
veszteségei a lehetd legminimalisabbak legyenek.

A Vht. jelenlegi rendszere ,,tarsadalmi tobbletkoltséget” okoz azaltal,
hogy a korabbi tarsadalompolitikai célokbdl tamogatottfinanszirozasi konst-
rukcidkkal épitett, vcisarolt lakasokat a végrehajtas soran ,,kiemeli” a tamo-
gatni kivant kérbdl és uzleti alapon, valdsagos piacifeltételek nélkil juttatja
a vevlnek. Ennek soran jelentGs dsszeget veszit a korabban tamogatni kivant
tulajdonos egyfeldl, masfel6l pedig az adofizetd, mert az altalafizetett adobdl
nyujtott preferenciakat az a vasarld élvezi, akit sem régen, sem most nem
kivan senki tamogatni. Az egyedli nyertes az arverési vevd. A hitelezg bank
pusztan a koveteléséhez vagy annak tdredékéhez jut hozza.

Megallapithat6 tehat, hogy a jelenlegi helyzet alkotmanyos visszassagot
okoz, nevezetesen az Alkotmany 13. § (1) bekezdésében rogzitett tulajdonjog
védelmét mint alkotmanyos jogot sérti. A hatalyos végrehajtasi szabalyok
alkalmazésa ugyanis az ad6sok tulajdonjoganak védelmére nem biztosit kell6
garanciat. Allaspontom szerint e lakéingatlanokra vonatkozoan specialis vég-
rehajtasi szabalyokra van sziikség, mégpedig olyanokra, amelyek nem teszik
lehetévé az ingatlan forgalmi értékénél lényegesen alacsonyabb aron torténé
arverési értékesitését.

Az a tény, hogy a volt tulajdonosok arverést kovet6 jogallasa nincs koz-
vetleniil szabalyozva, az Alkotmany 2. § (1) bekezdésében deklaralt jogal-
lamisagbdl fakado jogbiztonsagot sérti, és igy alkotmanyos visszassagot
okoz. Sziukséges tehat ennek a helyzetnek is a pontos jogi szabalyozasa.
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...a rendszervaltas el6tti lakashitelek feltételeinek...

A jelentésben elemzésre kerilt probléma hosszu tdvu megoldasaként el-
képzelhetd egy, tobb nyugati demokraciaban mar régéta jol mikodé jogi
konstrukci6. Eszerint a torleszt6részletek megfizetésének hosszabb tava el-
maradasa esetén az ingatlan-nyilvantartasba folyamatosan bejegyzik az el-
maradt torlesztéssel emelt jelzalogjog Osszegét. Amikor pedig ez az 0sszeg
az ingatlan értékének jelentds részét meghaladja, a hitelezd pénzintézet va-
sarolhatja meg az adoéstol az ingatlanat. A volt tulajdonos bérl6ként lakik
tovabb az ingatlanban. Szocialisan indokolt esetekben a bérleti dij nem lehet
magasabb, mint az énkormanyzati rendeletben megallapitott, az 6nkorméany-
zat tulajdonaban lévd lakasokra vonatkozd bérleti dij.

Ajanlés

Az allampolgari jogok orszaggydilési biztosardl szél6 1993. évi LIX. térvény
25. §-4ban rogzitett felhatalmazdsom alapjan felkérem a miniszterelnokot,
hogy Uj kormanykoncepcié alapjan tegye meg a sziikséges intézkedéseket
annak érdekében, hogy a visszassag jovBbeni elkeriilése végett a birésagi
végrehajtasrol sz6lo 1994. évi Lili, torvénynek az ingatlan-végrehajtasra vo-
natkozo részei modositasra, illetve kiegészitésre keriljenek.

Budapest, 1997. december 16.
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