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Bevezetés

A jelen dolgozat targya az utobbi évtizedben is folyamatosan valtoz6 1994. évi LIII. térvény a
birdsagi végrehajtasrol (a tovabbiakban Vht.), ingatlan-végrehajtasra vonatkozé szabalyozasanak
attekintése, értékelése, — kiilonds tekintettel az ingatlan-végrehajtas gyakorlatara. A dolgozat a
végrehajtasi torvény hatdlyos rendelkezései mentén késziilt. A dolgozat elkészitésében
segitségemre volt Udvary Sandor Tandr Ur, a megjeldlt jogforrasokon kivil a
irodalomjegyzékben felsorolt szakirodalom, ill. a jogszabaly-modositasok miniszteri indokolasai,
kommentérjai és 0©nallo birdsagi végrehajtdjeloltként majd Onalld birdsdgi végrehajto-
helyettesként, illetve Onallé birdsagi végrehajtoként a targy jogteriileten eltoltott majd' két
évtizedes szakmai gyakorlatom.

A birosagi végrehajtasi eljaras egy polgari nemperes eljaras, mely foként az ados vagyonanak
felderitésébdl és erre vonatkozd vagyoni — kivételesen személyi — kényszer-cselekmények
foganatositasabol all. A vagyoni kényszert az addssal szemben, a birdsagi végrehajtdo a
fokozatossag elvének alkalmazasaval jogosult €és koteles foganatositani, — a vonatkozo hataridok
betartasaval. A birosagi végrehajtasi eljaras minden esetben végrehajthatd okirathoz kotott; az
eljarast birosag vagy kozjegyz0, végrehajthato okirattal rendeli el.

A jelenleg is hatdlyos végrehajtasi torvény 1994 szeptemberében valtotta fel a korabbi, un.
szocialista végrehajtast szabalyozo torvényerejii rendeleteket. A Vht. a szabalyozasi anyagat és
jogintézményeit, illetve szerkezetét tekintve: a 2000. évi CXXXVI. tv. (Vht. novella) 2001.
szeptember 1-jén hatdlyba lépett szabdlyaival, — egyes részletszabalyok beiktatasatol, ill.
megsziinésétél tovabba szamos kisebb-nagyobb valtoztatdsatol eltekintve —, a mai napig
megtartotta. A torvény dogmatikai alapjai koherensnek mondhatok, bar egyes valtozasok és a
szabalyozasi kornyezetben megjelent 0j jogintézményeket szabalyozd jogszabdlyok néhol ezt
megtorik, melyek értékelése a jelen dolgozat témajat képezik, amennyiben az kapcsolodik az
ingatlan-végrehajtashoz.

A dolgozatban az ingatlan arverés gyakorlati szemponti megkdzelitésében torténd bemutatasat
tliztem ki célul, a dolgozat tartalma, a végrehajtoi iroddban miikodd gyakorlatot dolgozza fel, a
gyakorlatban nem vagy csak ritkan el6fordulo tligytipusokat csak érintettem, mely megszoritas
indokolhaté a dolgozat tartalmi kereteivel is. A dolgozat fejezetekre és focimekre tagolodik,
mely fécimeken beliil a kiillonb6z0 témakat — attekinthetdség céljabol — alcimekkel, illetve
bekezdésekkel tagoltam. Ahol a szovegben torvény vagy Vht. megjel6lés taldlhatd, ott a

végrehajtasi torvényt értem alatta.



I. Fejezet

I. 1. A birésagi végrehajtas altalanos tarsadalmi vonatkozasu attekintése

A Vht. és a vele 0sszefliggd jogszabalyok mddosuldsainak, ill. az 0j, adésvédelmet szolgald
jogszabalyok megalkotasanak (pl. NET program') az ingatlan-végrehajtassal kapcsolatos szoros
Osszefiiggését, rovid — altalanos — gazdasagi és tarsadalmi vonatkozasu attekintéssel gondoltam
bevezetni, mivel a targy torvény valtozasai és a kapcsolatos szabdlyozdsok Osszefiiggnek az

utoébbi néhany évtized gazdasagi és ennek okan tarsadalmi valtozéasaival.

A Dbirdsagi végrehajtds a rendszervaltds (89') utdn sem volt népszerti vagy kozkedvelt
jogintézmény; nem volt kozismert, hogy pontosan mivel is foglalkozik egy birdsagi végreha;jto.
A tarsadalom szemében ,,a sziikséges rossz” szerepét toltotték be a végrehajtok — akiket ekkor
még nem keverték 0ssze az un. ,,behajtokkal” és az atlag ember is az igazsagiigyhoz kapcsolta
Oket —, ezért a nekik kijard tisztelet a rendszervaltds utdni évtizedben még érezhetd volt.
Tapasztalatom szerint ebben az iddszakban, még a jogi hivatisrendeken beliil is, feliiletes
ismeretekkel rendelkeztek altalaban a végrehajtasrol, ami magyardzhatd egyrészt — a targy
iddszakot tekintve — az eljarasok csekély szamaval és talan azzal is, hogy a jogi egyetemeken a
végrehajtasi eljaras altalaban nem kiilon targyként, hanem a nemperes eljarasokon beliili stadium
keretében keriil emlitésre, mellyel jogteriilettel a hallgatok csak érintdlegesen talalkoznak.
A viszonylag kevés szamu végrehajtasi ligy magyarazhat6 egyrészt a rendszervaltas utani évtized
kezdetleges piacgazdasagaval, ezen beliil a maganjogi jogviszonyok csekélyebb szaméaval, — pl. a
kétezres évek végéhez viszonyitva. Az 1990-es években a végrehajtasi ligyek viszonylag kisebb
szama a megfizethetdbb kdzmii-szolgaltatasok 4raival is volt indokolhato, mivel azok 1ényegesen
olcsobban voltak mint napjainkban, igy ezen okbol kevesebb végrehajtasi iigy indult, illetve nem
volt magas kockazati lakossagi deviza- és egyéb hitelezés, ami késobb szintén a végrehajtasi
iigyek megszaporoddsdhoz vezetett. A Vht. azonban — a piacgazdasadg varhatdé kihivésaira
tekintettel — az emlitett 2000. évi novella® modositd szabalyaival megujult, de ennek a nagy
atfogd modositasnak mégsem volt nagyobb tarsadalmi visszhangja az elébb kifejtettek okan,
— bar a jogszabaly-modositds egyebek mellett, az ingatlan-végrehajtas teriiletén is 1ényeges
valtozasokat hozott, amely valtozasoknak koszonhetden az eljaras eredményességét még inkabb

tudta garantalni mint a valtozast megeldzd torvényi szabalyozds. Az eredményesség eldsegitése

1 274/2018. (XII. 21.) Korm. rendelet
2 2000. évi CXXXVL. tv.



tobbek kozott az elarverezett ingatlannak az arverési vevOrészére torténd birtokba adasanak
— a korabbiakhoz képest — pontosabb szabdlyozdsdban is megnyilvanult, tovabba a
zalogjogosultak jogérvényesitése vonatkozasaban is eldremutato valtozasok kovetkeztek be.

A kétezres években a pénziigyi valsadg iddszakaig megfigyelhetd volt egy gazdasagi folyamat,
—amely a késdbbi birosagi végrehajtassal, illetve gazdasagi és tarsadalmi problémakkal nagyban
Osszefiigg —, mely folyamatnak (hazai szempontokat vizsgalva) legalabb harom 0sszetevéje volt:
egyrészt a 2001 utani id6szakban a kereskedelmi bankok hitelezési politikajanak megvaltozasa
az allami szabalyozasi kornyezet és a bankok kozotti verseny hatdsara, — értem ez alatt pl.,
a hitelezési standardok enyhitését’, a tomeges magas kockazati deviza-hitelezést, a jelzaloghitel
fedezeti értékét meghatarozd rossz gyakoroltatokat. A folyamat masik Osszetevdje a kodlcson-
felevOk oldalardl volt megfigyelhetd; az allampolgarok szdmos esetben feleldtleniil vettek fel
pénz-kdlcsondket, terhelték meg ingatlanukat és egyéb vagyontargyaikat, tovabba sok esetben
rokonaik ingatlanait is, a tobb tizmillié forint értékli deviza- vagy forinthitellel egy, vagy akar
tobb évtizedre kihatoan is. A folyamat harmadik Osszetevdjeként emlitheté meg az éallami
szabalyozasi kornyezet', mely az adott id6szakban ezen eladdsodasi folyamatoknak kedvezett.
Osszegzésképpen elmondhato, hogy az emlitett idészakban — a hitelezési politika és az ennek
kedvezd szabalyozasi kdrnyezet okan — kdnnyii volt pénzkdlesont nyujtani és ahhoz hozzajutni,
mely lehetdséget sokan felel6tleniil hasznaltak ki, mind a hitelez6i mind pedig hitel-felvevodi

oldalon, melynek eredménye lett a devizdban ¢€s forintban torténd tarsadalmi szintii eladosodas.

I. 2. A 2008-as gazdasagi vilagvalsag évei

A 2008-ban bekovetkezett gazdasagi valsag idOszakaban az értékevesztett forint miatt, a
devizaban eladosodottak egy része a devizaarfolyam-kiilonbozet mértéke okan nem tudott tovabb
torleszteni. Az ingatlan-jelzaloghiteleken kiviil, nagy mértékii gépjarmii-hitelezés is folyt,
melyhez ugyancsak konnyli volt hozzajutni a 2008 elotti években, melynek hatasara
— jellemzden az ingatlan-jelzaloghitellel is terhelt adosok — vettek fel ilyen tipusu hiteleket, és
természetesen ezek is devizahitelek voltak tobbségében. Az ingatlan-jelzalog hitelekhez
hasonloan a nem teljesités okan, nagy szdmban keriiltek ezen gépjarmiihitelek is felmondasra a
valsag éveiben ¢és azutan is. Az eladdsodottak nehéz helyzetét — hosszabb tavon — csak tetézte,

hogy a hitelt kivalto hitelek altaldban — Gsszességében — magasabb kamattal voltak elérhetdek

3 Felmérés a hitelezési vezetdk korében, a bankok hitelezési gyakorlatanak vizsgalatara / A 2005 masodik
félévére vonatkozd felmérés Osszesitett eredményének ismertetése - 2006. marcius Az elemzést készitette:
Papp Monika Pénziigyi  stabilitas — —  https://www.mnb.hu/penzugyi-stabilitas/publikaciok-
tanulmanyok/hitelezesi-felmeres/hitelezesi-felmeres-2006-marcius

4 2001. évi XCIII. térvény



mint a “beddlt” hitelek, de az addsok sok esetben rakényszeriiltek, hogy ezeket is igénybe
vegyék az ingatlanuk vagy gépjarmiiviik megtartasa érdekében. Ezek a hitelfelvételek azonban
az esetek nagy részében csak késleltették a végrehajtasi eljaras megindulésat, altalaban az adds
késdbb ezt sem tudta fizetni, ennek eredményeképpen, a mar végrehajtasra keriilt kdvetelés, az
adosnak terhesebb kamatokat és végrehajtasi koltséget is jelentett. Tovabbi megfigyelés, hogy
ezekben az esetekben sokszor a hitelkartya-tartozasok, — mely tartozasok alatt a viszonylag
kisebb 0sszegli szabad felhasznalast személyi kdlcsondket értem —, magasabb kamataikkal csak
tovabb sulyosbitottdk az addsok helyzetét, pénziigyi terheit. Természetesen a legtobb esetben
elmondhato6, hogy amikor az elébbi végrehajtasi ligyek a birdsagi végrehajtd elé kertiltek, az
addsok mar kozmii- és egyéb szolgaltatok fel¢ is eladdsodtak. Mindezen okokbol — és egyéb
okokbdl is — volt kénytelen beavatkozni a kormanyzat tobbféle “adosvédelmi” programmal,
tobbek kozott a 2014. évi XXXVIIIL tv. ("Karia torvény”) elfogadasaval, és a természetes
személyek adossagrendezésérdl szolo 2015. évi CV. torvénnyel (Magancsddrdl szold térvény),
valamint az Otthonvédelmi Akcidterv keretében kidolgozott NET programmal, mely a 2018. évi
CIII. torvény a Nemzeti Eszkozkezeld6 Programban részt vevO természetes személyek
otthonteremtésének biztositasarol szo6lo torvény keretei kozott valosult meg. Ezen jogszabalyok
¢és programok a birosagi végrehajtas folyamatat megszakitottak egy idére — bizonyos iigytipusok
vonatkozasaban —, pl. a NET programban részt vevé ados vonatkozasaban ingatlan-végrehajtast
lefolytatni nem lehetett, illetve az eljards egyéb tekintetben is korlatozott volt, pl. a
»Magéancsddben” részt vevd adosok elleni végrehajtasi eljarast pedig, a végrehajtast foganatosito
birosag felfiiggeszti’.

A gazdasagi valsag évei és azt kovetd évek az elobbiek okan mar nem hagytak, hogy a birdsagi
végrehajtas, ill. a birosagi végrehajtdé személye “rejtve” maradjon a tdrsadalom eldl. Az emlitett
idészakban felmondott jelzéloghitelek €s forinthitelek, valamint gépjarmihitelek, illetve kozmii-
és egyéb szolgaltatdsok nem fizetésébdl eredd tartozasok, pl. hitelkartya-tartozasok egy része
a birdsagi végrehajtonal jelentkezett mint behajtandd kdvetelés. Egyre tobb ember taldlkozott
kozvetleniil vagy kozvetve a birdsagi végrehajtassal. Altalanossagban elmondhatd, hogy
a pénziigyi valsag elotti évekhez képest tendencidzusan ndvekvd volt a végrehajtasi tligyek
szadma, illetve a behajtandd kovetelések tigyértéke orszagosan is®, melyet az alabbi szemléltetd
abran mutatok be, Budapest XX. keriiletének ligyérkezését szemléltetve. A csucspont a 2016-0s

év volt, majd az azt kovetdé 2017-es évben mar csokkenés mutatkozott az orszagos

5 2015. évi CV. 40.§ (5) bek. b)

6 dr. Pataki Janos - PHD Ertekezés: A birdsagi végrehajtas jogintézményeinek lehetséges fejlesztési iranyai
Magyarorszagon — Szegedi Tudomanyegyetem Allam- és Jogtudomanyi Kar Doktori Iskola — Témavezetdé Dr. Szabo
Imre — 2014



tigyérkezésben. Az ligyek szamanak csokkenésével egylitt megfigyelhetd a végrehajto iroddkhoz
érkezé végrehajtasi iigyek ligyértékeinek csokkenése is. Ez természetesen az egyre kevesebb
deviza-hitelb6l eredden (ide értem a forintra atvaltott deviza és devizaalapu fogyasztoi
jelzalogkolesonoket is) induld végrehajtasi ligynek koszonhetd. A 2019. évben deviza-hitelbdl
vagy egy¢b jelzaloghitelbdl eredd kovetelések szama mar meg sem kdzeliti a csticsévet. A 2019.
éveben a végrehajtokhoz érkezd végrehajtasi tigyekben a kovetelések tulnyomo tobbsége kozmii-
vagy egyeéb szolgaltatasokbol ered.
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Budapest XX. kertiletének iigyérkezése diagrammal szemléltetve — a valsag évei elbtt és utan.

Az indult végrehajtasi ligyek darabszaméanak novekedése azonban az interneten elérhet6 2018-as
II. és III. negyedéves — orszagos statisztika adatok szerint —, ismét kimutathaté a 2017-es

ligyérkezés azonos idészakahoz képest’.

II. Fejezet

I1. 1. Az 6nall6 birdsagi végrehajtas szervezete

Ahogyan azt fentebb irtam, a birdsagi végrehajtonak nemcsak joga, hanem kotelezettsége is a
végrehajtasi torvény szerinti hataridok betartdsaval a végrehajtasi eljaras lefolytatdsa; az
ligyszdm novekedésének természetes velejardja volt, hogy a birdsadgi végrehajtok 4ltal
foganatositott vagyoni kényszer-cselekmények egyre tobb embernek okoztak vagyoni
érdeksérelmet. (A vagyoni érdeksérelem alatt a birdsagi végrehajtok altal foganatositott

bankszamlara vezetett végrehajtast, jovedelem-letiltast, gépjarmii- és egyéb ingdsag arverést €s

7  Bir6sagi végrehajtas adatainak statisztikdja:
https://www.kormany.hu/hu/dokpage=1&source=5&type=308&year=2019#!DocumentBrowse



ingatlan-arverést értem.) Mindezen okok miatt természetesen megndvekedett a végrehajtasi
perek, a végrehajtasi eljarasok elleni végrehajtasi kifogasok, és a végrehajtok elleni panaszok
szama is. A tarsadalmi elégedetlenség €s a végrehajtdi szervezeten beliili fesziiltségek, a 2010-es
évek elejétdl meglehetdsen nagy — a politika altal mesterségesen is gerjesztett — médiafigyelmet
kaptak, tovabba a napi kozbeszéd témaja is lett a birdsagi végrehajtds, melynek okan az
igazsagiigyi kormanyzat az emlitett ,,adosvédelmi” intézkedések mellett, a végrehajtas szervezeti
atalakitasat is elokészitette. A Magyar Birosagi Végrehajtoi Kamara (MBVK) 1995-t6l torvény
altal alapitott koztestiiletként, az 6nallo birdsagi végrehajtok szakmai kamardja, dnkormanyzati
¢és érdekvédelmi szerve, majd késObb — az igazsagiligy miniszter és birosag mellett — részben
feliigyeleti szerve is volt, — amennyiben a végrehajtok mitkodésének rendkiviili, illetve atfogd
szakmai ellendrzését és tagjai személyligyi, igazgatasi feladatait latta el a kiillonb6z0, térvény
altal delegalt nyilvantartdsok vezetése mellett. A birdsagi végrehajtds szervezetének altalanos
feliigyeletét az igazsagiigyi miniszter, a végrehajtok szakmai feliigyeletét a birdsadg gyakorolta a
végrehajtasi kifogasok elbirdlasan keresztil. A Magyar Birdsagi Végrehajtéi Kamara
megsziintetését belso fesziiltségek és kiilsé okok is eredményezték, azonban ezen téma taglalasa
nem targya a jelen dolgozatnak. Az 6ndllo birdsagi végrehajtok szervezetének és feliigyeletének
jelenlegi rendszerét tobb lépcsdben alakitotta ki az igazsagiigyi kormanyzat. Jelenleg
a Végrehajtoi Kar, annak elndke ¢és elnokségi tagjai és a Kar Hivatali szerve, illetve annak
hivatalvezetdje az igazsagiigyért felelés miniszter feliigyelete alatt mikodik. Az igazsagligyért
felelés miniszter a Kar feliigyeletének ellatasara miniszteri biztost nevezett ki. A végrehajtoi Kar
a szakma érdek-képviseleti szerve. Az 6nalld birdsagi végrehajtodi tevékenység torvényességi
feligyeletét a végrehajtasi kifogas jogintézményén ¢és a fegyelmi eljards szabalyai szerint a
birdsag gyakorolja, a végrehajtasi szervezetrendszer feletti altalanos feliigyeletet tovabbra is az

igazsagiligyért felelds miniszter gyakorolja®.

II1. Fejezet

III. 1. Az ingatlan lefoglalasa

A Vht. 136. § (1) bekezdése szerint: Az adds tulajdonaban levo ingatlant az ingatlan jellegére,
miuvelési agara €és az ingatlant terheld jogra vagy tilalomra, tovabba az ingatlanhoz kapcsolodo,
az ingatlan-nyilvantartasba feljegyzett tényekre tekintet nélkiil végrehajtas ala lehet vonni.”

A végrehajtas ala vonas tényszerlien az ingatlan lefoglalasat jelenti, azaz a végrehajtasi jog

8 10/2019 (VIIIL.1.) IM utasitas Miniszteri biztos kinevezésérol



bejegyzését az ingatlan nyilvantartdsba. Amennyiben a végrehajtast kérd a végrehajtasi lapon az
ingatlan adatit megjelolte, a végrehajtasi jog bejegyzésérdl a végrehajtdé — a végrehajtasi eljaras
meginduldsat kovetd — 3 napon beliil intézkedik, amennyiben az ingatlan adatainak beszerzése
sziikséges, a végrehajtdé az adatok beszerzése utan 3 napon belill intézkedik az ingatlan
lefoglaldsa irdnt. A végrehajtasi jog bejegyzése a végrehajtdo megkeresése alapjan torténik, mely
megkeresés alapjan az illetékes ingatlaniigyi hatosag a végrehajtasi jogot — az adds ingatlanara,
ill. egész tulajdoni illetdségére’ — bejegyzi és errdl hatarozataval értesiti a végrehajtot, az adost és
az egy¢€b jogosultakat és érdekelteket. Megjegyzem, hogy az egész tulajdoni illetdség kifejezés
az osztatlan kozos tulajdonban allo eszmei'® (tort szamokkal kifejezett) tulajdoni hanyadra
vonatkozik. Az ingatlan lefoglalasdval szemben végrehajtasi kifogasnak van helye, melyet a
végrehajtast foganatositd birdsag biral el. Az ingatlan lefoglalasdval szemben a Polgari
perrendtartas szerinti igénypernek is helye van'', mely igénypert az arra jogosult, az elséfoku
ingatlan-nyilvantart6 hatésag — bejegyz6 — hatdrozata alapjan indithat meg. A végrehajto részére
torténd végrehajtasi jog bejegyzd hatdrozat kézbesitésétdl szamitott 8 napon beliil inditott
igénypernek van halaszté hatalya'? az ingatlan értékesitésére vonatkozoan. Ezzel kapcsolatban
felmertilhet problémaként, hogy akinek a tulajdonjoga — vagy egyéb mas joga — az ingatlan
nyilvantartasba nincs bejegyezve (pl. hazastars), az nem kap a végrehajtasi jog bejegyzésérdl
hatarozatot az ingatan-nyilvantartd hatosagtol, ezért eléfordulhat, hogy 8 napon beliil nem all
modjaban igényperrel élni. Ezzel kapcsolatban elmondhat6, hogy az eljaras tovabbi szakaszaiban
is ¢€lhet az igényperrel a 3. személy, azonban ebben az esetben az igénypernek nincs halaszto
hatalya az ingatlan-végrehajtasra nézve, azonban a birdsag ebben az esetben is felfiiggesztheti a
végrehajtasi eljarast az igényper okan".

Az ingatlanra vezetett végrehajtast — az altalanos szabalyokhoz képest — korlatozhatjdk a
kovetkezd ingatlan-nyilvantartasba feljegyzett tények, — attol fliggden, hogy azok a végrehajtési
jog bejegyzése elott vagy a végrehajtasi jog bejegyzése utan keriiltek feljegyzésre az ingatlan-
nyilvantartasba, illetve attdl fiiggden, hogy a feljegyzés alapjaul szolgald eljards magara az
ingatlanra vagy egyéb kovetelésre vonatkozik.

Ha az ingatlan biinligyi zarlattal terhelt, mely zarlat nem pénzfizetésre iranyuld bliniigyi

kovetelést vagy ilyen polgari jogi igényt, illetve vagyonelkobzast biztositd biliniigyi zarlat, akkor

9 109/1999 (XI1.6.29) VFM rend. 21.§ (Inytv.vhr.)

10 Polgéri Jog Dologi Jog — Az 4j Ptk. magyarazata — Szerkeszt6 Wellmann Gyodrgy HVG-ORAC Lap és
Konyvkiadé Kft. 2014. ((123. oldal)

11 2016. évi CXXX. térvény a Polgari perrendtartasrol 538.§ (1) bek.

12 Vht. 139.§ (2) bek.

13 Vht. 49.§ (2) bek.



csak a zarlat tényének torlése utan lehet intézkedni az ingatlan értékesitése irant'*. Az el§bbi
esetben tehat maga az ingatlan lehet a biintetdeljaras targya, ezért tiltja meg a torvény az
értékesitését fliggetleniil a zarlat feljegyzésének idejére, tehat ebben az esetben nem lehet
figyelembe venni, hogy a zérlat a végrehajtasi jog bejegyzése elott vagy utan kertilt feljegyzésre
az ingatlan-nyilvantartasba, — az ingatlan arverése mindkét esetre vonatkozoan tiltasra keriilt a
torvény altal.

Abban az esetben, ha a zarlat pénzfizetésre iranyuld bliniigyi kovetelésre vonatkozé eljarasbol
eredden van elrendelve vagy ilyen kovetelésbdl szarmazd polgari jogi igény biztositdsra van
elrendelve, illetve ilyen igénybdl szarmazd vagyonelkobzéds biztositdsdra vonatkozoan van
elrendelve és a biliniigyi zarlat a végrehajtidsi jog bejegyzése utan keriilt feljegyzésre az
ingatlanra; az értékesités irant lehet intézkedni, tehat az ingatlan arverésre bocsathat6 ', tovabba
az arverési vevo tulajdonjogat az zarat ténye nem fogja terhelni. Ebben az esetben azonban az
adosnak visszajard Osszeget a biiniigyi zaralt jogosultjanak nem lehet kiutalni, az addsnak
visszajard Osszeg kiutaldsa a zarlat feljegyzésére okot add eljaras jogerds befejezése utan
torténhet meg, illetve a vonatkozo eljarasban hozott érdemi hatarozat rendelkezése szerint lehet
intézkedni a kiutalasrol. Az elébbi esettdl eltérden alakulhat az eljaras abban az esetben, ha a
zarlat feljegyzésére a végrehajtasi jog bejegyzését megeldzden keriilt sor. Ebben az esetben az
arverésnek csak akkor van helye, ha: nem az ingatlan a biintetdeljaras targya, a végrehajtast kéro
¢s a zarlat ténye jogosultjanak a kovetelése, illetve a végrehajtasi koltségek is maradéktalanul

kielégitést nyerhetnek az ingatlan vételarabol'®

. Ebben az esetben az arverés utan a befolyt
arverési vételarnak a zarlat jogosultjat megilletd részét a végrehajtoi letéti szamlan kell kezelni, a
zérlat alapjaul szolgalo eljaras jogerds befejezéséig!’. Megjegyzem, hogy ezen jogszabalyhely
alkalmazasa (tehat annak eldontése, hogy az ingatlan arverésének van-e helye), a biiniligyi
zarlattal érintett eljardsban megéllapitand6d kovetelés Osszegének ismeretét feltételezi, mivel a
kovetelés 0sszegének ismeretében lehet eldonteni, hogy az arverési vételar fedezi -e az Osszes
kovetelést mely az adossal szemben fennall.

A Dbuntligyi zérlattal kapcsolatos szabdlyozasok viszonylag 1j rendelkezései (2018)
a végrehajtasi torvénynek; korabban a Vht. nem szabdlyozta ilyen részletesen a zarlattal terhelt
ingatlan arverését. Az 0j szabalyozas differencidltan kezeli a kérdést attol fiiggden, hogy mely

okbdl indult biintetd eljaréds, vagy az ingatlanra vonatkozoan mikor jegyezték fel a zarlat tényét.

Ezen részletes szabalyozast megelézden a végrehajtasi torvény rendelkezései, és az EBH 2008.

14 Vht. 139.§ (5) bek.
15 Vht. 139.§ (6) bek.
16 Vht. 139.§ (7) bek.
17 Vht. 139.§ (6) bek.



1879. szamu jogeset volt a gyakorlatban mérvadd, melyben a Legfelsobb Birdésag kimondta,
hogy a bliniigyi zarlat nem képezi akadalyat az arverésnek. Kimondta tovabba az LB azt is, hogy
amennyiben a blinligyi zarlat jogosultjanak megnyilik a kielégitési joga, azt a felosztasi tervben
figyelembe kell venni. Ezen dontés figyelembe vételével a végrehajtoi gyakorlat a
kovetkezOképpen alakult; a zarlattal terhelt ingatlan értékesitését kovetden a végrehajto, a
befolyo arverési vételarrdl szolo felosztasi terv elkészitését a zarat tényének torlésétol, illetve a
zérlattal kapcsolatos eljaras ligydontd hatarozatatol fliggden készitette el. Az elébbi kialakult
gyakorlat ellenére, a blinligyi zarlattal terhelt ingatlanra vonatkoz6 eljaras a végrehajtok részérdl
bizonytalan volt az arverés foganatositasaval kapcsolatban. A vonatkoz6 jogirodalom vagy
keriilte kérdést vagy a Vht. szerinti jogszabaly szovegre tdmaszkodva elég kevés tampontot adott
a végrehajtonak. A bizonytalansagot legtobbszor a biintetdeljarast lefolytatd birdsagoktol érkezd
tajékoztatdsok okoztdk, mely tajékoztatdsok a végrehajtd bliniigyi zarttal kapcsolatos kérdésére
valaszul rendre azt tartalmaztidk, hogy az arverés nem megtarthatd, mert a végrehajtas ald vont
ingatlan a vonatkoz6 biintetdeljaras targya, az adott ingatlan tulajdonjoganak megallapitasa
kétséges. Ez természetesen ellentmondasban volt a Vht. 136.§ rendelkezéseivel, illetve az
arverezOk részérdl is bizonytalansagot okozott, mivel a tulajdonszerzésiikkel kapcsolatos
kérdések mertiltek fel. A birosagi végrehajtonak azonban ebben az esetben is az ingatlan arverés
foganatositasara vonatkozd kotelezettsége allt fenn. Ezen bizonytalansagot sziinteti meg a
végrehajtasi torvény 1j szabalyozdsa a targyban, mivel a végrehajtonak a modositas hatalyba
1épése utan, a biintetdeljarassal érintett ingatlan vonatkozasaban mar nem kotelezettsége minden
esetben az arverést foganatositani.

Az ingatlanra vonatkozo perfeljegyzés — fO0 szabaly szerint — nem gatolja az ingatlan
végrehajtas ald vondsat, illetve az ingatlan-végrehajtas lefolytatasat, azaz az ingatlan arverésen
torténd értékesitését'®. Az ingatlan arverése megtorténhet attol fliggetleniil, hogy a perfeljegyzés
a végrehajtasi jog bejegyzése eldtt vagy a végrehajtasi jog bejegyzése utan keriil az ingatlanra.
A végrehajtasi jog bejegyzése utdn az ingatlan-nyilvantartasba feljegyzett perfeljegyzésnek az
ingatlan-végrehajtasra nézve nincs halaszté hatalya, illetve az arverési vevore nézve joghatasa
nincs.

A végrehajtasi jog bejegyzése elott feljegyzett perfeljegyzés esetében azonban az altalanos
szabalyoktol eltéréen alakul az arverési vevo helyzete. A vonatkozd szabalyozas a végrehajtasi
torvény szerint egyértelmiinek tlinik, mert a térvény nem rendelkezik arrdl, hogy a végrehajtasi
jog bejegyzését megeldzo perfeljegyzésnek barmely joghatisa lenne magdra a végrehajtasi jogra

vonatkozoan vagy az arverési vevd tulajdonszerzésére vonatkozoan. A Vht. szerint az ingatlant

18 Vht. 136.§ (1) bek.
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az ingatlan-nyilvantartasba feljegyzett tényekre tekintet nélkiil végrehajtas ala lehet vonni, illetve
a torvény az ingatlant megszerz0 arverési vevo ingatlanara nézve, a vonatkoz6 137.§-ban a
perfeljegyzést tényét nem sorolja az esetlegesen terheként fennmaradd jogok koze.
(Természetesen a perfeljegyzés nem jog hanem feljegyezhetd tényként szerepel az ingatlan-
nyilvantartasban, azonban a perfeljegyzés kapcsdn, az annak alapjaul szolgald per jogerds
eldontése esetén a hatarozat rendelkezése szerinti jog bejegyzését rendelheti el a birosag a
perfeljegyzés ranghelyére.””) Az Inytv.vhr 29.§ (2) bekezdése azonban a Vht. ellenében a
kovetkezOképpen rendelkezik: ,,A perfeljegyzést kdvetden az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett
végrehajtasi jogon alapuld arverés esetén az arverési vevO a per, illetve a biintetdeljaras
befejezésének eredményétol fiiggd hatallyal szerzi meg az ingatlan tulajdonjogat.
A feljegyzésben erre utalni kell.” Az eldbbi rendelkezés szerint tehat, az arverési vevo
feltételesen szerezhet tulajdonjogot. Ebben a kérdésben dr. Balogh Olgéaval és dr. Csészti
Ferenccel értek egyet, akik szerint: ,,Az ingatlan hatosagi értékesitése viszont a vevd szamara
olyan helyzetet kell hogy jelentsen, melynek soran a tulajdonszerzése nem lehet fliggd
hatalyt...”” Allaspontom szerint ebben a kérdéseben felmeriil a jogi dogmatikai tisztasag és a
jogszabalyi hierarchia kérdése is, mivel a jogalkotd olyan szabdlyt helyezett el az idézett
rendeltben, melynek a végrehajtasi torvényben lenne a helye, vagy nem lenne ott helye, mivel a
fiiggd hatalyu arverés, (tulajdonszerzés) allaspontom szerint egy polgari jogi és végrehajtasi jogi
nonszensz, mivel a végrehajtasi torvény, illetve a hatosagi arverés Ptk. szerinti szabalyaival a
rendelkezés nem koherens®'. A kérdésben sziiletett EBH 2016.K.28. szdm1 hatarozat (mely a
jogszabaly valtozdsa okdn mar nem relevans®) szerint pedig, nem az Aarverési vevd
tulajdonszerzése a feltételes, hanem a végrehajtasi jog bejegyzése feltételes, mely a per
kimenetétol fliggd hatéllyal keriilhet bejegyzésre az ingatlan-nyilvantartdsba. Megjegyzem ezen
korabbi értelmezés megtartasa esetén az arverésnek nem lenne helye, mivel a végrehajtdsi jog
bejegyzése az ingatlan-arverés elengedhetetlen feltétele” — az alabb emlitésre keriild két
kivételtdl eltekintve. Allaspontom szerint a perfeljegyzéssel érintett ingatlan vonatkozasaban
— amennyiben a perfeljegyzés a végrehajtasi jog bejegyzése elott keriilt feljegyzésre az ingatlan-

nyilvantartdsba —, az ingatlan arverése az arverési vevd tulajdonszerzése szempontjabol

19 109/1999 (X11.6.29) VFM rend. 29.§ (Inytv.vhr.)

20 A megujult bir6sagi végrehajtas: dr. Balogh Olga — Csaszti Ferenc — dr. B. Korek Ilona, Dr. Juhasz Edit. HVG-
ORAC Lap- és Konyvkiado Kft., 2004 (325. oldal)

21 2013. évi V. térvény a Polgéri Torvénykonyvrol (Ptk.) 5:41.§

22 109/1999 (XI11.6.29) VEM rend. 29.§ (Inytv.vhr.) - A birésag a megjeldlt hatarozatat, a jogszabalyhely korabbi
allapotanak megfelel6 rendelkezések alapjan hozta meg.

23 Vht. 139.§
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bizonytalan®, illetve aggalyos, bar a végrehajtasi torvény eldirja az arverés foganatositasat a
végrehajtonak. Az elébbi allitdsomat a kovetkezd érvekkel kivanom aldtdmasztani: az arverési
vevlO feltételes tulajdonszerzésére vonatkozdan, sem a Ptk.-ban, sem pedig Vht. szabalyaiban
nem taldlunk rendelkezést. A hatalyos Ptk. a hatdsigi arverést az ingatlan vonatkozasaban is
eredeti szerzésnek mindsiti. Az ingatlan arverés vonatkozasaban az eldbbi torvényi szintll
szabalyozasok és a kapcsolodo jogirodalmi miivek egyértelmiien rendelkeznek, illetve foglalnak
allast; a hatdsagi arverésen alapulod tulajdonszerzés esetében nem az adds tulajdonjogébol
eredeztethetéen jon létre a tulajdonjog® (az arverési vevd nincs jogviszonyban az adossal®),

1’7 az arverési vevd tulajdonjoga™ Tehat az arverési vevd

hanem a hatdsagi aktuson alapu
feltételes tulajdonszerzése, fogalmilag nem lenne eredeti szerzés, mert az adoés tulajdonjogara
tekintettel €s attdl fiiggden jonne létre. Megjegyzem, hogy az r.Ptk. 120.§-a szerinti rendelkezés,
mely szerint: ,,...ingatlant, nem tulajdonostdl még arverés tjan sem lehet megszerezni.” mar nem
hatalyos rendelkezése a Ptk.-nak, illetve a hatalyos Ptk. miniszteri indokolasa egyértelmiien
kimondja, hogy az ingatlan hatosagi arverése eredeti szerzésméd. Allaspontom szerint az Inytv.
Vhr. 29.§ (2) bekezdésének moddositasaval lenne feloldhatd az anyagi jog, illetve a végrehajtasi
torvény ¢€s az Inytv.vhr. eldbbi rendelkezése kozotti ellentmondés azzal, hogy a perfeljegyzéssel
érintett ingatlanra csak feltételesen lehetne végrehajtasi jogot bejegyezni, ha a perfeljegyzés a
végrehajtasi jog bejegyzését megeldzden keriil feljegyzésre az ingatlan-nyilvantartasban. Ebben
az esetben az arverés nem lenne foganatosithato, mivel feltételes végrehajtasi jogra nem lehet
arverést alapitani, — a kordbban emlitett Vht. rendelkezés szerint. Megjegyzem, hogy van hasonlo
rendelkezése a végrehajtasi torvénynek a blinligyi zarlattal kapcsolatban, mely rendelkezés
fentebb targyalasra keriilt. Amennyiben a végrehajt6 a Vht. altalanos szabalyaira tekintettel
az ingatlan arverést — a végrehajtasi jogot megel6zd perfeljegyzéssel éErintett ingatlan
vonatkozasdban — foganatositja, abban az esetben a BH2013.149. szamu jogeset megismétlddhet;
mely jogeset szerint a jogerds arverés arverési vevojének tulajdonjogat, a jogerds arverés érintése

130

nélkiil torolték az ingatlan-nyilvantartasbol™, az arverési vevonek az adossal szemben pedig nem

lehetett kereshetdsége mivel nincs azzal jogviszonyban®'. Ezzel egyiitt megallapithaté volt, hogy

24 Abirosagi vegrehajtas: dr. Balogh Olga — dr. B. Korek Ilona — dr. Csaszti Ferenc — dr. Juhasz Edit. HVG-
ORAC Lap. Es Kényvkiadé Kft., 2009 (349. oldal)
25 EBH2014. 366. Jogtar — Wolters Kulwer Hungary Kft. (Kuria — Pfv. 1. 20.741/2013.)

26 EBH2011. 2310. / Jogtar — Wolters Kulwer Hungary Kft. (Legfelsébb Birosag — Pfv.1.21.165/2010)

27 Ptk. 5:41.§ Aki a dolgot hatosagi hatarozat vagy hatosagi arverés utjan johiszemiien szerzi meg, tulajdonossa
valik, tekintet nélkiil arra, hogy korabban ki volt a tulajdonos.

28 EBH 2011.2310

29 Vht. 139.§

30 dr. Mihaly Roébert: Ingatlanarverés perfeljegyzés tiikrében — Executio, 2013. II1. évfolyam 4. szam 32-34. oldal

31 EBH2011. 2310. / Jogtar — Wolters Kulwer Hungary Kft. (Legfelsobb Birdsag — Pfv.1.21.165/2010)
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a szoban forgd eljarast a végrehajtdé szabalyszerlien folytatta le, ezért az 4rverés
megsemmisitésére okot nem adott.

Tovabbi kivételes esetként emlithetd meg a kiilfoldiek tulajdonszerzése, a 251/2014. (X. 2.)
Korm. rendelet 9.§-aban foglalt kormanyhivatal altal kiadott elézetes engedély alapjan, mely
esetben a tulajdonszerzés utdlagos feltétele, azaz a ,,...tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasba valo
bejegyzésének feltétele, hogy a févarosi és megyei kormanyhivatal az elézetes engedélyt az
arverési jegyzOkonyv masolata alapjan az arverésen vett ingatlan cimét és a telepiilés nevével
megjelolt helyrajzi szamat tartalmazd zaradékkal lassa el.” Ezen eljards az eldbbi esetnél
annyival szerencsésebb, hogy a kiilfoldi tulajdonszerzését az ingatlan-nyilvantartasba az eldbbi
zaradékolas hianyaban nem lehet bejegyezni®?, igy tulajdont nem szerezhet, azonban az utdlagos
zéaradékolas — kormanyhivatal altal torténd — megtagadasa esetén az arverés lehet jogerds, mivel
a Vht. szerinti feltételek teljesiilnek®, azonban az ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzés
ennek ellenére nem valdsulhat meg. Az el6bbi esetre nem tartalmaz a torvény rendelkezést;
sem a jogerGs ingatlanarverési jegyzOkonyv, sem pedig a befizetett arverési vételar
vonatkozasdban.

Az ingatlanra tényként feljegyzett elidegenitési- €s terhelési tilalom és az elidegenitési tilalom
sem képezi korlatjat az ingatlan-végrehajtasnak, illetve az ingatlan arverésnek. A végrehajtasi
jogot ezen feljegyzett tényekre tekintet nélkiil be lehet jegyezni az ingatlan-nyilvantartasba
Az elidegenitési- és terhelési tilalom €s a terhelési tilalom jogosultjanak nem kell hozzéjarulnia a
végrehajtasi jog bejegyzéséhez. A végrehajtdsi jog bejegyzése az ingatlan-végrehajtas
folyamatanak elsd 1épése, mely hatosagi kényszernek az adds ingatlanara vonatkozoan tobb célja
is van. A végrehajtasi jog bejegyzése az ingatlan-nyilvantartasba a végrehajtast kérd
kovetelésének — meghatarozott ranghelyen torténd — biztositdsara majd annak kozvetett
kielégitésére szolgdl, illetve a kozhiteles ingatlan-nyilvantartasban torténd feltiintetéssel, a
kés6bbi jogszerzékre vonatkozdan lehet joghatasa®. A végrehajtasi jog bejegyzd hatarozatot az
ingatlan-nyilvantart6 hatosag kézbesiti a tényfeljegyzés szerinti jogosultaknak is*, mely
jogosultaknak altaldban jelzalogjoguk is fel van jegyezve az ingatlan-nyilvantartasban.
Amennyiben az adds és a zdlogjogosult kozotti szerzOdésben ez kikotésre kertil; a végrehajtasi

jog bejegyzésének lehet az a szarmazékos jogkdvetkezménye, hogy a zdlogjogosult az addssal

32 251/2014. (X. 2.) Korm. rendelet 9.§ (5) bek.

33 A Vht. 154-154/A.§-a szerint az arverés akkor jogerds, ha az arveréstdl szamitott 30 nap eltelt, nincs
folyamatban végrehajtasi kifogas elbiralasa, illetve a jogerds elbiralastol szamitott 15 nap eltelt, és az arverési
vételar hataridében — vagy a Vht. 156.§ (2) bekezdése szerint — maradéktalanul megfizetésre kertilt.

34 Vht. 136.§

35 Vht. 138.§ (6) bek.

36 1997. évi CXLItv. 52.§
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kotott szerzOdést felmondja. Amennyiben az eljdrds az ingatlan becsértékének kozlése
szakaszaba jut el, abban az esetben a zalogjogosult a végrehajtasi eljarasba bekapcsolodhat, igy
érvényesitheti a kovetelését az adossal szemben, amennyiben még 6nallé végrehajtast nem
inditott a kovetelésének érvényesitése céljabol.

Amennyiben valamely elidegenitési és terhelési tilalom vagy elidegenitési tilalom nem
zalogszerz0dés alapjan hanem valamely mas szerzddési biztositék céllal keriilt feljegyzésre az
ingatlan-nyilvantartasba; az arverés utan torlésre keriil és az arverési vevo tulajdonjogat mar nem
fogja terhelni’’, a birosagi végrehajtonak ezen feljegyzett tények jogosultjait, az ingatlan-
végrehajtassal kapcsolatos cselekményekrdl nem kell értesitenie, mivel a Vht. a bejegyzett jogok

jogosultjainak értesitését irja eld a végrehajtonak.

IV. Fejezet

IV. 1. A végrehajtasi jog

A végrehajtasi jog fogalmdt a végrehajtisi eljards sordn legalabb haromféle értelemben
hasznaljuk: A végrehajtasi jog, a végrehajtast kérét megilletd specidlis jog az ados elleni
végrehajtasi eljaras meginditasara vonatkozoan, valamely marasztalo hatarozat alapjan, de értjiik
ez alatt a konkrét lefoglalt vagyontargyra vonatkozdan bejegyzett végrehajtasi jogot is, amellyel
a vagyontargy lefoglalasra keriil és azt értékesiteni lehet az eljards soran, tovabba jelenti a
jogteriilet irott és iratlan szabdlyozdsi anyagat is, a végrehajtads gyakorlataval egyiitt, de ezen
jelentéseken tal: ,a jogviszony soran keletkezd anyagi ¢és eljarasjogi kovetkezmények
Osszességét jelenti, melyek a végrehajtasi eljarasban részt vevok jogaiban €s kotelezettségeiben
bekovetkeznek.*”

Végrehajtasi joga az elrendelt végrehajtasi eljards végrehajtast kérdjének van, valamely
végrehajthatd hatdrozat alapjan. Ezen specialis jog alapjan van helye a végrehajtasi
cselekmények foganatositasanak. A végrehajtast kérd végrehajtasi joganak a végrehajtasi eljaras
soran a birdsagi végrehajtd szerez érvényt, a végrehajtasi torvény szerinti vagyoni — kivételes
esetben személyi — kényszer-intézkedések foganatositasaval®. A birdsagi végrehajtdo a
végrehajthatd okirat kereti kozott jogosult és koteles megallapitani, hogy a végrehajtast kérd

végrehajtasi joga az ados teljes vagyonara vonatkozoan vagy csak korldtozottan pl. az adds egyes

37 Vht. 137.§

38 A megujult birdsagi végrehajtas: dr. Balogh Olga, Csaszti Ferenc, dr. B. Korek Ilona, Dr. Juhasz Edit. HVG-
ORAC Lap- és Konyvkiadé Kft., 2004 (19. oldal)

39 Vht.5.§
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vagyontargyaira terjed ki. A végrehajtasi eljaras foganatositasara, az elrendelt végrehajtasi eljaras
keretei kozott keriilhet sor, a végrehajthatd okiratban foglalt kotottségekkel. Amennyiben a
végrehajtast kérd kérésére a végrehajtast elrendeld hatdsag — a feltételek megléte esetén — az
ados teljes vagyondra rendeli el a végrehajtasi eljarast, abban az esetben a birdsagi végrehajto a

Vht. fokozatossag elvének betartasaval®

¢s esetlegesen a végrehajtast kérd korlatozo
nyilatkozatanak" megfelelden folytatja le az eljarast. Amennyiben a végrehajtasi eljarast a
végrehajtast elrendeld hatdsag korlatozottan rendeli el a végrehajtast kérd kérésére vagy azért
mert korlatozott az adds vagyon feleldssége, (pl. bankszamlara vezetett végrehajtas és munkabér
végrehajtas ala vondsaval), a birdsagi végrehajto eljarasa nem terjedhet til, — a végrehajtast kérd
ellenkez6 nyilatkozata alapjan sem —, a végrehajthatd okiratban foglalt végrehajtasi jogon, ill. a
végrehajtd nem vonhat végrehajtds ala olyan vagyontargyakat, amelyekre vonatkozoan a
végrehajtasi eljaras nincs elrendelve; tehat nem kiterjeszthetd az eljards olyan vagyonra
vonatkozoan, amelyre vonatkozéan a végrehajtast kérdnek nincs végrehajtasi joga a
végrehajthato okirat vagy a kovetelés alapjat képezo hatarozat szerint.

Az ingatlan-nyilvantartasba torténd végrehajtasi jog bejegyzése, az ingatlan-nyilvantarto
hatosag feladata, a végrehajtdo megkeresése alapjan. A Févérosi [télétabla Kf.3.27.279/2006/2.
szamu hatdrozata szerint: a birdsagi végrehajtdé megkeresése, — melyben a végrehajtasi jog
bejegyzését kéri az ingatlan-nyilvantarté hatosagtol —, nem feliilvizsgalhatdo hatarozatnak
mindsiil. Ez nem azt jelenti, hogy a végrehajtd intézkedése nem tdmadhatd jogorvoslattal; a
végrehajtd intézkedése vagy mulasztisa természetesen minden esetben végrehajtasi kifogéassal
tamadhato, mely kifogast a felek és érdekeltek nyujthatnak be a végrehajtast foganatositd
birdsaghoz a végrehajton keresztiil”. Az el6bbi rendelkezés azt jelenti, hogy a végrehajtd
megkeresését az ingatlan-nyilvantarté hatosdg, annak jogalapja tekintetében nem vizsgalhatja
feliil, mivel a végrehajtasi jog bejegyzését a birdsagi végrehajtd jogerds és végrehajthatd
hatarozat alapjan elrendelt nemperes eljarasban kéri®’, — a birdsag jogkorében eljarva*. Ebbol
kifolyolag, az ingatlan-nyilvantarté hatosag kotve van a birdsagi végrehajtd intézkedéséhez* és a
bejegyzést vagy torlést, illetve atjegyzést anélkiil kell az ingatlan-nyilvantartasba bejegyeznie,
hogy az alapjaul fekvdé hatarozatot vizsgdlnd vagy annak tartalméar6él meggy6zddne. (Ezen
megallapitast az a helytelen gyakorlat sem teszi kevésbé igazzd, hogy az ingatlan-nyilvantartd

hatésag, esetenként kéri a végrehajtdsi jog jogosultjanak atjegyzéséhez a jogutodlassal

40 Vht.7.§
41 Vht. 8.§
42 Vht.217.§
43 109/1999 Inytv. vhr. 126.§

44 Vht. 225.§ (2) bek.
45 BH 2012. 251. / Jogtar — Wolters Kulwer Hungary Kft. (Kuria - Kfv. III. 37.418/2011.)
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kapcsolatos birdsagi végzést a végrehajtotol, de eléfordul olyan eset is, hogy az arverési vevotol
kér az adoésra vonatkozd adatokat a hatdésag.) A megallapitds azzal is alatdmaszthatd, hogy
példaul a végrehajtasi jog bejegyzésének vagy torlésének jogszeriiségéért is a birdsagi végrehajtd
tartozik feleldsséggel, illetve a végrehajto eljarasaban felmeriild jogszabalysértés vagy mulasztas
kizarolag a végrehajtasi kifogas keretein beliil allapithaté meg, igy a végrehajtoi intézkedéséért
az ingatlan-nyilvantartd hatosdg nem tartozik feleldsséggel. Az ingatlan-nyilvantarté hatosag
végrehajtassal kapcsolatos hatarozataival szemben azonban van helye fellebbezésnek*®. Azonban
a fellebbezés halasztd hatalyat — a végrehajtasi cselekményekre vonatkozoan —, az Inytv. 47.§ (4)
bekezdésének rendelkezése a Vht. 222.§-ara utalassal kizarja. A gyakorlatban mégis el6fordul,
hogy az adds jogorvoslattal tdmadja a végrehajtasi jog bejegyzésérdl szold hatarozatot; a
hatarozat elleni fellebbezést az Akr. szerinti masodfok(i hatésag biralja el, természetesen az
elébbiek okan az addsi jogorvoslat nem foghat helyt a hatarozat jogalapjanak vagy joghatasanak
vonatkozasban, mivel az ingatlaniigyi hatdsdg a bejegyzésre vonatkozd megkeresést koteles
teljesiteni®’.

Az ingatlanra bejegyzett végrehajtasi jog alapjan, az ingatlan megterhelésre keriil a
végrehajtasi joggal biztositandd kdvetelés értékével. Végrehajtasi jogot egész ingatlanra vagy
egész tulajdoni illetéségre lehet bejegyezni®®. A lefoglalt ingatlanra bejegyezett végrehajtasi jog
azonban elidegenitési €s terhelési tilalmat nem jelent, az ingatlan birtoklasahoz, hasznalatahoz,
illetve hasznositdsdhoz fiiz6d6 jogot nem korlatozza. Az adds rendelkezési jogat a bejegyzett
végrehajtasi jog pedig csak részben korlatozza, amennyiben az elidegenités utdn a 3. személy
jogszerz6 az adossal szemben jogot érvényesithet. A lefoglalt ingatlan tehat nem lesz
forgalomképtelen®. Az ingatlant végrehajtasi joggal megszerzd 1ij tulajdonos azonban dologi
addsként felel az ingatlannal a végrehajtast kérének™, tehat az ingatlan arverésen értékesitésre
kertilhet’'. Ezen megallapitas a jelzalogjog, illetve végrehajtasi jog bejegyzése utan, szerzddéssel
alapitott haszonélvezeti jogra is vonatkozik™; az ilyen modon jogosulttd valé haszonélvezd,
— kiilon birdsagi hatarozat meghozatala nélkiil —, tlrni koteles az ingatlan értékesitését, majd

pedig az arverési vevo részére torténd birtokba adasat.

46 2016. évi CL. tv.116.§ (Akr.)

47 BH2012. 251. (Kuria Kfv. I1I. 37.418/2011.)

48 109/1999. (X1I. 29.) FVM rendelet 6.§

49 A megujult birdsagi végrehajtas: dr. Balogh Olga — dr. B. Korek Ilona, Dr. Gadé Géabor — Dr. Juhasz Edit. HVG-
ORAC Lap- és Konyvkiado Kft., 2001. (270. oldal)

50 A Civilisztikai Kollégiumvezetok Orszagos Ertekezletének 2019. aprilis 16-am elfogadott allasfoglalasai a

birdsasi  végrehajtasrdl szolo 1994. évi LIII. térvénnyel dsszefliggésben (9. pont)

51 EBH2014. K.20. / Jogtar — Wolters Kulwer Hungary Kft. (Kuria - Kfv. III. 37.792/2012.)

52 Vht.137 (2) bek.



A végrehajtasi jog bejegyzése az ados ingatlan-tulajdondra vonatkozoan, az ingatlan-végrehajtas
elsd elengedhetetlen feltétele. A végrehajtadsi torvény az ingatlanra vonatkozd becsérték
kozlésének €s az ingatlan értékesitésének feltételéiil szabja az ingatlanra vonatkozo végrehajtasi
jog bejegyzését, mivel a bejegyzéstdl szdmitott konkrét hatdridoknek kell eltelnie a két
intézkedés foganatositasa eldtt. Van azonban két kivétel: a Vht. 161.§ (2) bek. szerint a
végrehajtd értesitheti az adds tarstulajdonosainak ingatlan-tulajdonrészét, amennyiben a
tarstulajdonosok ilyen iranyu kérelmet terjesztenek elé. Az eldbbi esetben a nem ados
tarstulajdonosok tulajdonrészére végrehajtasi jogot a végrehajté nem jegyez be az ingatlan-
nyilvantartdsba, mivel a tarstulajdonosokkal szemben nem indul végrehajtasi eljards. (A nem
ados tulajdonostars tulajdonrészének értékesitésére a ,, K6zos tulajdonban levo ingatlan arverése”
cimsz6 alatt térek ki.) A masodik eset, amikor a birésadg az ingatlan ko6zos tulajdonanak

megsziintetését arveréssel rendeli el, meghatarozva az arverés feltételeit™

. A k6z06s tulajdonban
1évé ingatlannak arverésen torténd értékesitése eldtt, a végrehajtasi jog bejegyzése nem
sziikséges; az arverés kitlizésének tényét azonban a foldhivatal ebben az esetben is bejegyzi az
ingatlan-nyilvantartasba a végrehajtd megkeresése alapjan™, tehat 3. személyek az arverés
tényérdl ilyen modon szerezhetnek tudomast.

A végrehajtasi jog bejegyzésének id6pontja, ill. ranghelye az ingatlan majdani arverési
vételaranak felosztasat is meghatdrozza. Bar a jelzalogjoggal biztositott kovetelés
vonatkozasdban a kielégitési sorrendet nem a végrehajtasi jog bejegyzése hatarozza meg, hanem
a mar korabban bejegyzett jelzdlogjog ranghelye™, ennek ellenére el6fordulhat olyan eset,
amikor a végrehajtasi jog bejegyzésének idOpontja meghatarozza a kielégités sorrendjét™.
A végrehajtasi jog bejegyzése védi tovabba a végrehajtast kérd érdekeit, amennyiben a terhelt
ingatlanra vonatkozdan jogot csak azzal a feltétellel lehet szerezni, hogy az a végrehajtast kérd
végrehajtasi jogat nem sérti, és a végrehajtas céljat nem hitsitja meg”’.

A végrehajtasi jogot a 109/1999 FVM rendelet (a tovabbiakban: Inytv. Vhr.) 21.§ (3) bek.
szerint: ,,A jelzalogjoggal biztositott kovetelés érvényesitésére vonatkozd végrehajtasi jogot,
valamint a jelzalogjoggal biztositott kovetelés lefoglaldsat a jelzalogjog rangsoraban kell
bejegyezni.” Ezen rendelkezés alkalmazisat a Kuria, a 40/2014. szdmu kozigazgatasi elvi
hatarozatdval is megerdsitette, illetve — a végrehajtasi eljaras lefolytatdsa szempontjabol fontos
rendelkezésével — kiegészitette azzal, hogy attol fiiggetleniil kell a zalogjog rangsoraba

bejegyezni a végrehajtasi jogot, hogy ki az ingatlan éppen aktualis tulajdonosa. Ezen

53 Vht.162.§

54 Vht.144.§ (2) bek.
55 Vht.170.§ (2) bek.
56 Vht.138.§ (6) bek.
57 Vht.138.§ (6) bek.
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rendelkezések gyakorlati szempontu alkalmazasdban nyujt tovabbi timpontot a végrehajtonak, a
Civilisztikai Kollégiumvezeték Orszagos Ertekezletének 2019. éprilis 16. napjan elfogadott
allasfoglaldsai koziil a 9. pont. Az eldbbi allasfoglalas szerint; miutan a zalogjogosult rangsoraba
bejegyzett végrehajtasi jog a zdlogjoggal biztositott kdvetelés érvényesitésére vonatkozik, ezért a
rangsor elve alapjan az 1 tulajdonos tulajdonszerzését megeldzi, ezért az 0j tulajdonos
vonatkozasdban — az ingatlan-végrehajtas soran — kiilon tlirésre kotelezés iranti per inditdsa nem

sziikséges. Tehat az 0j tulajdonos quasi dologi adosként kell, hogy tiirje az arverést.

V. Fejezet

V. 1. Az ingatlan becsértékének kozlése a felekkel és az érdekeltekkel

Az ingatlan-végrehajtds folyamata harom Iényeges végrehajtasi cselekménybdl all: az elsd
a végrehajtasi jog bejegyzése az ingatlanra, a masodik az ingatlan becsértékének megallapitasa,
illetve kozlése a felekkel és érdekeltekkel, a harmadik {6 cselekménye az ingatlan-
végrehajtasnak pedig maga az ingatlan arverés folyamata — az elektronikus arverés €s az arverési
jegyzokonyv elkészitése €s annak aldirasa. Az ingatlan kiliritése és az arverési vevd birtokba
helyezése, az eljards utocselekménye™, tehat az ingatlan-végrehajtasnak az értékesités
szempontjabol nem képezi szerves részét, — persze az arverési vevO szempontjabol fontos
cselekmény, mivel az 4rverés az ingatlan birtokba vételével realizadlodik. Az ingatlan
becsértékének kozlése tehat az ingatlan-végrehajtds harom lényeges egymasra épiild
cselekménye koziil az egyik. Azért tartom fontosnak ezen harom elemet az ingatlan-végrehajtas
cselekményei koziil kiemelni, mivel abban az esetben, ha ezek koziil barmely cselekmény
szabalytalannak bizonyul, végrehajtasi kifogas kapcsan az arverést a végrehajtast foganatositd
birosdg megsemmisitheti, — arra valo tekintet nélkiil, hogy a kifogas a jogszabalysértd
cselekményre iranyult volna®. Fontos tovabba kiemelni, hogy az adds ezen harom végrehajtasi
cselekményrdl is értesiil, mieldtt az ingatlanat a végrehajto értékesitené és ezen cselekményekrol
vald értesiilés tudatosithatja az adosban, hogy az ingatlanéaval is felel, ha a kdvetelés 0sszegét
nem fizeti meg. A gyakorlatban is tapasztalhatdé modon, ezen végrehajtasi cselekmények
0sztonzik leginkabb az adost arra, hogy megjelenjen a végrehajtonal vagy a végrehajtast kéronél
¢s részletfizetési kérelmet terjesszen eld. Az adosok sok esetben tajékozatlansag okan a birdsagi

végrehajtot nem tudjdk megkiilonboztetni a kiilonbdzd un. ,,behajtdé cégektdl”, és nincsenek

58 BH2015.12 / Jogtar — Wolters Kulwer Hungary Kft. (Pfv.1.21.550/2013.)
59 Vht. 217/A.§ (4) bek.
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tisztaban azzal, hogy a birdsagi végrehajtonak joga és kotelezettsége az ingatlan-végrehajtas
lefolytatasa, mely eljaras soran a végrehajtd hatdsagi kényszert foganatosit. Az eldbbiek szerint
emlitett ingatlanra vezetett végrehajtasi cselekmények azonban tudatositjdk az adodsokban,
a realis veszélyt, hogy az ingatlanukat elveszithetik a végrehajtasi eljaras soran.

Az ingatlan becsértékét a végrehajtd allapitja meg hat honapnal nem régebbi ado- és érték-
bizonyitvany alapjan®, mely ado- és értékbizonyitvanyt az ingatlan fekvése szerint illetékes
onkormanyzat 4llit ki a végrehajtd megkeresésére. Barmely fél erre iranyuld kérelmére; az
ingatlan becsértéke igazsagiigyi szakértd szakvéleménye alapjan is megallapithatd. A kétféle
eljaras vagylagos moddon lehetséges, tehat az add- és értékbizonyitvany alapjan kozolt
becsértéket a végrehajtdé nem modosithatja abban az esetben, ha valamely fél igazsagiligyi
szakértd kirendelését kéri. Tehat a félnek az igazsagiligyi szakértd kirendelésére vonatkozo
kérelmét, a becsérték kozlése eldtt kell a végrehajtondl eldterjesztenie. Amennyiben a fél a
becsérték kozlése eldtt kéri az ingatlan értékének igazsagiigyi szakértd kozremiikddésével
torténd megallapitasat, a szakértd dijanak eldlegezése utan, a szakértét a végrehajto rendeli ki és
a szakértdi vélemény alapjan kozli a becsértéket. (Az én gyakorlatomban két évtized alatt ilyen
eset nem tortént.) Amennyiben a becsértéket a végrehajté az adod- és értekbizonyitvany alapjan
kozolte és a fél szakértd kirendelését kéri vagy szakértdi értékbecslést csatol be a végrehajtonak
vagy egyéb tartalmu becsérték elleni kifogast terjeszt eld, azt a becsérték megallapitasa elleni
végrehajtasi kifogasnak kell tekinteni €és a végrehajtast foganatosito birdsaghoz kell beterjeszteni
a kifogas elbirasa céljabol®'. A kifogas elbiralasanal a birdsag szakért6t rendelhet ki, melynek
koltségét a kifogassal €16 félnek kell megeldlegeznie, a varhatd koltség letétbe helyezésével.
A birdsag az ingatlan becsértékét — fellebbezhetd — végzéssel allapitja meg®. Amennyiben a
birésag az ingatlan becsértékét jogerdsen megallapitotta, az ingatlan arverése — egyéb feltételek
fennallasa esetén — foganatosithat6. Amennyiben a végrehajto altal megallapitott becsértéket a
felek és érdekeltek — az atvételtdl szamitott 15 napon beiil — nem kifogésoljak, a becsérték
kozlése jogerdssé valik és az arverés — az egyéb feltételek fennalldsa esetén — foganatosithato,
illetve a jogerds becsérték kozlésétdl szamitott 30 napon beliil kell intézkedni az arverésrél®.
A becsérték kozlése a jogorvoslati hatarido leteltével koti a végrehajtot és a feleket is — az alabb
ismertetett kivétellel.

A becsérték kozlésének folyamata a végrehajtoi gyakorlatban a kdvetkezok szerint valdsul

meg; amennyiben a végrehajtasi eljards folyamataban az ingatlan-végrehajtds foganatositasa
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soran a becsérték megallapitdsa valik sziikségessé, a végrehajtd megkeresi az illetékes
onkormanyzat add csoportjat, hogy ad6 -és értékbizonyitvany kiallitdsaval allapitsa meg az
ingatlan lakott és bekoltozhetd értékesités esetére vonatkozd becsértékét. Az dnkormanyzat ado
csoportja az ado- és értékbizonyitvanyt a feltételek fennallasa esetén 8 napon beliil koteles
kiallitani®, majd a végrehajtd részére tovabbitani. Az ado- és értékbizonyitvanynak
— lakoingatlan vagy egyéb felépitménnyel rendelkezd ingatlan esetén — tartalmaznia kell a
bekoltozhetd és a lakott értéket is®. A gyakorlatban kialakult szokasjog szerint az ingatlan lakott
¢és bekoltozhetd érteke kozott kb. 30% kiilonbség van. (A lakott és a bekoltozhetd értékesités
fogalmait és feltételeit ,,Az ingatlan arverése” cimill részben fejtem ki.) Tehat amennyiben az
ingatlan lakott értékét is meg kell allapitani, abban az esetben a lakott érték a bekoltdozhetd
értéknél kb. 30%-kal alacsonyabb érték. Az ingatlan lakott értésékének megallapitasa kotelezd
eleme becsérték megallapitasanak®, mivel a becsérték kozlésekor bekdltozhetd ingatlan, utobb

t%7. A kovetkezd eset

— az arverési hirdetmény elkészitésének idépontjadban — mar lakotta valha
amikor egy bekoltozhetd ingatlant mégis lakottan kell arverésre bocsatani; ha az adoés a
végrehajtast kérdvel vagy végrehajtast kérdkkel a lakottan torténd értékesitésben allapodik
meg®. Ezen megallapodas lehetdségére vonatkozo tdjékoztatas is kotelezd eleme a becsérték
kozlésnek.

A végrehajtok altalaban az ado- ¢és értékbizonyitvanytél nem térnek el az ingatlan
becsértékének megallapitdsanal, bar a végrehajtasi torvény nem kivanja meg a pontos egyezést a
végrehajtoi becsértek megallapitas és az ado- és értékbizonyitvanyban kozolt becsérték kozott.
A torvény a kovetkezd rendelkezést tartalmazza ezzel kapcsolatban: ,,A végrehajtd az ingatlan
értékesitése eldtt a 6 honapnal nem régebbi ado- €s értékbizonyitvanyt is figyelembe véve vagy
— barmelyik fél erre irdnyuld kérelmére — igazsagiigyi szakértd szakvéleménye alapjan
megallapitja az ingatlan becsértékét mind a bekoltdzhetd, mind pedig a lakott allapotban torténd

értékesités esetére. (...)""

Az eltérés azért sem indokolt, mert a végrehajté altalaban nem képzett
ingatlan értékbecslé szakember és ebbdl kifolyolag a tévedés lehetésége all fenn, tovabba
a tapasztalatom szerint az illetékes onkormanyzatok pontosabb informaciokkal rendelkeznek az
adott teriileten fekvo ingatlanok araival kapcsolatban mint a végrehajtd, ezért a végrehajtok az
ado- és érték bizonyitvanyban foglalt értékre szivesen hagyatkoznak, és ennek okan tévedés

ritkan fordul eld ebben a korben. Az ingatlanok értéke természetesen az id6 elérehaladtaval

64 Vht. 47.§ (3) bek.
65 Vht. 140.§ (1) bek.
66 Vht. 140.§ (1) bek.
67 Vht. 141.§

68 Vht. 141.§ (3) bek. d)
69 Vht.140.§ (1) bek.
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valtozhat, ezért a becsérték megallapitasatol szamitott 3 év elteltével — a soron kovetkezd arverés
kitlizése eldtt — a végrehajtod a fél kérelmére 0j becsértéket allapithat meg”, — az elébbi szabalyok
szerint. Az 01j becsérték megallapitasa azonban csak a 2012. jalius 1. napja utan megallapitott
becsértékek esetében lehetséges, a régi 2012. julius 1. napja eldtt megallapitott becsértékek,
— melyek a modositod torvény hatalyba 1épése eldtt lettek megallapitva —, a végrehajto altal nem
modosithatok™.

A becsértek megvaltoztatasaval kapcsolatban elmondhaté tovabba, hogy amennyiben
— veégrehajtasi kifogds kapcsan —, a birdsdg allapitotta meg a ingatlan becsértékét végzéssel;
a becsérték ebben az esetben is megvaltoztathatd az elébbi 3 év elteltével, a soron kdvetkezd
arverés el6tt vagy a folyamatos arverés idészakaban™. A becsérték az ingatlan folyamatos
arverésének ideje alatt is megvaltoztathatd; erre vonatkoz6 kérelem esetén a végrehajté a
folyamatos ingatlanarverési hirdetményt az arverési rendszerb6l torolni koteles”.

Az ingatlan koz0s tulajdonanak arveréssel torténd megsziintetésére vonatkozodan elrendelt
végrehajtasi eljaras soran azonban specidlis szabaly érvényesiil; ebben az esetben a becsértéket
az els6 arverés el6tt nem a végrehajtd, hanem a végrehajtast foganatositd birdsag modosithatja™.
A modositas barmelyik fél kérelmére torténhet, azzal a megkotéssel, hogy a becsérték a birdsagi

hatarozatban foglalt Osszegnél alacsonyabb Osszeg nem lehet”

. Amennyiben a becsérték
moédositasat barmely fél, az elsé arverés sikertlensége utan kéri; a végrehajto allapithat meg 1
becsértéket az altalanos szabalyok szerint’®, azonban a becsérték ebben ez esetben sem lehet
alacsonyabb Osszeg, mint a birésag altal — az eljaras alapjaul szolgalo itéletben — megallapitott
becsérték.

Félreértésre szokott alapot adni és a végrehajtasi kifogasokban is gyakran hivatkoznak arra,
hogy a végrehajtd ugy tintette fel az arverési hirdetményben az ingatlan becsértékét, hogy az
ado- és értékbizonyitvany kidllitasatdl mar 6 honap eltelt €s ezért jogszabalysértd az arverési
hirdetmény; ebben a vonatkozasban természetesen nem az arverési hirdetmény kibocsatasat kell
figyelembe venni, hanem a becsérték kozlésének idopontjat, melyhez képest az ado- és érték-

bizonyitvany nem lehet 6 honapnal régebbi. A becsérték kozlésétdl szamitottan eltelhet akar tobb

¢év is az arverési hirdetmény kibocsatasig, mivel az adds kaphat a végrehajtast kérotdl a fizetésre

70 Vht.140.§ (8) bek.

71 2011. évi CLXXX. torvény a birosagi végrehajtassal kapcsolatos és egyéb igazsagiigyi targyu torvények
modositasarol 119.§ (4) bek.

72 Vht.159.§ (7) bek.

73  Vht.159.§ (7) bek.

74 Vht.162.§ (3) bek.

75 PK 294. (A PK 10. szamu allasfoglalas rendelkezd részének 1. pontja helyébe 1ép6 rendelkezés: ,(...)Az
itéletben megallapitott legkisebb vételarat a végrehajtas soran sem a végrehajtd, sem a végrehajtast elrendeld
birdsag nem szallithatja le.” Jogtar — Wolters Kulwer Hungary Kft.

76 Vht.162.§ (5) bek.
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vonatkozoan halasztast vagy részletfizetési kedvezményt, mely esetekben az eljaras sziinetel”,
vagy a bir6sag felfiiggesztheti az eljarast akar tobb évre is; ezekben az esetekben nem torténik
meg az arverési hirdetmény kibocsatasa csak a sziinetelés megsziinése, illetve a felfliggesztés
hatdlyanak megsziintetése utin. Tehat az elébbi esetekben is rogziiltnek™ kell tekinteni a
végrehajtd korabbi becsértékre vonatkoz6d megallapitasat és amennyiben nem telt el 3 év a
becsérték kozlésétdl, a becsérték nem is modosithatod a végrehajto altal.

Az ingatlan becsértékét a felekkel és az érdeketekkel kell k6zolni”. Ezen felek és érdekeltek
alatt a torvény az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogosultakat érti, a nem bejegyzett és a
széljegyen taldlhatd jogosultak értesitését a torvény nem kivanja meg. A nem bejegyzett
jogosultak alatt értem az ingatlan-nyilvantartason kiviili jogosultakat, a sz¢éljegyen szereplok alatt
pedig a bejegyzésre vardkat, akiknek a jogat az ingatlan-nyilvantarté hatésag még nem jegyezte
be az ingatlan-nyilvantartdsba vagy még nem utasitotta el. Ezen jogszabalyi rendelkezés ellenére
természetesen nem tiltott a széljegyen szerepld vagy be nem jegyzett jogosult értesitése,
amennyiben a végrehajtonak ilyenrél tudomasa van. Az eldbbi nem bejegyzett jogosultrol valo
tudomadsszerzés legkézenfekvobb esete, amikor a végrehajtonak tudomasa van arrél, hogy az
adods ingatlandra vonatkozoan, a becsérték kozléssel érintett ligytdl eltérd egyéb iigyben probal
végrehajtasi jogot bejegyeztetni és ezen kezdeményezés ténye széljegyként ravezetésre keriilt az
ingatlan tulajdoni lapjara; ebben az esetben a leendd jogosulttal lehet kozdlni a becsértéket.
(Ezen megallapitas az alabbiakban kifejtésre keriil a csatolt iigyek kapcsan.) Az ingatlan
becsértékét az arra jogosultakkal postai uton vagy elektronikus uton kozli a végrehajtd. A postai
kézbesitésre vonatkozo6 specidlis torvényi rendelkezés, kivételesen eltér az altaldnos kézbesitési
szabalyoktol; ebben az esetben — meghatarozott elofeltételek teljesiilése esetén — példaul
,elkoltozott” vagy ,,cimzett ismeretlen” vagy ,kézbesités akadalyozott” postai jelzéssel a
végrehajtohoz visszaérkezett tértivevényes kiilldemény is szabalyos kézbesitésnek szamit®,
— mely postai jelzések az altalanos szabalyok szerint szabalytalan kézbesitésnek szdmitananak
egyébként. Ezen szabalytalan kézbesitések akkor lehetnek mégis szabalyosak, ha a végrehajto az
ingatlan-nyilvantartastol eltéré jogosulti cimet nem ismer és az ingatlan-nyilvantartd hatosag
egy¢éb cimet a végrehajtoval nem kozolt. Ezen rendelkezése a torvénynek feltételezi, hogy a
végrehajtd megkeresi az ingatlan-nyilvantartd hatdsdgot, hogy az esetlegesen tudomasara jutott
jogosulti cimet a végrehajtoval kozolje. (Ezen értesitendd jogosult legtobbszor tarstulajdonos,

akikre vonatkozoan a végrehajté egyéb kozhiteles nyilvantartasbol nem kérhet adatot, mivel vele

77 Vht.52.§ (f)

78 2322/2011. szamu polgari elvi hatarozat
79 Vht. 140.§ (2) bek.

80 Vht.140/B.§
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szemben nincs végrehajtasi eljaras elrendelve.) Az elébbi megkeresés alatt a Vht. 138.§ (2)
bekezdése szerinti megkeresést értjilk, ezen megkeresés elsOsorban a végrehajtisi jog
bejegyzésére iranyul, azonban tartalmaz egy felhivast is, mely szerint az ingatlan-nyilvantarto
hatdsagnak a végrehajtot tdjékoztatnia kell mindazoknak a nevérdl és lakohelyérdl, akiknek az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett joguk van. Ezen tajékoztatas a foldhivatal részérdl altalaban a
végrehajtasi jog bejegyzését tartalmazo hatarozat kibocsatasaval egyiitt torténik meg, mivel a
nyilvantartd hatosdg a végrehajtasi jog bejegyzO hatdrozatat egy ,tulajdoni lap — szemle”
elnevezésl iratban végzi el, mely a tulajdoni lap hatalyosan bejegyzett adatait is tartalmazza.
Amennyiben azonos ingatlant tobb adds (tulajdonostarsak) vagy ugyanazon ingatlant
ugyanazon ados tobb végrehajtasi tigyében kell végrehajtas ald vonni, az {igyiratokat csatolni
kell®'. Az ingatlan-végrehajtas soran mindig torekedni kell arra, hogy az ingatlant bekoltézhetd
modon, bekoltozhetd értéken értékesitsiik — ez a fO szabaly a Vht. szerint®. A bekoltézhetd
értékesitéssel egyrészt tiszta tulajdoni helyzetet termetiink a jovére nézve, tovabbd az ados
tartozasai a lehetd legnagyobb mértékben tériilnek meg, a végrehajtast kéré pedig a lehetd
legtobbet kapja a kovetelésébol. Tehat abban az esetben, ha az ingatlan tobb tulajdonrészbdl all
¢s minden tulajdonrésze le van foglalva, illetve minden tulajdonrész esetében indokolt az
ingatlan-végrehajtds lefolytatdsa; az iratokat csatolni kell, az ingatlan-végrehajtas
vonatkozasaban torténd csatolds akkor is indokolt — az ingatlan-végrehajtas tekintetében —, ha a
kiilonb6z6 tulajdonrészek vonatkozasban tobb végrehajtd jar el®. Kiilondsen rossz és karos
gyakorlatnak tartom, hogy a végrehajté kollégdk egy része nincs tekintettel arra, hogy a
kiilonboz6 lefoglalt tulajdonrészek vonatkozasban az ingatlan-végrehajtast az egész ingatlanra
folytassa le, és igy az ingatlan-tulajdonrész lakott értéken és allapotban torténd értékesitését
végzi el. Ezen értékesitéssel megkarositja az addst, a végrehajtast kérdt €s végiil sajat magat is,
tovabba a birosdg az arverést megsemmisitheti, mivel az eldbbi modon térétnd arverés lényeges
jogszabalysértés. Tehat az ingatlan-végrehajtas dsszehangolasa a kiilonbozd végrehajtd kollégak
kozott sokkal célravezetobb, mint a toredék tulajdonrészek lakott értéken és mddon torténd
értékesitése. (Ezzel kapcsolatban elmondhatd, hogy tobbszor taldlkoztam olyan esettel, ahol az
egyetemleges adosok elleni végrehajtasi eljarasokat kiilonbozd végrehajtok folytattak le; az
egyetemleges addsok ingatlana a végrehajtdst kérd pénzintézet fedezetét képezte, melyre
jelzalogjog is bejegyzésre kertiilt. Az egyetemleges adosok Y4 — % tulajdonrésszel rendelkeztek az
ingatlanbol. Az egyik egyetemleges addstars ellen eljart végrehajtd kolléga pedig az ingatlan Y5
tulajdonrészét értékesitette lakott értéken. Az elobbi gyakorlat esetében a Vht. 141.§ (2)

81 1/2002. (I 17.) IM rendelet 24.§
82 Vht.141.§ (2) bek.
83 1/2002. (I. 17.) IM rendelet 26.§

23



bekezdésének sérelme allapithatdé meg.) Az ingatlan egészének értékesitésére vonatkozd
torekvésnek a becsérték kozléssel egy idoben kell kifejezésre jutnia, mivel a becsérték kozlésérol
sz0l6 megallapitast annak a birdsagi végrehajtonak is meg kell kiildeni®, aki ugyanarra az
ingatlanra vonatkozdan — akar ugyanazon akér egy masik tulajdonrész foglalasat az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyezte. A becsértéket elébb kozld végrehajtonak, a tovabbi végrehajtd
kollégat vagy kollégakat nyilatkoztatni célszerii arrdl, hogy az eléttiik indult végrehajtasi ligyben
az ingatlan-végrehajtas feltételei fenndllnak -e, amennyiben igen, mely végrehajto lesz az, aki
eljar az ingatlan értékesitése vonatkozasaban. Az 1/2002 IM rendelet (VUSZ) 26.§ (1) bekezdése
nem rendelkezik egyértelmiien arrdl, hogy mely végrehajtonak kell eljarnia az ingatlan arveréssel
kapcsolatban; ha az ingatlant tobb végrehajto is lefoglalta, ezért valik sziikségessé az eldbbi
kapcsolatfelvétel €és nyilatkozatok megtétele a végrehajtd kollégak részérdl. Fontosnak tartom
megjegyezni, hogy minden tulajdonrésszel kapcsolatban az a birdsdgi végrehajtdo kozol
becsértéket, aki az adott tulajdonrészre vonatkoz6 eljarast lefolytatja. A becsérték jogerds kozlése
utan az ingatlan arverést — egy¢éb feltételek fennallasa esetén — 30 napon beliil kozzé kell tenni az
elektronikus arverési rendszerben®, ez pedig csak ugy lehetséges, ha tudjuk, hogy melyik eljard
végrehajtd fogja lefolytatni az értékesitésre vonatkozé eljardst. Természetesen, amennyiben tobb
végrehajtd jar el ugyanazon ingatlan tekintetében és a tulajdonrészek végrehajtonként
kiilonbozbek, illetve az ingatlannak toredék részei keriilnek lefoglalasra és az ingatlan 1/1
tulajdoni hanyadara vonatkozoan nem lehet eljarast lefolytatni; az iratokat nem sziikséges
csatolni és az arverést a kiilon-kiilon tulajdonrészek vonatkozasaban lakottan kell meghirdetni®.

Problémat jelenthet tovabba, ha tobb végrehajtd folytat le ugyanazon ingatlanra vagy ingatlan-
tulajdonrészre vonatkozdan végrehajtasi eljarast. Ebben az esetben elképzelhetd — bar ugyanazon
onkormanyzat allitja ki az ado- és érték bizonyitvanyt —, hogy a két végrehajto eltérd becsértéket
allapit meg ugyanarra az ingatlanra vonatkozoan, ebben az esetben alldspontom szerint az
arverést foganatositd végrehajtod altal megallapitott jogerds becsértéket kell figyelembe venni,
mivel az adott végrehajté a sajat maga altal megallapitott — rdgziilt — becsértéket nem
valtoztathatja meg. A kiilonbozé végrehajtok altal végrehajtds ala vont ugyanazon ingatlan
kiilonb6z6 tulajdonrészeire vonatkozdan vezetett végrehajtds soran, a gyakorlatban egy
végrehajtd — aki az eljarasban a becsértéket elobb kozli a tobbinél vagy az ingatlan-végrehajtas
eldtte jut el elobb az arverés szakaszaba —, vallalja fel a kommunikacidt iranyitd szerepet, majd

ha meggydz6dott rola, hogy a végrehajtas ala vont ingatlan minden tulajdonrésze vonatkozasban

84 1/2002. (I. 17.) IM rendelet 26.§ (2) bek.
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a becsérték jogerdsen kozolve lett a felekkel és érdekeltekkel — és az ingatlan-végrehajtasnak
minden tulajdonrész vonatkozasaban helye van —, akkor ezen elébb intézkedd kolléga az arverést
kitlizi az ingatlan egészére. Az arverési hirdetményen minden végrehajtasi ligy végrehajtasi
ligyszdmanak szerepelnie kell, melyek iigyek kapcsan a végrehajtasi jog be van jegyezve az
ingatlan-nyilvantartasba attol fiiggetleniil, hogy az iligyet mely végrehajtdo foganatositja.
(Barmely végrehajtasi ligy csatolasa lehetséges: pl. kozigazgatasi ligy, torvényszéki végrehajto
altal lefolytatott ligy, vagy az eljarasba bekapcsolt zalogjogosult végrehajtasi ligye.) Az arverési
hirdetmény ¢és a késdbbi ingatlan-arverési jegyzOkonyv hatdlya, minden {igyre kiterjed, mely a
hirdetményre felvezetésre keriilt. Az elébbi megallapitds azért sarkalatos, mert az ingatlan-
arverési vételarbol azok a végrehajtast kérok keriilhetnek kielégitésre, akiknek a kovetelése az
arverési hirdetményen szerepel®’.

Az 1/2002 IM rendelet 26.§-anak (csatolds) szabalyozasaval kapcsolatban megjegyzem, hogy a

2017. évi tigykiosztasi rend modositasanal™

a jogalkot6 nem gondolt a parhuzamos eljarasok
megszaporodasara €s nem szabalyozta le egyértelmiien, az ingatlan-végrehajtast lefolytatd
végrehajtd személyét. A gyakorlatban egyre tobbszor fordul eld, hogy ugyanazon ados ellen tobb
végrehajto folytat le végrehajtasi eljarast, — természetesen kiilonbozo ligyekrdl van sz6. Az, hogy
az illetékességi teriiletek meghatarozasa az egyenld ligyelosztas érdekében, az azonos birdsag
mellett szolgalatot ellatd végrehajtok kozott egyenlden torténik, azt is maga utdn vonta, hogy
ugyanazon addsnak tobb végrehajtondl van végrehajtasi ligye, mig a korabbi — illetékességi
tertilet alapu — kiosztasi rendben ez ritkdbban fordult el6. Mindez ahhoz vezetett, hogy egyre
tobb iigyben kell a végrehajtoknak egyeztetni az ingatlan-végrehajtds kapcsan, ami
természetesen tobb adminisztracidhoz vezetett, tovabbd azon tény, hogy nincs egyértelmiien
meghatarozva az ingatlan-arverést foganatositd végrehajtdé személye, bizonytalansagot sziil, €s
minden egyes olyan tigyben, melyben tobb végrehajto folytat le eljarast azonos ados ingatlandra
vonatkozoan, kétséges, hogy melyik végrehajto kitelezettsége az ingatlan arverés lefolytatéasa.
Hasonl6 problémakdrnél maradva, de azonos végrehajtd elott folyamatban 1évo ligyek esetében
kérdésként meriilhet fel, hogy azonos ingatlanra vagy ingatlan-tulajdonrészre vonatkozd tobb
végrehajtasi eljaras esetén, kell-e becsértéket kozolni minden tligyben kiilon-kiilon az ingatlan
arverése elott: allaspontom szerint nem. Azonos ingatlanra vonatkozd végrehajtasi tligyek
csatolasa az alapligybe torténik, az alapligy a kordbban indult {igy melybe csatoljuk a késébb

t89

indult, tehat Gjabb végrehajtasi iigyeket™. Az alapligynek minden esetben el kell jutnia a

87 Vht. 171.§ (2) bek.
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fokozatossag elvének megfeleld végrehajtasi cselekményeken keresztiil az ingatlan-végrehajtas
masodik f6 1épcsdjéhez, a becsérték kozléséhez. Tehat az alapiigyben minden esetben sziikséges
a becsértek kozlése az arverési hirdetmény elkészitése eldtt. Ezen becsérték kozlésének
idépontjaban az alapligyh6z csatolt végrehajtasi ligyek esetében is kozlésre keriil az ingatlan
becsértéke a végrehajtast kérdkkel, mivel az alapiigyben elkészitett becsérték kozlését tartalmazo
nyomtatvany, a tovabbi csatolt végrehajtasi iligyek alapadatait is tartalmazzak, illetve a
nyomtatvdny minden csatolt ligyben elhelyezésre keriil. Tehat az eldbbiek szerint a csatolt
tigyekben is hatdlyosul az alapiigyben tortént becsérték kozlése, mivel a csatolassal érintett
tigyek végrehajtast kérdinek is megkiildésre keriil és a csatolt ligyek alapadatait is tartalmazza
alapiigyben elkészitett becsérték kozlés, — attdl fliggetleniil, hogy az adott csatolt végrehajtasi
iigy a becsértek kozlés szakaszaban tart -e. Amennyiben jogorvoslati hataridon beliil,
végrehajtasi kifogassal tdmadja valamely fél vagy érdekelt a becsértéket, abban az esetben sem
az alapiligyben, sem pedig a csatolt ligyben, illetve ligyekben nem lesz jogerds az intézkedés,
illetve a becsértékkel szembeni végrehajtasi kifogasnak az arverésre nézve halaszto hatalya van®
mind az alapiigyben, mind pedig a csatolt végrehajtasi ligyek vonatkozasaban. Amennyiben a
birdsadg a végrehajtasi kifogds sordn jogerds végzésével a becsértéket megvaltoztatja, a végzés
hatélya kiterjed mind az alapiigyre, mind pedig a csatolt ligyekre. A birdsag a csatolt végrehajtasi
ligyek tigyszamat is feltlinteti a vonatkozd végzéseiben. (Ezen megallapitasomat a Budapesti
XX-XXI. ¢és XXIII. keriileti Birdsag gyakorlatara alapozom.) Az alapiigyben és a csatolt
tigyekben hatalyosult becsértek kozlése utdn indult végrehajtasi ligyek esetében azonban nem
torténik becsérték kozlés. Természetesen az Gjabb, — a becsérték kozlése utan a végrehajtohoz
érkezett — végrehajtasi ligyeket is csatolni kell az alapiigyhdz, azonban az arverési hirdetmény
elkészitésének idoszakaban mar a becsértéket nem kozli a végrehajtdo. Amennyiben azonban az
arverési hirdetmény elkészitése eltt az Ujabb végrehajtasi ligy jogosultjanak tekintetében a
végrehajtasi jog az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzésre keriil, az arverési hirdetményen
szerepelni fog és — attol fiiggetleniil, hogy tortént -e az Ujabb ligy végrehajtast kérdje részére
becsérték kozlés —, kielégitést kaphat az arverési vételarbol, hiszen a fentebb emlitett szabaly
szerint: az a végrehajtast kérd kaphat kielégitést az arverési vételarbol, akinek kovetelése a
hirdetményen szerepel. Amennyiben azonban az jabb végrehajtasi ligy a végrehajtohoz mar az
arverési hirdetmény elkészitése utan érkezik, vagy az darverési hirdetmény elkészitésének
idépontjaban az ujabb végrehajtasi iligy jogosultjanak nincs az ingatlan-nyilvantartasban
bejegyzett végrehajtasi joga; az Gjabb végrehajtasi iligy, illetve annak jogosultja az arverési

hirdetményen nem szerepelhet, és az arverési vételarbol csak a korabbi, az arverési hirdetményen

90 Vht. 139.§ (3) bek.
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feltiintetett végrehajtast kérdk kovetelésének teljes kiegyenlitése utan fennmaradd Osszegbdl
részesiilhet’.

A becsérték kozlésnek kotelezd eleme tovabba, az addst arrdl tdjékoztatni; ,,...hogy az
értékesitést kovetden fenndlldo kikoltozési kotelezettsége teljesitésének elhalasztdsa irdnti
kérelmét legkésObb a kozlés kézhezvételétdl szamitott 15 napon belill terjesztheti el a
birdsdgnal.” Ezen rendelkezés alapjan a birosag méltanyossagot gyakorolhat a kikoltozési
kotelezettség elhalasztasa targyaban, a halasztas idétartama az arveréstdl szamitott 6 honap
lehet”. Ezen kikoltozésre vonatkozo halasztas tényét az arverési hirdetményben tajékoztatas
céljabol fel kell tiintetni, mivel 1ényeges koriilmény lehet az arverési vevd szempontjabol. Ezen
méltanyossagot a bir6sdg nem gyakorolhatja, tehat nem adhat halasztast a kikoltozésre: ha az
adost az eljarast soran rendbirsaggal sujtottdk vagy a végrehajtasi eljarast kordbban — a
halasztasra is okot ad6 koriilmény miatt — legalabb 6 honapra felfliggesztette. Kotelezd eleme
tovabba a becsérték kozlésnek a részletfizetéssel kapcsolatos tajékoztatds, melyben a
részlefizetéssel kapcsolatos lehetdségrol és annak feltételeirdl kell tajékoztatni az adost™.

Nem kotelezd eleme a becsérték kozlésnek, de a végrehajtoi gyakorlatban rogziilt, hogy a nem
ados tarstulajdonost a végrehajtd a becsértek kozlésével egyiitt tajékoztatja arrdl, hogy kérheti
tulajdonrészének értékesitését akkor, ha az ingatlan egésze keriilhet igy arverésre. (Ezen
rendelkezést gyakorlati megkozelitésben, a ,,K6z0s tulajdonban levd ingatlan arverése” cimszo

alatt fejtem ki.)

VI. Fejezet

VI. 1. A zalogjogosult bekapcsolasa a végrehajtasi eljarasba

A végrehajtasi eljarasba bekapcsolddott zalogjogosultat, meg kell kiilonboztetniink a végrehajtasi

zaradékkal elrendelt végrehajtasi eljaras végrehajtast kérdjéto1™

, mely végrehajtast kérd szintén
altalaban zalogjogosult is, azonban a kielégitési joga az ados teljes vagyonanak végrehajtas ala
vonasara vonatkozik, — kivétel az un. dologi adds vonatkozasiaban ahol az adds csak a
zélogtarggyal felel, azonban ezen végrehajtési eljaras is a kielégitési végrehajtasok kozé tartozik.
Tovabbi példa a zalogtargy egyszeriisitett végrehajtasi értékesitése”, mely szintén a kielégitési

végrehajtasok kozé sorolhato, viszont ebben az eljarasban az ados kizarolag a zalogtarggyal felel,

91 Vht.171.§ (2) bek. masodik mondat

92 Vht.140.§ (4) bek. és 154/A.§ (4) — (5) bek.
93 Vht.140.§ (5) bek.

94 Vht.23/C.§

95 Vht.204/B.§
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az eljaras a zalogtargy értékesitésére vonatkozik. A megkiilonboztetés alapja tehat az, hogy az
elébbi esetekben a zalogjogosultaknak ©nallé kielégitési joguk van, mivel a kdvetelésiik
vonatkozasdban van elrendelt kielégitési végrehajtasi eljards, mig a Vht. 114/A.§ szerint
bekapcsolt zalogjogosultakat nem illeti meg O6nélldéan a zalogtargybol torténd kielégitési jog, a
birdsag a bekapcsolodo zalogjogosult kielégitési jogat arra az esetre nyitja meg, ha ingatlan
1%,

egyéb végrehajtasi iigyben értékesitésre keriil™®. Amennyiben az alapiigy sziinetel vagy

felfiiggesztésre kerlil vagy megsziinik: ,,...megallapithatjuk, hogy a bekapcsolodd zalogjogosult
ligye osztja az alapiigy sorsat.””’

A zélogjogosult tehat quasi végrehajtast kéroként kapcsolddik a végrehajtasi eljarasba, — mely
zalogjogosulti bekapcsolddas feltételez egy alapligyet, melyben a zalogjogosult nem végrehajtast
kér6”™, és egyébként nincs elrendelve a kovetelése vonatkozasdban végrehajtasi eljaras.
A zalogjogosult bekapcsolasanak feltétele, hogy a zalogtargy a végrehajtasi eljards kapcsan
lefoglaldsra keriiljon, illetve a végrehajto a zdlogtargy vonatkozasaban becsértéket kozoljon a
felekkel és érdekeltekkel. A zalogjogosultat a végrehajté a zalogtargyra vonatkozd becsérték
kozlésével egy id6ben® hivja fel arra, hogy 15 munkanapon beliil terjessze €l6 a bekapcsolodasra
vonatkoz6 kérelmét. A zédlogjogosultat a végrehajtasi eljardsba a végrehajtast foganatosito
birosag kapcsolja be. A végrehajtdsba bekapcsolodott zalogjogosult végrehajtasi iligye a
végrehajtasi torvény szabalyai szerint folyik azzal, hogy a zéalogjogosultat nem illeti meg a
korabban targyalt specialis végrehajtasi jog, hiszen az ¢ kovetelése vonatkozasaban végrehajtasi
eljarast nem rendeltek el, csak a zalogtargybol torténd kielégitési joganak megnyitasat
engedélyezte a birdsdg végzéssel, arra az esetre, ha a zalogtargy a végrehajtasi eljards soran
értékesitésre keriil. Az eljarasba bekapcsolddott zalogjogosult jogallasa ennek ellenére a
végrehajtast kérd jogallasahoz hasonlit leginkabb, azonban nem fedi azt teljesen. Amennyiben
példaul az alapligy sziinetel, a zadlogjogosult ligye is szilinetel és 6ndlloan az arverést nem kérheti,
— tehat a zalogjogosult ligye nem kielégitési végrehajtas. A bekapcsolodott zalogjogosultat nem
illeti meg tovabba az, hogy letiltist vagy egyéb adodsi vagyontargy végrehajtasat kérje a
kovetelésének kielégitése céljabol. A zalogjogosultat a végrehajtasi eljarasba bekapcsolo végzés
hatdlya addig tart, amig az ados ellen kielégitési végrehajtasi ligy van folyamatban az eljard

végrehajto el6tt'™. Amennyiben az alapligy (birdsagi végrehajtasi ligy) megszlinik vagy az teljes

96 Vht. 114/A.§ (1) bek.

97 Nagykommentar a birdsagi végrehajtasrol szo6lo 1994. évi LIII. térvényhez (archiv): Biré Noémi / Gyekiczky
Tamas / Kapa Matyas / Nadas Gyorgy / Rab Henriett / Zoltan Hunor / Zoltan Levente -
https://uj.jogtar.hu/#doc/db/319/id/A09Y 1967.KK/ts/20130701/1Ir/chain13281

98 Vht.114.§ (2) bek.

99 Vht.140.§ (6) bek.

100 Vht. 114/A.§ (12) bek.
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kiegyenlitést nyer, abban az esetben a zalogjogosult {igye is megsziinik — amennyiben a
bekapcsolodas koltségeit €s az eljarasban felmertiilt egyéb koltséget az ados megfizeti. Ebben az
esetben a zalogjogosult ligye tigy sziinik meg, hogy a zalogtargy nem keriil értékesitésre, ezért a
zalogjogosultnak a zalogtargybol torténd kielégitése nem torténhet meg az adott eljarasban.
A zalogjogosultat az eljarasba torténd bekapcsold végzés hatalya az adods Osszes folyamatban
1év6 ligyére kiterjed, mely az adott végrehajtd el6tt keriil foganatositasra'®, ezért, abban az
esetben, ha az adossal szemben tobb végrehajtasi ligy van folyamatban, barmely végrehajtasi
ligyben is tortént meg a zdlogtargy értékesitése; a zalogjogosult kielégitést fog kapni — a
kielégitési sorrendben elfoglalt helyének megfeleléek. Tehdt a végrehajtasi eljarasba
bekapcsolodott zalogjogosult, a zalogtargybol akkor kaphat kielégitést, ha a zalogtargy egy
kielégitési végrehajtas soran értékesitésre kertil.

A Civilisztikai Kollégiumvezeték Orszagos Ertekezletének allasfoglalasa (2019. aprilis16.),
pontosabban annak 27. pontjaban taldlhatdé irdnymutatds szerint: amennyiben adods elleni
kielégitési végrehajtasi eljaras befejezddik, azonban az eljarasba bekapcsolt zalogjogosult tigye
nem fejez6dott be, mivel az eljarasba torténd bekapcsolodéassal kapcsolatos koltségek nem
térliltek meg; az ados az ingatlandval felel a zalogjogosult felé, ezért ingatlan-arverésnek van
helye. Az éllasfoglalassal a fentiek okdn nem értek egyet, azonban valoban; abban az esetben, ha
az adossal szemben kielégitési végrehajtasi tigy nincs mar folyamatban, — ezért a zalogjogosult
iigyét folytatni nem lehet —, a zalogjogosult bekapcsolasaval felmeriilt (pl. illeték) €s egyéb a
végrehajtod eldtt felmeriilt végrehajtasi koltségek (pl. munkadij) behajtasara vonatkozoan, nincs
megfeleld eljards. Amennyiben a zalogjogosult a késébbiekben kielégitési végrehajtast indit a
kovetésébdl kifolyolag, abban az esetben a végrehajtdsi eljards elrendelésekor a
bekapcsolddassal kapcsolatos koltségeit kérheti az 0j eljarasban, azonban a végrehajtd elott
felmertilt végrehajtasi koltségek behajtdsdra vonatkozdan megfeleld eljarast jelenleg nem
ismerek. Ennek ellenére az ingatlan arverését — a végrehajtasi koltségek fejében — nem talalom
jogszabalyszeriinek, mivel a zalogjogosult bekapcsolasa nem feleltethetdé meg a végrehajtasi
zéradékkal vagy a végrehajtasi lappal elrendelt végrehajtasi eljarasnak, mely sordan ingatlan-
arverésnek lehet helye. A zalogjogosult kielégitési joganak megnyitdsa minden esetben legalabb
egy alaptigytdl fliigg, mely alapiigyben kell, hogy helye legyen az ingatlan arverésének. Tovabbi
feltétele sem teljesiil az arverésnek egyébként, mivel a végrehajtasi jog bejegyzésének az ligyben
nincs helye, a zalogjogosultat nem illeti meg — a fentebb mar kifejtett okbol — végrehajtasi jog,
mivel csak zilogjoga van. A végrehajtdsi jog bejegyzése pedig az ingatlan arverésének

elengedhetetlen feltétele. Tovabbi aggalyom a targyalt allasfoglalassal szemben, hogy a

101 Vht. 114/A.§ (11) bek.
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zalogjogosult kovetelése egyaltalan nem biztos, hogy lejart kovetelés. A zilogjogosult
bekapcsolasat az eljarasba azért engedi meg a jogalkotd, mert a zalogtargy (a zéalogjogosult
fedezetét biztositd vagyontargy) veszélyben van a végrehajtasi eljaras okan, nem azért mert a
zalogszerzddéssel kapcsolatos teljesitési hataridé lejart volna. Ha igy lett volna, akkor a
zalogjogosult 6nalld végrehajtast inditott volna, ahol 6nallo kielégitési jogra tarthatott volna
igényt. Bar az emlitett kollégiumi 4llasfoglalds nem is a kovetelés vonatkozasban latja
indokoltnak az arverést, hanem a végrehajtasi koltségek vonatkozasdban, azonban a koltségek

vonatkozasdban sem teljesiilnek az elbbi feltételek maradéktalanul.

VII. Fejezet

VII. 1. Az ingatlan-végrehajtas altalanos szabalyai- és feltételei

Ahogyan azt ,,az ingatlan lefoglalasa” f6cim alatt is emlitettem; ,,Az ados tulajdondban levo
ingatlant az ingatlan jellegére, miivelési agdra és az ingatlant terheld jogra vagy tilalomra,
tovabba az ingatlanhoz kapcsol6dd, az ingatlan-nyilvantartdsba feljegyzett tényekre tekintet
nélkiil végrehajtas ald lehet vonni.” Az altaldnos szabalyokkal kapcsolatban ismételten utalnék a
perfeljegyzés ¢€s a bliniigyi zarlattal kapcsolatos részekre, az altalanos szabalyt tehat jogszabaly
¢és a birdi gyakorlat is sziikiti bizonyos fentebb leirt vonatkozasokban. Az aldbbiakban altaldnos
szabalyok szerinti ingatlan-arverést targyalok, a dologi adds elleni ingatlan-végrehajtas soran és
a kozos tulajdon arveréssel torténd megsziintetésére vonatkozd szabalyok eltérnek az altalanos
szabalyoktol, ezért ezeket a szabalyokat kiilon fogom részletesebben targyalni.

Az ingatlant — rend szerint — arverésen kell értékesiteni'””, de a végrehajtasi torvény
szabéalyozza az ingatlan arverésen kiviili, de arverés hatdlyaval torténd ingatlan arverést is'®.
Az arverésen hatosagi kényszert, illetve hatosagi aktust kell érteni, mely cselekmény folytan az
arverési vevo az ingatlant eredeti szerzésmoddal szerzi meg, az ados tulajdonjogara tekintet
nélkiil'™-'°, Az arverési vevé az addssal nem all jogviszonyban, tehat az ingatlan tulajdonjogat, a
hat6sagi aktusbol eredezteti, az ados tulajdonjogara vald tekintet nélkiil, — ,,az arverési vevo tehat
nem lesz az ados jogutdda”'®. Ezen eredeti szerzésmodot — a fentebb targyalt perfeljegyzéssel

kapcsolatos problémakon tul —, allaspontom szerint esetenként megtdri az is, hogy az arverési

102 Vht.141.§

103 Vht.157.§ (1) bek.

104 Ptk. 5:41.§

105 EBH2014. 366. / Jogtar — Wolters Kulwer Hungary Kft. (Kuaria — Pfv. I. 20.741/2013.)

106 Nagykommentar a birdsagi végrehajtasrol szold 1994. évi LIII. térvényhez (archiv) Bird Noémi / Gyekiczky
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vevd, az ados tulajdonjogébdl eredd, illetve az adds tulajdonjogat terheld haszonélvezeti joggal
szerzi meg az ingatlant'”’. Talalunk példat tovabba arra is, hogy az arverési vevd ingatlanat
zalogjog terhelheti az arverés utan, mely zalogjog szintén szarmazékos teher lesz'®.

Az arverésen kiviil, de az arverés hatalyaval torténd ingatlan értékesités igen ritka a végrehajtoi
gyakorlatban. Ennek oka, hogy feltételei altaldban nem dallnak fenn. Az arverésen kiviili
értékesités joghatasa az arverésen torténé értékesités joghatasaval azonos'®.

Az ingatlan-arverés elsddleges feltétele, hogy az adott végrehajtasi tigyben, helye legyen az
ingatlan arverésének. Gondolok itt arra, hogy a végrehajthaté okirat ne zarja ki az ingatlanra
vonatkozo végrehajtast, tehat a végrehajtas legyen elrendelve az ingatlanra vagy az ados teljes
vagyonara vonatkozdan. Ezen elsOdleges feltételek megléte utan teljesiilnie kell tovabbi
feltételeknek is; az ingatlan értékesitését a fokozatossag elvének szigoru betartasa mellett, illetve
a vonatkozd, ingatlan-végrehajtast megel6z8 eljaras lefolytatdsa utan lehet foganatositani''.
Az ingatlan-végrehajtast — a dologi ados kivételével — minden esetben megeldzi egy végrehajtoi
un. rutin eljards, mely az adoés bankszamldjanak, esetleg egyéb pénzeszkdzeinek, illetve
vagyontargyainak és munkahelyének felderitésére, tovabba esetlegesen gazdasagi tarsasagban
talalhato tagi részesedésére, illetve lizletrészére vonatkozik. Amennyiben ezen megkereséseket a
birosagi végrehajtdé — az ingatlan-arverése elétt — nem folytatna le, a fokozatossag sérelme
megallapithatd lenne egy erre iranyuld végrehajtasi kifogas esetén. A fokozatossag elvének
betartdsa azonban nem feltételen jelent sorrendiséget a kiilonbozd értékii vagyon-elvonasokra
vonatkozoan, mivel a Vht. akkor is eldirja a végrehajtonak az ingatlan-végrehajtas lefolytatasat,
ha a kdvetelést viszonylag rovidebb idon beliil nem behajthatd, illetve a kdvetelés a lefoglalt
vagyontargyakbodl nem, vagy csak aranytalanul hosszll id6 mulva lenne kielégithetd. (pl.:letiltas)
A fokozatossag elvének betartasa, de a végrehajtast kérd érdekeinek szem elott tartasa is, minden
eljarasban kotelezd a végrehajtdo részére. A fokozatossdg elvének alkalmazasa kapcsan, a
kovetelés Osszegét, a fedezeti vagyontargy értékét €s az adosi részteljesitést egyiittesen kell
figyelembe venni, és a belathatd id6t, illetve viszonylag rovidebb id6t — ahogyan a Vht.
fogalmaz —, ezen tények alapjan kell megallapitani. A belathatd 1d6 megallapitdsdban — az
elébbieken tul — a torvény is segitséget nyujt a végrehajtonak; a belathatd id6 meghatirozasanal
abbdl indulhatunk ki, hogy a végrehajtast kérd részére a kovetelés Osszege egyben és
haladéktalanul jar, mivel a végrehajthatd okirat kiallitasa feltételezi az itélt kovetelésének

lejartat. A kovetkezd tampontunk lehet a belathatdo idére vonatkozdéan a Vht. 52/A.§ és

107 Vht. 137.§ (1) bek. ¢)
108 Vht. 151.§ (1) bek. — Az arverési vevo megallapodhat a jelzalogos hitelezével, hogy a jelzalogjog - amennyiben
a vételarbdl a jelzalogos hitelez6 kielégitéshez jutna - az ingatlanon tovabbra is fennmarad.

109 BDT2007.1554. szamu jogeset szerint: az arverés ebben az esetben is hatosagi kényszeraktuson alapul.
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52/B. §-ok rendelkezései, melyek szerint a végrehajt6 megéllapithatja a részletfizetési
feltételeket a maganszemély ados kérésére, ha az elsé résztorlesztést az adoés megfizette. Ezen
rendelkezések szerint amennyiben az adés maganszemélynek tartozik, a részletfizetést 6 honap
id6tartamra, ha az ad6s gazdasagi tarsasagnak tartozik, 12 honap idétartamra allapithatd meg.
Bizonyos tovabbi feltételek fenndlldsa esetén, ezen rendelkezések alkalmazéasa kotelezd az
ingatlan becsértékének megallapitasa eldtt, amennyiben az adds lakdingatlandnak végrehajtas ala
vonasa torténik. A végrehajtonak akkor kotelezo részletfizetési feltételeket megallapitania, — attol
fiiggetlentil, hogy az adds megfizette -e az elsd résztorlesztés Osszegét —, ha az ados Osszes
tartozdsa nem haladja meg az 500 ezer forintot, vagy pedig nem haladja meg az 1 milli6 forintot
és egyéb kovetelés biztositisara zalogjog is be van jegyezve az adods ingatlanara'!. Ezen
intézkedést a végrehajtdoi szakzsargonban ,koételezd sziinetelés”-nek 1s hivjuk, — ezen
jogintézménynek adosvédelmi funkcidja van. Az ingatlan-arverés feltétele tovabba a jogerds
becsérték kozlése a felekkel és érdekeltekkel'”. A jogerds becsérték kozlése a gyakorlatban azt
jelenti, hogy a felek és egyéb (tulajdoni lap szerinti) jogosultak és egyéb eljar6 végrehajtok
részére, az ingatlan becsértéke, mind lakott mind pedig bekoltozhetd értéken torténd értékesités
esetére vonatkozoan kozolve van, €s az elbbi jogosultak részére torténd kézbesitéstdl szdmitott
15 napon beliil a becsérték kozlése ellen nem nyujtottak be végrehajtasi kifogast. Amennyiben a
fél vagy érdekelt a jogorvoslati hataridon beliil végrehajtasi kifogas keretei kozott kéri a
becsérték megvaltoztatasat a birdsagtol, a jogorvoslatnak az arverés kitlizésére nézve halasztd
hatdlya van. A becsérték elleni jogorvoslat jogerds elbirdldsa utan lehet az ingatlan
értékesitésérdl intézkedni. Amennyiben a végrehajtas ala vonat adosi ingatlanra zélogjog van
bejegyezve az ingatlan-nyilvantartasban, a végrehajtonak kotelezettsége a zalogjogosultat az
ingatlanra vonatkozo becsérték kozlésével egyidejlileg értesiteni arrol, hogy az eljarasba
bekapcsolodhat.'? Amennyiben a zalogjogosult az eljarasba torténd bekapcsolodasara vonatkozo
nyilatkozatat a végrehajtonal elSterjeszti, a végrehajtod a zalogjogosult bekapcsolasa céljabol, az
iratokat a végrehajtast foganatositd birésag elé terjeszti. Ebben az esetben a birdsag a
végrehajtasi eljarast — az ingatlan tekintetében — a zalogjogosult bekapcsoldsara vonatkozd
eljards jogerds befejezéséig felfiiggeszti'®, majd a jogerds elbirdlas utdn az eljaras
folytathatosagarol kiilon végzéssel rendelkezik'"”. Megjegyzem, hogy a felfiiggesztés hatalyanak
kiilon végzéssel torténd megsziintetése nem minden birdsag gyakorlataban taldlhatdé meg, bar a

torvény rendelkezik a targyban arrdl, hogy a birdsag kiilon intézkedése sziikséges az eljaras

111 Vht.7.§ (2) bek.
112 Vht. 139. (3) bek.
113 Vht. 140.§ (6) bek.
114 Vht. 48.§ (2) bek.
115 Vht. 51.§
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folytatdsdhoz. Az elébbiekben emlitett kiilonb6zd birdsagi gyakorlatok egységesitésére valo
torekvésként fogalmazédott meg a Civilisztikai Kollégiumvezetdk Orszigos Ertekezletének
allasfoglalasa (2019. aprilis16.), pontosabban annak 45. pontjdban talalhatd irdnymutatds, mely
szintén a kiilon végzés meghozataldt szorgalmazza, az eljards folytatdsanak elrendelése
targyaban. Az éllasfoglalassal egyetértek.

Az ingatlan arveréséhez a végrehajtasi jog bejegyzése is sziikséges; (bizonyos fentebb leirt
kivételekkel), a végrehajtasi jog bejegyzését tartalmazd hatarozatnak, a végrehajtohoz torténd
értekezésétdl szamitott 45 napnak el kell telnie, lakdingatlan esetében pedig a végrehajtasi jog
bejegyzésérdl szo6ld, a jegyzd részére megkiildott tajékoztatastol szamitott 60 napnak kell
eltelnie, az arverési hirdetmény elkészitése el6tt''®. A jogalkotd a jegyzd értesitésérdl szold
rendelkezést 2015-ben iktatta be a Vht. szovegébe, majd 2016-ban modositotta a végrehajtasi
torvény ezen rendelkezését''’; a modositassal a kordbban a végrehajtast kérdre telepitett
— a lakoingatlanok vonatkozasaban torténd végrehajtasi jog bejegyzésének tényérdl szold —

tajékoztatast, a végrehajto feladatava tette''®

. Ezzel 6sszefliggd, illetve azonos célu rendelkezés:
az elarverezett ingatlan jogerére emelkedése utan, az arverési vevo birtokba adasi kérelemével
kapcsolatos tajékoztatds a jegyzd részére, mely tajékoztatas szintén a végrehajté feladata.
Az arverési vevo birtokba adas irdnti kérelmérdl a végrehajto tajékoztatja az illetékes jegyzot.
»A jegyz6 tajékoztatasanak elsddleges célja, hogy az 6nkormanyzat a lehetdségeire figyelemmel
felkésziiljon a kilakoltatasra keriild személyek lakhatasanak biztositasara.”'"” Ezzel kapcsolatban
megjegyzem, hogy allaspontom szerint a kétféle értesités nem célravezetd, mivel a végrehajtasi
jog bejegyzésének ténye, a legtobb esetben nem jelenti azt, hogy az dnkorményzatnak fel kell
késziilnie az ados elhelyezésére, mivel a végrehajtasi jog bejegyzésekkel érintett végrehajtasi
igyek toredék része jut el az ingatlan arveréséig. Az ingatlan arverési hirdetményeket pedig
minden esetben megkiildi a végrehajté az ingatlan fekvése szerinti polgarmesteri hivatal
jegyzOjének, az onkormanyzat hirdettablajara torténd kifliggesztés céljabol'®’. Tehat az

Oonkormanyzat jegyzdje, minden ingatlan arverésrél tudomast szerez. Allaspontom szerint, az

116 Vht. 139.§ (1) bek.
117 A jegyz6 részére torténd tajékoztatas Osszefligg a természetes személyek adossagrendezésérdl szold torvény
rendelkezéseivel is. (2015. évi CV. térvény) Az eldbbi jogszabaly azonban mar nem tartalmaz hatalyos rendelkezést
a jegyz6i értesités céljaval, illetve a jegyzOhoz érkez6 tajékoztatas alapjan teendd eseteges intézkedéssel
kapcsolatban, és sem a jegyzonek, sem pedig a Csaladi Csédvédelmi Szolgalatnak nem ir el ezzel kapcsolatos
teendot. A végrehajtd kotelezettségévé teszi viszont az elébbi torvény 43.§-anak (5) bekezdése, hogy a végrehajtod
tajékoztassa a csaladi vagyonfeliigyel6t a végrehajtasi eljarasban tortént végrehajtasi cselekményekrdl, illetve a
végrehajtasi jog bejegyzésérol is.
118 Vht. 138/C.§
119 dr. Volner Pal irasbeli valasza a K/115 szamu irasbeli kérdésre — 2018. junius 5.

(iktatoszam: VII-PF/ID/32/2/2018 — Igazsagiigyi Minisztérium)

120 Vht. 144.§ (1) bek. ¢)
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onkormanyzatnak ténylegesen a sikeres arverés utan kellene felkésziilnie az ados, illetve az
ingatlanban lakok lehelyezésére, ezért a lakoingatlan sikeres arverését tartalmazo jegyzokonyv
kézbesitése lenne célszerli a jegyzd részére, mely intézkedéssel az idézett jogalkotdi cél
megfelelden elérhetd lenne.

Elengedhetetlen feltétele tovabba az ingatlan-arverésének, hogy az arverés kitizése eldtt a
végrehajté megallapitsa, hogy:

— az ados all-e adosvédelmi intézkedés, illetve eljaras hatdlya alatt, mely esetekben a végrehajtasi

1121 122

eljaras szlinetel *' és az ingatlan-végrehajtds nem foganatosithatd =,

— az ingatlanra van-e olyan jogalapbol szarmazdé bejegyzett zarlat, mely akaddlya az
arverésnek'?,

— 8 napon beliil inditott igényper van-e folyamatban, melynek halaszté hatdlya van az
arverésre'*,

— egyébként az eljaras nincs-e felfiiggesztve tovabba,

— az ingatlan tulajdoni lapjara a kisajatitasi eljaras meginditasanak ténye feljegyzésre kertlt-e,
mely szintén akadalya az ingatlan-végrehajtasnak'>,

— véglil — a fentebb kifejtett aggalyokat figyelembe véve —, van-e az ingatlanra a végrehajtasi jog
bejegyzése elott feljegyzett perfeljegyzés, mely kétségessé teheti az arverési vevo
tulajdonszerzését'.

Az ingatlan értékesitésének idopontja — mely egyben a végrehajtod részére hataridot is jelent az
intézkedés foganatositasara —, a kovetkezOk szerint hatdrozhaté meg: Az ingatlan értékesitése
irant — az eldbbi torvényi feltéteken tul, beleértve a fentebb ismertetett fokozatossag elvét is —, a
végrehajto csak a végrehajtast kérd ilyen irany kérelme esetén intézkedhet'?’. A konkrét
torvényi hataridok az arverés kitlizésével kapcsolatban a kovetkezok:

— nem lakodingatlan esetében a végrehajtasi jog bejegyzését tartalmazd hataroztatnak a
végrehajtohoz érkezésétdl szamitott 45 nap elteltével',

— lakoingatlan esetében a végrehajtasi jog bejegyzését tartalmazd hataroztatnak a végrehajtohoz
érkezésétdl szamitott 60 nap elteltével'”,

— az ingatlanra vonatkozd jogerds becsérték kozlésétdl szamitott 30 napon beliil'*,

121 Vht. 52.§ g)

122 2015. évi CV. torvény 28. (1) bek.
123 Vht. 139.§ (5) bek.

124 Vht. 138.§ (5) bek.

125 Vht. 138/B.§

126 Inytv.vhr 29.§ (2)

127 Vht. 139.§ (1) bek.

128 Vht. 139.§ (1) bek.

129 Vht. 139.§ (1) bek.

130 Vht. 139.§ (3) bek.
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— ha az ingatlanra vonatkozoan 8 napon beliil igénypert inditottak, az igényper jogerds elbiralasa
utan,

— ha az ingatlanra vonatkozd végrehajtds tekintetében az eljards fel van fliggesztve a
zalogjogosult bekapcsolddasa okan, az arverés irant a foganatositd birésagnak a felfiiggesztés
hatalyat megsziintetd, illetve a végrehajtasi eljaras folytatdsat elrendeld végzése esetén lehet
intézkedni'®!, ebben az esetben a végzés jogerére emelkedését nem kell megvarnia a
végrehajtonak, mivel nem fellebbezhetd végzésrdl van szo'?,

— abban az esetben, ha a birésag az eljarast nem a zalogjogosult bekapcsoldsa okan, hanem egyéb
okbol fiiggesztette fel — az ingatlan-végrehajtasra is kihatéan —, szintén az elébbiek szerinti
felfliggesztés hatalyat megsziintet végzés meghozatala esetén lehet az arverésrdl intézkedni, — a
jogerd bevarasa nélkiil,

— amennyiben az ingatlan arverését az ingatlanra bejegyzett biinligyi zarlat ténye akadélyozta, az

arverésrol ennek torlése utan lehet intézkedni'®.

VIII. Fejezet

Ko6zos tulajdonban 1évé ingatlan arverése

VIII. 1. A nem adoés tulajdonostarsak kérelme, a tulajdonrésziik arverésére vonatkozoan

Az osztatlan k6z0s tulajdonban 1évé ingatlan esetén, a végrehajtd csak az adds tulajdonrészét
foglalhatja le'*, tehat a végrehajto az egész tulajdoni hanyadbdl az adost megilletd — a tulajdoni
lapon matematikai tort szamokkal jelzett — toredék részre jegyzi be a végrehajtasi jogot'>. Itt el
kell kiilonitenlink az osztatlan kozos tulajdonban 1évd, de miiszakilag megosztott ingatlan
tulajdonrészeket a muszakilag nem megosztott eszmei tulajdoni hanyadoktol'*. (Az osztatlan
kozos tulajdonbol az adost megilletd miiszakilag megosztott ingatlan-tulajdonrész targyalésa, az
,»Az ingatlan-arverése” cimszo alatt torténik.) A targyalt esetben az addsnak nincs az ingatlanbo6l
kiilonallo, miiszakilag megosztott tulajdonrésze, vagy ha van is, akkor azt nem lehet
megallapitani mivel nincs erre vonatkozd okirat a végrehajtd birtokdban vagy egyértelmiien
eszmei tulajdoni hanyadrol beszéliink. Az osztatlan kozos tulajdon legegyszeriibb példaja, a

héazastarsak > — V2 tulajdonrésze egy osztatlan kozos tulajdoni hanyadt ingatlanban. Tehat ebben

131 Vht. 51.§

132 A Vht. 224.§ (1) bekezdése alapjan alkalmazando 2016. évi CXXX. torvény (Pp.) 349.§ szerint.
133 Vht. 139.§ (5)

134 Vht. 161.§

135 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet 21.§ (1) bek.

136 Vht. 141.§ (5) bek.
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a részben miiszakilag nem megosztott ingatlan tulajdonrészekre vonatkozo rendelkezést
targyalok, mely tulajdonrész vonatkozasaban a nem ados tulajdonostars kéri a végrehajtotol,
hogy értékesitse az O tulajdonrészét is, az ados tulajdonrészével egyiitt. Ezen eljaras
gyakorlatilag a kozos tulajdon megsziintetésének egy modja, melyet a torvény pergazdasagossagi
szempontokat figyelembe véve enged meg, illetve annak okén, hogy a tarstulajdonos ne keriiljon
hatranyosabb helyzetbe a tulajdonostarsanak megvaltozasa okdn. A nem adods tarstulajdonos
tulajdonrésze, illetve a tulajdonostarsak tulajdonrészei kizarolag abban az esetben keriilhetnek

5'%7. A nem adds

ezen a modon értékesitésre, ha igy az ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada értékesithet
tulajdonostars az értékesitésre vonatkozd kérelmét kdzjegyzdi okiratban vagy — a gyakorlatban
szokasos modon — a végrehajto elott jegyzokdnyvbe foglalt nyilatkozattal kell, hogy eléterjessze.
Amennyiben a végrehajtd a nem ados tulajdonostars elobbi kérelmét jegyzokonyvbe foglalja,
a tulajdonostarsat nyilatkoztatni célszerti arrdl, hogy a tulajdonrészét mely kikidltdsi aron
szeretné értékesiteni. A tulajdonostars altal meghatarozott érték lehet az addsi tulajdonrész
vonatkozasdban megallapitott becsértékez képest alacsonyabb vagy magasabb érték is. Ezen
tulajdonostarsi nyilatkozat szerinti becsértéket a végrehajto annak visszavondsaig vagy
megvaltoztatasig haszndlhatja fel, ill. tiintetheti fel az arverési hirdetményen. A tulajdonostars
tulajdonrészének értékesitéséért, végrehajtasi koltségként az O tulajdoni hényadéara esd
vételarrész 2%-a illeti meg a végrehajtot'*®, — a végrehajtoi dijszabas szerint. Ezen egyértelmii
szabalyozashoz képest, nem ilyen egyértelmii, a nem ados tulajdonostars, illetve nem adds
tulajdonostarsak altal megallapitott becsérték, illetve kikialtasi ar feltiintetése az elektronikus
arverés hirdetményén, illetve ezen kikidltasi araknak az arverési rendszerbe torténd rogzitése.
(A Vht. 147.§-a szerint: ,,Az ingatlan kikialtasi ara a becsérték Osszege.”) Mig az ados
tulajdonrészére vonatkozo kikialtasi ar altalaban bizonyos mértékben leszallithato a becsértékhez
képest, addig a nem adds tulajdonostars(ak) tulajdonrészének becsértéke le nem szallithato,
azonban felfelé mindkét vagy tobb tulajdonrész vonatkozéasban nyitott az ajanlattételi (licitalasi)
lehetéség. Ezen problémanak gyakorlati megoldasat kinalja fel az MBVK online arverési
rendszere; lehetséges az arverési rendszerben egyszerre tobb tulajdonrésznek egy fix dsszegben
torténd feltiintetése 0gy, hogy az ados tulajdonrészének, — a becsértékhez képest — a torvény altal
meghatarozott leszallithatosag also kiiszobe szerinti 0sszeget, tehat a lehetséges legalacsonyabb
vételarat — pl. a becsérték 50-70-100%-at —, 0sszeadjuk a tulajdonostars tulajdonrészének, illetve
tarstulajdonosok tulajdonrészeinek becsértékével, illetve becsértékeivel, mely Osszeg igy az

egész ingatlan minimalis vételarat adja ki, amely 0sszegen még érvényes vételi ajanlat tehetd,

137 Vht.161.§ (2) bek.
138 35/2015. (XI. 10.) IM rendelet 24.§
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ezen fix Osszeg az arverés soran lejjebb nem szallithatd. Az eldbbi 6sszeg a kikialtasi ar abban az
értelemeben, hogy az arverésen ehhez képest kell megtenni az ajanlatokat. Amennyiben az
ingatlan a kikialtasi aron feliili értéken keriil értékesitésre, a kikialtasi aron feliil befolyt vételarat
aranyosan osztjuk el. Az aranyositds alapjaul vehetjiik a tulajdonrészek mértékét vagy a
tulajdonrészek becsértékét. A befolyt arverési vételar a nem adds tulajdonostars vonatkozasban,

az arverés jogerdre emelkedése utan kertil utalvanyozasra.

Az el6zoekhez képest mas jogintézmény, de itt emlitem meg az eldéarverezési jogot, mely soran
az ados tulajdonostarsa' vagy meghatarozott ingatlanok vonatkozdsban a telepiilési

t140

onkormanyzat'*® szerezheti meg az ingatlan azon tulajdonrészének tulajdonjogat, mely arverésre

keriil. Az el6arverezési joggal kapcsolatban elmondhat6, hogy a telepiilési dnkorméanyzatnak

célhoz rendelt'*!

elOvasarlasi joga van az arverésre keriild, bekoltozhetd lakoingatlanokra
vonatkozoan, mely eldvasarlasi jogot, az Onkormdnyzat a Vht. eldarverezésre vonatkozd
szabalyozasa alapjan gyakorolhat. Eléarverezési joga van tovabba az elobb emlitett addsi
tarstulajdonosnak az adosi tulajdonrészre vonatkozoan, mely jogot a Vht. szerinti nyilatkozattal
érvényesithet a végrehajtod elott. A nyilatkozat nem az ingatlanra vonatkozd ajanlattételre, hanem
hanem az eléarverezési jogosultsag igazolasara vonatkozik. Az eldarverezési jog gyakorlasara
vonatkozo technikai szabalyozas a kovetkezd: a végrehajtod az elébbi nyilatkozat megtétele utan
az arverési rendszerben az eldarverezési joggal rendelkezd arverezot, — az arverési eldleg
megfizetésének esetén —, az EAR rendszerébe, egy gordiilémenii segitségével ,,ugy engedi be az
arverésbe”, tehat ugy aktivalja a felhasznalonevét és jelszavat, hogy az eldarverezési jogaval
tudjon élni. Az eldarverezési joggal arverezd: ,....a legmagasabb 0Osszegli, érvényes vételi
ajanlattal megegyezd Osszegli vételi ajanlat tételével gyakorolhatja eldarverezési jogat.”'** Tehat
nem kell egy licitlépcsdvel magasabb ajanlatot tennie az eldarverezési joggal rendelkezd
arverezOnek, mivel az eléarverezési joga igy tud érvényre jutni a tobbi arverezdvel szemben.
(Személyes arveréskor a ,tartom” ajanlatnak felel meg.) Tobb eldarverezdi jogosultnak
egymashoz képest nincs tobb vagy kevesebb jogosultsaga, igy egymadssal szemben az

eléarverezési jog nem érvényesiilhet.'*

139 A Ptk. 5:81.§ utjan alkalmazandé Vht. 123/A.§-a alapjan.

140 Az 1993. évi LXXVIII. térvény utjan alkalmazandé Vht. 123/A.§-a alapjan.

141 A jogszabaly korabbi vonatkozd rendelkezését a 31/2007. (V.30.) AB hatarozat megsemmisitette. A hatdlyos
rendelkezés szerint az onkormanyzat — a 1993. évi LXXVIIL torvény 85/F. (3) bek. szerint — az eldarverezési
jogat akkor gyakorolhatja ha: a megvasarolt lakoingatlant a végrehajtasi eljaras adosanak vagy a
zalogkotelezettnek az e torvényben €és dnkorményzat bérbeadasrol szo0l6 rendeletében meghatarozott feltételek
szerint, hatarozatlan idére bérbe adja.

142 Vht. 123/A.§ (3) bek.

143 Vht. 123/A.§ (4a) bek.
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VIII. 2. Ingatlan k6z6s tulajdonanak arveréssel torténé megsziintetése

Az eldbbi eljarastol meg kell kiilonbozteti a kozds tulajdon arveréssel torténd megsziintetésére
iranyuld végrehajtasi eljarast. Magat az eljarast egy kordbban kezd6dd és ma is tartdé polémian
keresztiil mutatom be. Ezen eljards egy specidlis eljaras tipus, melyben a birdsag a kozos
tulajdonban 1év6 ingatlanon fennallo kozos tulajdont, arverés utjan rendeli megsziintetni'*,
Az eljarast altalaban peres eljards soran sziiletett itélet alapjan a birésag rendeli el.
Az elrendeléssel kapcsolatban a Civilisztikai Kollégiumvezeték Orszagos Ertekezlete, a 2019.
aprilis 16-an tartott iilésén elfogadott allasfoglalds 4. pontjdban a kovetkezd megallapitasokat
teszi: ,,A kozos tulajdon darverés utjan torténd megsziintetését elrendeld birdsagi itélet
végrehajtasa egy specidlis, meghatarozott cselekmény végrehajtasa, hiszen az eljaras
lefolytatdsdhoz nem sziikséges az ados(ok) egyéb vagyondra vezetett végrehajtds, tovabba az
ilyen ingatlanarverés egyéb szabdlyai is jelentdsen eltérnek a pénzkovetelés behajtasatol, amikor
az ados teljes vagyonara, kozotte ingatlan(ok)ra folyik az eljaras. Ebbol kovetkezden a
,Végrehajtasi lap meghatarozott cselekmény végrehajtasara” nyomtatvany allithat6 ki.” Ezen
megallapitdsokkal nagyrészt egyet kell értsek, azonban az eljards a torvény szerint nem a
meghatérozott cselekmény fogalma alé tartozik. A targy eljarast a Vht. VII. fejezete szabalyozza,
mely ,,Ingatlan-végrehajtas” cimet viseli, tehat a szabalyozas a térvénynek egy masik fejezetében
talalhatd, mint a meghatarozott cselekmények végrehajtdsanak szabalyai, melyek a torvény IX.
fejezetében talalhatoak. Természetesen ez azért van igy, mert a meghatdrozott cselekmény
fogalmi korébe tartozo eljaradsok alapvetéen masféle szabalyozas ala tartoznak mint az ingatlan-
végrehajtas. A meghatirozott cselekményeknek vannak kozos szabalyai és vannak specialis
szabalyai, melyek teljesen eltérnek a targyalt ingatlan-végrehajtastol. A jogalkotd az eldbbi
alapos indokkal, nem a meghatarozott cselekmények kozott helyezte el a kozods tulajdon
arveréssel torténd megsziintetését a Vht. szabdlyi kozott. Tehat megéllapithato, hogy az ingatlan
kozos tulajdonanak arveréssel torténd megsziintetése fogalmilag nem meghatarozott cselekmény:.
Természetesen az is megallapithato, hogy jellegénél fogva, egy meghatarozott cselekményt kell a
végrehajtonak foganatositania; az ingatlan k6z6s tulajdondt arveréssel kell megsziintetni és a
befolyt vételarat a tulajdonosok kozott — a birdsdg hatdrozatdnak megfelelden — fel kell

osztani'®

. Tehat abban az esetben, ha elszakadunk a Vht. altal meghatarozott fogalmi keretektol,
¢€s a meghatarozott cselekmény hétkéznapi értelemben vett szokapcsolatat vessziik alapul, akkor

elfogadhaté az idézett kollégiumi allasfoglalads szerinti érvelés. Azonban a fogalmi tévedés

144 Vht. 162.§
145 Vht. 162.§ (3) bek. b)
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allaspontom szerint mégis fennall, mert a végrehajtasi eljards sordn a Vht. dogmatikdja (mas
fejezetben van a két szabalyozas) és fogalmi keretei ebben kérdésben szilardak, és a targy
jogteriileten kialakult fogalmak adekvat hasznélatat szakmai alapon fontosnak tartom. Ezen éles
fogalmi elhatdrolas mell6zése okan fordulhatott eld, hogy a bir6i gyakorlat tobbé-kevésbé mégis
meghatdrozott cselekményként tekint a kozos tulajdon megsziintetésére. Ez a gyakorlat a
végrehajtasi koltségekre is kihatdssal van, hiszen a meghatarozott cselekményre vonatkozoan a
végrehajtol dijszabas kiilon dijtételeket tartalmaz, melyek alacsonyabbak mint a pénzkovetelés
behajtasara vonatkozo eljarasban felszamithaté végrehajtoi koltségek'*®. Ezzel kapcsolatban
felmeriilhet, hogy ardnytalan a kétféle eljaras kozotti végrehajtoi feleldsség és végrehajtasi
koltség kapcsolata. Miért gondolom azt, hogy a birdi gyakorlat tobbé-kevésbé meghatarozott
cselekményként tekint a kozds tulajdon megsziintetésére? A végrehajtoi dijszabas 7.§ (2)
bekezdése (a korabbi dijszabasra vonatkozo 14/1994 IM rendelet is) a kovetkezot tartalmazza:
»Vagyontargy kozos tulajdonanak arverés Utjan torténd megsziintetése esetén a végrehajtasi
tigyérték szamitasa szempontjabol a fokovetelés a végrehajthatd okiratban megallapitott vételar
Osszege.” Tehat az el6bbi rendelet szerint, a végrehajtdi munkadijat és koltségatalany Osszegét az
értékesitendd vagyontargy becsértéke alapjan kell megallapitani. (Az idézett rendeletben
helyteleniil szerepel, hogy a ,,vételar 6sszege” lenne az ligyérték szdmitdsanak alapja, mivel a
torvény szerint a végrehajthatd okirat az ingatlan becsértékét tartalmazza és nem a vételarat.)
Ezen rendelkezés a birdsagi gyakorlatba is igy épiilt be, illetve a végrehajto altal megéllapitott
munkadijat és koltségatalanyt, — ennek megfeleléen — a kdzos tulajdon targydnak becsértékébol
kell kiszdmitani, ezért a birdi gyakorlat igy is alkalmazza, példaul egy végrehajtasi kifogas
kapcsan ennek megfeleléen a birdsag helyben hagyja a végrehajté munkadij és koltségatalany
felszamitasat. Tehat ebben a vonatkozasban helyes az értelmezés és a birdi gyakorlat; ezzel
kapcsolatban még a pénzkdvetelés behajtdsara rendelt koltségek az irdnyadok. Azonban a
végrehajtonak jaro jutalék vonatkozdsban mar nem ez a helyzet, a biréi gyakorlat a labjegyzet
szerinti els6 és masodfokl hatdrozat szerint is, a jutalék 0sszegét, a meghatarozott cselekményre
vonatkozo szabalyok szerint allapitja meg'¥’, bar erre vonatkozd jogszabalyi rendelkezést sem a
Vht. szovegében sem pedig végrehajtoi dijszabasban nem taldlunk. Természetesen igaz azonban,
hogy nem egyértelmiien pénzkdvetelés behajtasara vonatkozo eljarasrol van sz — amennyiben
semelyik tulajdonostars nem tartozik a masiknak —, mivel az arverési vételarat a végrehajtd a
végrehajthato okiratban meghatarozottak szerint, altalaban tulajdonrésziik aranyaban osztja fel a

tulajdonosok kozott, ebben a vonatkozasban azonban — 4llaspontom szerint — az idézett

146 15/2015. (XI. 10.) IM rendelet 9.§ és 16.§
147 — Budapesti XX., XXI. és XXIII. Keriileti Birosag 0106-3.Vh.2002/16
— Fovarosi Torvényszék, mint masodfok birosag 45/A. Pkf.638.854/2014/2.
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allasfoglalés helyes, egyébként a korabbi PK 294. szamu éllasfoglalas is hasonldé megallapitasra
jut: ,,A kozos tulajdon arverés utjan valé megsziintetése ugyanis nem végrehajtasi arverés, az
ilyen iigyben nincs hitelezd, akinek igényét a végrehajtasi eljarasban kell kielégiteni, nincsen
pénztartozas teljesitését megtagadd adds sem.” Azonban ez elébbi megéllapitdsokbol még nem
kovetkezik, hogy a kozos tulajdon darverés Utjan torténd megsziintetése meghatarozott
cselekmény lenne a torvény szerint is. Elmondhaté, hogy a birdéi gyakorlat koradbban is
bizonytalan volt a kérdésben — ez abbol is latszik, hogy az allasfoglalasra a kdzelmultban is
sziikség volt — ¢és a gyakorlatban (az utdbbi évtizedben) kiilonb6zd végrehajtasi lap
nyomtatvanyokon rendelték el a k6zos tulajdon arveréssel torténd megsziintetésére vonatkozd
eljarasokat, de az utdbbi par évben mar egyértelmiien megfigyelhetd, hogy ,,Végrehajtasi lap
meghatarozott cselekmény végrehajtasara” elnevezeésli formanyomtatvanyon rendeli el a birosag
a targy eljarast. A birdsagi gyakorlatban tehat meghatarozott cselekményként tekintenek a kozos
tulajdon megsziintetésére, — legalabbis a végrehajtonak jard jutalék vonatkozasban egyértelmiien.
Végiil feltehetd a kérdés; valoban nem lehet pénzkdvetelésként tekintetni a targy eljarasra?
Allaspontom szerint lehet, mivel a tarstulajdonosok pénzben kapnak kielégitést az arverési
vételarbol, csakigy mint barmely pénzkovetelés jogosultja, illetve az esetek tobbségében
eléfordul az is, hogy az eljards soran az itéletnek megfeleléen, az arverési vételarbol valamely
egyéb kovetelést is ki kell elégiteni az egyes tulajdonosok vételarabdl, tovabba sok esetben
egymasnak is tartoznak az érintettek.

A megoldast egyszerlien egy Uj specidlis formanyomtatvany elkészitésében és egy Uj
végrehajtonak jard jutalék tétel bevezetésében latom, mely a meghatarozott cselekmény
jutalékanal (25.000.-Ft.) magasabb 0sszeg, de a pénzkdvetelésre vonatkozd jutaléknal
alacsonyabb 0sszeg. Ezen megoldédssal a fogalmi keretek is megoldottak lennének és az

elrendeléssel kapcsolatos bizonytalansag is megoldhaté lenne.
XI. Fejezet
XI. 1. Az ingatlan-arverése
A 2009-t61 hatalyos modositassal a jogalkotd bevezette az elektronikus arverést a végrehajtasi

eljarasban. Egy rovid atmeneti iddszak utan — mely soran vegyes jelleggel keriilt megtartasra az

ingatlanarverés'® — a birdsagi végrehajtd altal kizarolag elektronikus uton lehet ingatlant

148 Az ajanlat megtétele mindkét formaban lehetséges volt; az elsd szakaszban elektronikus uton lehetett ajanlatot
tenni, a masodik szakaszban pedig személyesen lehetett ajanlatot tenni a korabbi hagyomanyos személyes
arverés feltételei szerint — azzal a megkdtéssel, hogy ha a licitnaploban tettek kdzzé vételi ajanlatot, a kikialtasi
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arverésen értékesiteni, illetve vasarolni. Az értékesités folyamataban a legmarkansabb valtozas
az, hogy sziikségtelenné valt a licit id6szakdban a végrehajtd elétti megjelenés, a személyes
részvétellel torténd klasszikus arverés megsziint, az arverési vevonek a végrehajto elott, csak az
arverési jegyzokonyv aldirdsa céljabol kell megjelennie.

Az arverezOk elektronikus nyilvantartasaba torténd bejegyzésére barmely birdsagi végrehajtd

<150

t'. Az online arverés rendszert a Magyar Birosagi Végrehajtoi Kar ilizemelteti'™.

jogosul
Az arverési rendszer (a tovabbiakban: EAR) felhasznalojanak egyszeri 6.000.-Ft.-os
regisztracios dij megfizetésével nyilik lehetdsége barmely éarverésben részt venni''.
A felhaszndlo a szerzddés elkészitésekor felhasznaloi nevet, jelszot és egyedi azonositot kap,
mellyel anonim modon vehet részt az arveréseken'¥, az arverési elbleg (a becsérték 10%-anak
megfeleld Osszeg) megfizetése utan'®. A végrehajto az EAR rendszerbél kapott értesitést
kovetden ellendrzi, hogy a felhasznald valdban megfizette -e az arverési eldleget és amennyiben
észleli, hogy az megfizetésre keriilt a végrehajtoi letéti szdmlara, a felhasznaldi nevet és jelszot
aktivalja — tehat a felhasznalo részére az ajanlattételt lehetdvé teszti. Egyébként az EAR-ben
kezelt adatok a Vht-ban meghatarozott kérben nyilvanosak, azokat a rendszer feliiletén barki
jogosult regisztracié nélkiil megismerni, tehdt az arverési hirdetményeket és a licitnaplot,
regisztracio nélkiil is barki nyomon kovetheti',

A jogalkoto az elektronikus arverés bevezetésével nem szakitott teljesen a korabbi szabalyozas
szerinti ingatlan-arverés (személyes arverés) alapvetd rendjével, ezért a kétféle értékesitési forma
Osszehasonlitasa okan is indokolt a korabbi szabalyozasi séma bemutatdsa, az elektronikus
ingatlan-arverésre vonatkozd szabalyok ismertetése eldtt. Az elektronikus arverés bevezetése
elott tehat: a feltételek fennallasa esetén a végrehajto, ingatlanarverési hirdetményt bocsatott ki
lefoglalt ingatlan vonatkozdsaban, majd az elsd sikertelen arverés utan — harom hénapon beliil —
masodik arveréssel kellett folytatni az eljarast. A masodik sikertelen arverés utan, atvételi eljarast
kellett lefolytatni, mely soran a végrehajtast kéréd meghatarozott hataridon beliil az ingatlant
— a kovetelésébe torténd beszamitassal, a végrehajtasi koltségek megfizetése mellett — atvehette,
a kovetelésebe torténd beszamitassal. A sikertelen atvételi eljaras utan pedig az eljaras mindaddig

szlinetelt, — de legalabb 6 honapig — amig a végrehajtast kérd Gjabb arverés kitlizését nem kérte.

ar az utolsoként kozzétett vételi ajanlat 6sszege lehetett. Amennyiben a személyes arverés soran nem tettek
ajanlatot, az arverési vevo az lett, aki az elektronikus arverés soran a legmagasabb ajanlatot tette.
A birdsagi végrehajtas: dr. Balogh Olga — dr. B. Korek Ilona — dr. Csaszti Ferenc — dr. Juhasz Edit. HVG-ORAC
Lap. Es Konyvkiado Kft., 2009 (388 old.)

149 27/2008. (XII. 10.) IRM rendelet 18.§

150 27/2008. (XII. 10.) IRM rendelet 4.§

151 15/2015. (XI. 10.) IM rendelet 26.§

152 27/2008. (XII. 10.) IRM rendelet 13.§ (1) e)

153 Vht. 132/F.§

154 Vht. 132/F. 8.§

41



Az 1Ujabb arveréseket a masodik arverés szabalyai szerint kellett lefolytatni, — beleértve a
sikertelen arverés esetén az atvételi eljarast is. Az LB BH274/2009 szamu eseti dontésének
megfelelden; a sorrendben 6todik és azt kovetd arverések sordn, a kikialtasi arat barmely
lakdingatlan esetén is a becsérték feléig lehetett leszallitani, sikertelen arverés esetén pedig a
becsérték felének megfeleld Gsszeg fejében volt atvehetd az ingatlan. Az eldbbi eseti dontés a
mai napig kiegésziti az ingatlan-arverés szabalyait. A hivatkozott eseti dontés, a Vht. nyelvtani
értelmezésével szemben, — mely szerint sorrendben a negyedik arverésen lehet a becsérték feléig
leszéllitani a vételarat —, a torvényi indokolasbol levezetett jogalkotdi szdndékra alapitva
sziiletett meg'”. Bar a hivatkozott dontés Ota tobbszor modositottdk a végrehajtasi térvény
szovegét, az omindzus 160.§ vonatkozasaban pontositds nem tortént, illetve az eseti dontés a mai
napig alkalmazand6'®.

A hatalyos szabdlyozas szerint az ingatlanarverés két szakaszra tagolodik; az elektronikus
arverés szakaszara, mely id0szakban a felhasznalok/arverezok ajanlatot tehetnek az ingatlanra és
az alairas szakaszara, mely soran az arverési vevo a végrehajto altal elkészitett jegyzokonyvet,
személyes megjelenés soran aldirja. Itt kell megemlitenem a szakmai vitat, mely az arverés
napjanak meghatarozdsaval kapcsolatos; a vita az elektronikus arverés bevezetésével egy 1d0s,
melynek soran kérdés az, hogy mely napot tekinthetjiik az arverés napjanak. A Vht. 132/G.§ (3)
bekezdése, és az elektronikus arverési rendszer informatikai alkalmazasanak mukodtetésére

vonatkozé rendelet, az arverés befejezése alatt, a licitnapld lezarasat érti'>’

, ezért az egyik
értelmezés szerint ez az arverés napja. Alldspontom szerint azonban a jogszabalyok fogalmi
pontatlansdgbol adodik a tévedés, mivel a licitnapld lezarasa természetesen nem lehet az arverés
napja és nem lehet az arverés befejez6 aktusa sem, mivel az arverési jegyzokonyv még ebben az
idépontban nem késziilt el, illetve az arverési vevo azt még nem irta ala. Az valdéban igaz, hogy a
licitnaplé lezarasa utan nem lehet érvényes ajanlatot tenni az ingatlanra'”®, illetve az informatikai
alkalmazéas az arverés elektronikus szakaszat a licitnaplod lezardsdval lezarja, azonban ezt
mégsem tekinthetjiilk az arverés napjanak tobb okbdl sem. Az arverés az arverési jegyzOkonyv
elkészitésével realizalodik, a torvény az arverést arverési jegyzOkonyvbe rendeli foglalni, mely
jegyzdkonyvnek kotelezd formai (pl. biztonsagi papirra késziil) és tartalmi elemei vannak (pl. az

)159

arverési vevo nevét tartalmazza)>’. A jegyzOkonyv elkészitése utan nyilik meg a jogorvoslati

155 2000-es Vht. Novella 88-89. §-hoz flizott miniszteri indokolds (2000. évi CXXXVI. térvény a birdsagi
végrehajtasrol sz616 1994. évi LIII. torvény és a kapcsolodo jogszabalyok modositasarol)

156 BH2009. 274 jogeset (Legfelsobb Birosag Pfv.1.21.443/2008.)

157 27/2008. (XII. 10.) IRM rendelet az elektronikus arverési rendszer informatikai alkalmazasanak mitkddtetésére
vonatkozo részletes szabalyokrol 32.§ (1) bek.

158 27/2008. (XII. 10.) IRM rendelet 30.§

159 Vht.152.§



hataridd az arveréssel szemben'®, a jegyz6konyvre mint végrehajtoi intézkedésre hivatkozassal
terjeszthetd eld jogorvoslat. Az arverési vevonek az arverési jegyzOkonyv alairdsatdl szamitva
keletkezik befizetési kotelezettsége az arverési vételar kiilonbozet vonatkozasaban'®!, tovabba az
arverés jogerdre emelkedését is az arveréséi jegyzOkonyv elkészitésétdl, illetve kézbesitésétol
szamitjuk'®?, tovabba az adosi kikoltozési kotelezettség is az arverés (az arverési jegyzokonyv)
jogerdre emelkedésének napjan all be'®. Tehat az arverési jegyzOkonyv elkészitése, az arverés
elengedhetetlen feltétele, ezért az arverés az arverési jegyzOkonyv elkészitése nélkiil nem jon
létre. Megjegyzem tovabba, hogy a Ptk. altal megkivant tulajdonjog bejegyzésére alkalmas
okiratként és hatdsagi aktusként is tekintiink az ingatlanarverési jegyzokonyvre'®. Tehat —
egyetértésben dr. Gyovai Markkal —, az arverés napja allaspontom szerint is megegyezik az
arverési jegyzO6konyv elkészitésének napjaval'®.

Rétérve a hatdlyos elektronikus-arverés szabalyozasra; a végrehajtol szakma iidvozolte ezt az
Uj értékesitési modot, melynek bevezetése Ota, a sikeres arverések szama megtobbszordzodott,
mivel a potencialis vevOk kére nagy mértékben kibéviilt az EAR-ben regisztral felhasznalokkal.
(Természetesen az eredményesség nem kizarolag az elektronikus mddon torténd ingatlan-
arverésnek koszonhetd, mivel az elmult idészakban a piaci folyamatok is kedvezden alakultak,
az ingatlanokra vonatkozo kereslet tekintetében.) Vitathatatlan azonban, hogy az értékesités
folyamata — abban az esetben, ha az ingatlant nem lehet az elsd arverésen értékesiteni —,
bonyolultabb mint a személyes arverés esetén volt, tovabba munka- és koltségigényesebb az
indokoltnal. Ezen megdllapitdsom arra iranyul, hogy az elektronikus arverés a végrehajtési
eljarasban egy korszakvaltd innovacié volt, bevezetésével olyan 0j Ut nyilt meg az arverési
értékesités egyszerlisitése, gyorsitasa ¢és az arveréssel kapcsolatos koltségmegtakaritas
vonatkozasban, amely a régi értékesités (személyes arverés) fent ismertetett sémdjaval vald
szakitast igényelte volna. Allaspontom szerint azonban, az innovacidhoz mért sziikséges
paradigmavaltas a mai napig nem tortént meg az arverés alapvetd szabalyaival kapcsolatban, igy
a technikai adottsagokban rejlo lehetdségek kihasznéaldsa még varat magara. A tovabbiakban a
Vht. altal meghatarozott eljaras sorrendjét kovetve mutatom be az elektronikus ingatlanarverés

egyes intézkedéseit.

160 Vht. 153.§

161 Vht. 149.§ (1) bek.

162 Vht. 153.§ (2) bek.

163 Vht. 154.§ (1) bek.

164 Ptk. 5:41.§

165 Kézikonyv a birdsagi végrehajtas foganatositasahoz: dr. Gyovai Mark — dr. Kiss-Kondas Eszter — dr. Kormos
Erzsébet — dr. Lukdcs Tamas — dr. Nagy Adrienn — dr. Schadl Gyorgy. Wolters Kluwer Kft., 2016. (247. oldal)



XI. 2. Az elektronikus ingatlan-arverés hirdetménye és annak tartalma

A fentebb ismertetett feltételek fennallasa esetén a végrehajtd a Vht. 132/C-132/G.-§-ai és 143.§-
a szerinti megfeleld ingatlan-arverési hirdetmény elkészitésével tlizi ki az ingatlan arverését.
Az elektronikus arverés szabdlyainak altalanos részét a torvény VI. fejezetében, az ingatlan-
arverésre vonatkozo specialis részt pedig a torvény VII. fejezetében talaljuk meg.

Az elektronikus ingatlan-arverés kozhirré tételéhez fiiz6d6 jogkovetkezmény az elektronikus
arverési hirdetmények nyilvantartasaban torténd kozzétételez flizodik. Az arverési hirdetmény
kozzététele az eljards nyilvanossaghoz kapcsolodik, igy kizardlag az az arverés szamit
kozzétettnek, amelyet a végrehajté arverési hirdetménnyel kozzétesz az EAR-ben'®.
Amennyiben az arverés nem lett a jogszabalynak megfeleld mdodon kozzétéve; az arverés nem
foganatosithaté és annak meghitsuldsat kell megallapitani a licitnapld lezardsa utan. Tovabba
lényeges jogszabalysértés az is, ha a végrehajtdé az darverési hirdetményt nem kézbesiti
szabalyszerlien a tarstulajdonosoknak és az arverést ennek ellenére foganatositja'’. Nem
tekinthetd kozzétettnek az arverés, ha az arverési hirdetmény, a kozzétételi idOtartam 10%-at
meghalad6 id6tartamban nem volt elérhetd a felhasznalok szamara'®. Fontos kiilonbség a régi
hagyomanyos arveréshez képest, hogy a kozhirré tételhez fiz6d6 jogkovetkezmény az
elektronikus arverési hirdetmények nyilvantartasdban torténd kozzétételhez fiizédik, nem pedig a
bir6ésag hirdetdtablajan torténd kifliggesztéshez, azonban a kiilonb6z6 hivatalok hirdetotabldjara
vald kifliggesztés a mai napig kotelez6'®, — bar a torvény a hivatalok hirdet6tablajan térténd
kifliggesztés elmaradasdhoz szankcidt nem filiz, egy erre irdnyuld végrehajtasi kifogas esetén, a
kifiiggesztés elmaradasa miatt a birdsag a végrehajtéi mulasztdst megallapitja, az arverést
azonban nem semmisiti meg. A mennyiben az arverés kozhirré tétele — az EAR-ben — barmely
oknal fogva nem torténik meg vagy nem megfelelé iddintervallumban torténik meg, az arverés
nem tekinthetd kozzétettnek, igy az arverés meghiusul, ill. nem megtarthatd, de nem tekinthetd
sikertelennek. A Vht. szerint az arverés akkor sikertelen, ha: nem tettek érvényes ajanlatot az
ingatlanra vagy az arverési vevd a vételarat nem fizette meg, és/vagy ha az arverési vevd az

arverési jegyzokonyvet nem irja ald'”

. A sikertelen arverés megéllapitdsinak — a fogalmi
meghatdrozottsagon feliil — azért nincs helye a kozhirré tétel hidnyanak esetében, mert a
megtartott arverések szdmanak jelentdsége van, ugyanis részben eltérd szabalyozas ald esnek a

kiilonbozd sorszammal megjeldlt arverések; az elsd sikertelen arverés utan masodik arverést kell

166 Vht. 132/D.§ (1) bek.

167 2142/1010. szdmu polgari elvi hatarozat
168 Vht. 132/D.§ (1) bek.

169 Vht. 144-145.§

170 Vht. 155.§ (1) bek.
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tartani, azonban a masodik sikertelen arverés utan atvételi eljarast kell lefolytatni, a sikertelen
atvételi eljaras utan pedig az ingatlan folyamatos arverezése iranti kell intézkedni. Amennyiben
pedig a folyamatos arverés soran az ingatlanra vonatkozdan ajanlat érkezik, automatikusan tjabb
arverési hirdetmény keriil kozzétételre, mely arverés — a masodik arveréstdl eltéréen — 30 napig
tart. Tehat amennyiben a kozhirré tétellel kapcsolatban pl. technikai probléma meriil fel és a
végrehajtd az arverésr6l a meghitsulasi ok megjeldlésével jegyzokonyvet vesz fel, nem
beszélhetiink megtartott arverésrol, igy az nem lehet sikertelen ezért az elsé meghitusulas esetén,
a megismételt arverés az elsd arverés lesz.

Az arverési hirdetmény egy jogorvoslattal tdmadhaté végrehajtdi intézkedés. Az arverési
hirdetményt végrehajtasi kifogassal lehet timadni a felek és érdekeltek részérél'”'. Az arverési
hirdetmény elleni végrehajtasi kifogasnak azonban az arverésre nézve halasztd hatalya nincs'”.
A hirdetmény a kotelezd formai és tartalmai kellékei mellett a kovetkezé fontos tényeket kell,
hogy tartalmazza az ingatlannal kapcsolatban: a végrehajtonak fel kell tlintetnie az ingatlan
tulajdonrészt, mely értékesitésre keriil, tovabba azt, hogy az ingatlan lakottan vagy
bekoltdozhetden kertil arverése, illetve hogy mely teher marad az ingatlanon az arverés utan, tehat
mely terhek fogjak terhelni az arverési vevd tulajdonjogat és fel kell tiintetni az egyéb fontos
koriilményt, mely az ingatlan jellemzd tulajdonsaga. FO szabély szerint, a végrehajtasi eljaras
soran, az ados ingatlanat bekoltozhetd értéken, illetve bekdltdzheté modon kell értékesiteni'™;
ehhez képest sorol fel a torvény kivételeket.

Az ingatlan lakott vagy bekoltozhetd értékesitésével kapcsolatban ismételten feltehetd a
korabban mar emlitett osztatlan k6zds tulajdonu ingatlanok vonatkozésdban megéllapitandd
kérdés: az ingatlan miiszakilag megosztott-e vagy sem. (Itt emlitem meg, hogy gyakorlati
szempontbol fontosnak tartom, az ingatlan-végrehajtas lefolytatasa eldtt a helyszini eljarasrol
késziilt jegyzOkonyvet, melyben a végrehajté megéllapitja az ingatlannal kapcsolatos eldbbi
tényeket és koriilményeket.) A kozds tulajdonban all6 miiszakilag nem megosztott ingatlanokrol
,»a k0z0s tulajdonban 1év6 ingatlan arverése” cimszd alatt mar esett sz6. Amennyiben az osztatlan
kozos tulajdonban 4ll6 ingatlanban nem lakik tarstulajdonos, abban az esetben az ados
tulajdonrészét altalaban bekoltozhetéen kell arverezni'’* és ebben az esetben az arverési vevd
birtok- és hasznalati jogot is szerez. A miiszakilag nem megosztott ingatlan-tulajdonrészeket
altalaban lakottan kell értékesiteni abban az esetben, ha abban tulajdonostars lakik. Van azonban

kivétel, amikor az osztatlan kozos tulajdonban 1évé adodsi ingatlan-tulajdonrészt 1is

171 Vht. 217.§

172 Vht. 222.§

173 Vht. 141.§ (2) bek.
174 Vht. 141.§ (3) bek. c)
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bekoltozhetden kell értékesiteni, a tarstulajdonosnak az ingatlanban lakésa esetén is; a Vht. 141.§
(3) bek. ¢) pontja aldli kivételt ugyanezen jogszabalyhely (5) bekezdése tartalmazza. Abban az
esetben, ha a tulajdonostars az ingatlanban lakik, de az ad6s hasznélati megosztés, esetleg
birdséagi itélet szerint, az osztatlan k6zos tulajdonbodl, egy elkiiloniilten haszndlhatd ingatlan-
vagy épliletrész hasznalatira jogosult. Azt, hogy az ingatlanban lakik -e tarstulajdonos, illetve
jogosult -e az ados az el6bbi elkiiloniilt tulajdonrész hasznalatara, a végrehajtonak az arverés
elott helyszini eljards soran kell meggy6zddnie, illetve az ingatlan koriilményeit ebben a
tekintetben jegyzokonyvbe kell foglalnia. Megjegyzem, hogy a végrehajtd éltal a helyszinen

felvett jegyz6konyv kozhiteles okiratnak minésiil'”

, s az ellenkezd bizonyitasig annak tartalmat
mindenkinek el kell fogadnia. Tehat a végrehajté altal megallapitott tényeket és koriilményeket,
— melyeket jegyzokonyvbe foglal —, nem irhatja feliil sem a postai kézbesités soran esetlegesen
»hem kereste” jelzéssel visszaérkezett tértivevényes kiilldemény ,,szabdlyos” kézbesitésébol
levonhatd téves kovetkeztetés, sem pedig az esetleges lakcim-nyilvantartat szerv adatkozlése,
mely nem feltétlen a valds allapotot tiikrozi az adés vagy egyéb polgar lakdhelyével vagy
tartozkodasi helyével kapcsolatban. Eléfordulhat, hogy a felek csatolnak hasznélati megosztasra
vonatkoz6 okiratot, azonban ebben az esetben is indokolt a helyszini eljaras, mivel az arverési
hirdetményben elényds a végrehajtd altal a helyszinen megallapitott tényeket és kortilményeket
is feltiintetni. Megjegyzendd tovabba, hogy a Vht. ebben a vonatkozdsban — tehat, hogy
ténylegesen lakik-e az ingatlanban nem ados tulajdonostars —, nem a lakcim-nyilvantartd szerv
altal nyilvantartott bejelentett lakohelyet vagy tartdzkodasi helyet érti, hanem a tényeges fennallo
allapotot'”®, az életvitelszerli ott tartozkodast, illetve azt, hogy a tarstulajdonos birtokban van.
Tehat az arverési hirdetményen az adods tulajdonrésze az osztatlan kozos tulajdonbol az elébbi
miszaki megosztottsag esetén bekoltozhetden fog szerepelni, attol fiiggetleniil, hogy az
ingatlanban tulajdonostars lakik; ebben az esetben természetesen az darverési vevd a
tulajdonjoggal birtok- és hasznalati jogot is szerez. Nem ez a birosagi- és végrehajtoi gyakorlat
azonban a haszonélvezeti jog esetében, tehat amennyiben az addsi ingatlant haszonélvezeti jog
terheli, abban az esetben nem azt kell figyelembe venni, hogy a haszonévezd ténylegesen az
ingatlanban lakik-e, hanem — a torvény nyelvtani értelmével ellentétben — a kialakult birosagi
gyakorlatot kell kdvetni, mely szerint; ,,A haszonélvezet fennallta lakottsagot jelent akkor is, ha a

haszonélvezd ténylegesen nem lakik az ingatlanban.”'”” Tehat kiilonbdzden értékeli a birosagi

175 Vht. 255.§ (2) bek.

176 Kuria 2142/2010. szamt polgari elvi hatarozat — https://kuria-birosag.hu/hu/elvhat/21422010-szamu-polgari-
elvi-hatarozat

177 LB Pfv.I11.20.765/2007/7 — A birosagi végrehajtasrol szold 1994. évi LIII. torvény nagykommentarja: dr. Kiss
Nikolett — dr. Osztovics Andras — dr. Pomeisl Andras — dr. Villam Krisztian. Opten Informatikai Kft., 2015. (584.
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gyakorlat a tarstulajdonos és a haszonélvezd vonatkozasdban a lakottsag-bekoltozhetdség
kérdését, ezért amennyiben az adds ingatlan-tulajdonrésze arverésre keriil és az ingatlanon
haszonélvezeti jog all fenn, az arverési hirdetményen a lakott értéken torténd tulajdonszerzés
keriil feltiintetésre, mely esetben az arverési vevd birtok- és hasznalati jogot nem szerez.

A torvény szovegébdl, illetve nyelvtani értelmezésébdl nem levezethetd fels6bb birdsagi
értelmezésekkel kapcsolatban felteheté a kérdés, hogy példaul az elébbi esetnek megfeleld, a
torvény szovegével ellentétes precedens dontéseket és allasfoglalasokat a jogalkoté miért nem
¢épiti bele a torvény szovegébe; a kérdés anndl is inkdbb relevans, mivel a végrehajtasi torvény
egy nemperes eljarast, a végrehajtasi eljarast szabalyozo torvény, tehat nem anyagi jogi
szabalyozas, mely anyagi jogi szabalyok inkabb igénylik a birdsagi gyakorlatot egységesito,
fels6bb birdsagi iranymutatasokat. Tehat alldspontom szerint, a Vht. szabalyainak egyértelmiien
a nyelvtani értelmezés szerinti eljarast kellene tiikroznie, mivel a végrehajto az eljaras
lefolytatdsa sordn nincs dontési helyzetben €s a végrehajtonak az esetek nagy tobbségében nincs
is mérlegelési jogkore a torvény alkalmazasaval kapcsolatban, — visszautalva pl. az LB
BH274/2009 szamu eseti dontésére is; az adott eljard végrehajtonak honnan kellett volna tudnia
a megjelolt itélet meghozatala eldtt, hogy a birdsag a térvény szovegét nem a nyelvtani és a
végrehajtdi gyakorlat, hanem a jogalkotoi szdndékot figyelembe véve fogja értelmezni és ezért
az arverést meg fogja semmisiteni? Allaspontom szerint a jogbiztonsigot inkdbb szolgilja az
eljarasi torvény nyelvtani értelmezésének preferdlasa és a felsObb birdsdgi dontéseknek és a
torvényi indokoldsok relevans részének a torvény szovegébe torténd illesztése.

Az osztatlan kozos tulajdonu, miiszakilag megosztott ingatlanok (pl. tarsashaz) altalaban
bekoltozhetbéen keriilnek arverésre, mivel ebben az esetben az adost, az osztatlan kozOs
tulajdonbol megilletd ingatlan-tulajdonrész, egy kiilon 4ll6 lakas vagy parkold/pince vagy egyéb
épitmény, mely adosi tulajdonrész, a tulajdoni lapon az egész ingatlanhoz képest, matematikai
tort szdmokkal kifejezett tulajdonrész — pl. 1/3-ad. Tehat az arverési hirdetményen az osztatlan
koz0s tulajdonu ingatlanbdl az addst megilletd tulajdonrész, mely miszakilag megosztott a tobbi
tulajdonrészt6l, altalaban bekoltdzhetéen keriil arverésre' és a hirdetményen ezen tény
megjelolésre kerlil. Az arverési vevd a tulajdonjog mellett, ebben az esetben is birtok- és
haszndlati jogot szerez.

Haszonélvezeti joggal kapcsolatos tovabbi specidlis esetek a kovetkezok, melyek soran az
arverési hirdetményben a haszonélvezeti jog fennéllasa ellenére bekdltdzhetd értéken és modon

értékesithetd az ingatlan:

178 Vht. 141.§ (5) bek.
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— nem terheli az ingatlant megszerzd arverési vevd tulajdonjogat a haszonélvezeti jog, ha azt a
jelzalogjog keletkezése utan szerz8déssel létesitették'™,

— nem terheli tovabba az ingatlant megszerz6 arverési vevo tulajdonjogat a haszonélvezeti jog,
ha azt a végrehajtas jog bejegyzése utan szerzddéssel 1étesitették'™.

A bekoltozhetd értékesitésréstdl eltérd tovabbi kivételek, a jogszabaly nyelvtani értelmezésének

megfelelden alakulnak a végrehajtoi gyakorlatban '™,
XI. 3. Az ingatlan els6 arverése

Az ingatlan-arverési feltételek fennalldsa esetén a végrehajtdé az ingatlan-arverésére vonatkozd
hirdetményt bocsat ki, mely hirdetménynek az EAR-ben a kozzétételt kovetd 60. napig kell
elérhetdnek lennie'™ és ezen id6-kozben lehet megtenni a felhasznaloknak az ingatlanra
vonatkoz6 vételi ajanlatot. Az arverés kozzétettnek szamit azonban akkor is, ha a kozzétételi
id6tartam 10%-aban nem volt elérhetd a felhasznalok szamara'®, azonban ha ezen iddtartam
— amikor nem elérhetd az arverés a vilaghalon —, a 10-%-ot meghaladja, az arverés kozhirré
tételét nem lehet jogszabalyszeriinek tekinteni, ezért Uj arverési hirdetményt kell kibocsatani — az
arverés meghiusitasanak jegyzokonyvezése mellett. Azt, hogy az ajanlattételi id0szak hany
szazalékaban nem volt elérhetd a hirdetmény a vilaghalon, a licitnaplo lezardsa utan az EAR
rendszerébdl a végrehajto altal kinyerhetd informacid. A gyakorlatban az elektronikus licit utolsod
id6szakaban torténd esetleges EAR rendszerhiba okozhat problémat, mely hiba a licitélas utolso
5-10-30 percében keletkezik vagy all fent. Ebben az esetben ugyanis, az arverezok mar nem
tudnak ajanlatot tenni, azonban az arverés — amennyiben van korabbi érvényes vételi ajanlat —
szabalyos lesz, mivel ezen iddszak altalaban a 10%-os kiiszobdt nem haladja meg. Ez utdbbi

technikai probléma azért aggdlyos — az arverés szabdlyossaganak ellenére — mert az elektronikus

179 Vht. 137.§ (2) bek.

180 138.§ (6) bek.

181 Vht.141.§ (2) bek. ,,Az ingatlant - a (3) bekezdésben foglalt kivétellel - bekoltozhetd allapotban kell arverezni.
(3) Lakottan kell arverezni az ingatlant, @) ha abban a végrehajtasi eljaras megindulasat megel6zden kotott,
érvényes bérleti szerz6dés alapjan bérl lakik, kivéve ha az adds és a zalogjogosult korabban az ingatlan
bekoltozhetd allapotban torténd értékesitésében allapodott meg, és a bérleti szerzédés megkotésére e
megallapodas ellenére kertilt sor, d) ha az adods €s a végrehajtast kérd (tobb végrehajtast kérd esetén valamennyi
végrehajtast kérd) a lakottan torténd értékesitésben megallapodott, vagy e) ha a lakottan torténd értékesitéssel
valamennyi végrehajtast kéré egyetért, f) ha abban az adds egyenesagi felmendje lakik, és lakohelye a
végrehajtasi eljaras meginditasat megel6z6 6 honapban is ebben volt, az ingatlan tulajdonjogat az adds téle
ingyenesen szerezte, kivéve ha az ados és a zalogjogosult korabban az ingatlan bekoltozhetd allapotban torténd
értékesitésében allapodott meg. végrehajtasi eljaras meginditasat megel6z6 6 hoénapban is ebben volt, az
ingatlan tulajdonjogat az ados tdle ingyenesen szerezte, kivéve ha az adds és a zalogjogosult korabban az
ingatlan bekoltozhetd allapotban torténd értékesitésében allapodott meg. (4) Ha a (3) bekezdés e) pontjaban
foglalt esetben a végrehajtast kérdk nem egyeztek bele a lakottan torténd értékesitésbe, az adosnak a lakasban
maradasara vonatkozo korabbi szerzédéses kikotések a hatalyukat vesztik.”
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183 Vht. 132/D.§
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arverés sajatossaga, hogy az arverezOk az utolso 5-10 percben aktivak leginkdbb. Bar az arverési
rendszer az elektronikus ajanlattételi idészak utols6 5 percében tett ajanlat esetén, az utolso
ajanlatoktol szamitott 5 perecel minden ajanlat utan kitolja az arverés befejezésének idépontjat,
tehat a licitnaplot az igy szamitott utolsé ajanlat utdni 5. percben zarja le az EAR. Azonban ezen
gyakorlatias szabalyozds nem tud érvényesiilni, amennyiben az EAR ebben az emlitett
idészakban hibasodik meg, vagy keriil tulterhelés ala, melyre a gyakorlatban — az arverezok
elmondasa szerint — mar tobbszor volt példa.

Az elsd arverés alkalmaval meg kell megallapitania a végrehajtonak, hogy az ingatlan
becsértékét annak 50%-ara, vagy 70%-ara vagy egyaltalan nem lehet leszéllitani. F& szabaly,
hogy az ingatlanra a kikialtasi ar 50%-anak megfeleld 0sszeg fejében tehetd érvényes vételi
ajanlat, azonban a f0 szabdly lakoingatlanok esetében ritkdn érvényesiil. A specidlis torvényi
szabalyozas a lakoingatlanokkal kapcsolatban a kovetkezd: ,,Lakoingatlanra legalabb a
kikialtasi ar 70%-anak - fogyasztoval'™ kotott szerzédésen alapuld kovetelés behajtasa esetén
legalabb a kikialtasi aranak - megfeleld O0sszeggel tehetd érvényes vételi ajanlat, ha az addsnak
ez az egyetlen lakoingatlana, lakohelye ebben van, és a végrehajtasi eljards meginditisat
megel6z8 6 honapban is ebben volt.”'® Konjunktiv feltételt'™ talalunk az elébbi torvényi
rendelkezésben mely feltétel a 70%-ra és a 100%-ra is vonatkozik; tehdt amennyiben
lakéingatlan vonatkozasaban torténik az arverés és az ad6s nem tartozik fogyasztdi mindségében
egyetlen jogosultnak sem, (pl. adotartozds, magankolcson) az ingatlanban nem lakik vagy tobb
ingatlana van (akar egy résztulajdoni illet6ség is lehet az arverésre keriilé ingatlanon kiviil'*"),
vagy az eljarast meginditdsit megel6z6en 6 hoénappal nem lakott az ingatlanban, akkor a
kikialtasi arat az ingatlan becsértékének 50%-ara lehet csokkenteni. A konjunktiv feltételek koziil
azt, hogy az ados az eljaras meginditisa el6tt 6 honappal benn lakott-e az elarverezendd
ingatlanban, nehéz megallapitani a gyakorlatban; amennyiben az megallapithat6, hogy az ados az
arverés eldtt benn lakik az ingatlanban és erre vonatkozdan egyéb adat nem all rendelkezésre,
— allaspontom szerint a legmegfelel6bb eljaras, hogy — valdszintsitjiik azt, hogy az ados
korabban is benn lakott az ingatlanban. Tehat abban az esetben, ha nem megallapithatd kétséget
kizaréan az, hogy az adds nem lakott az ingatlanban az eljaras meginditasat megelézden 6
hénappal; a konjunktiv feltétel nem teljesiilését megéllapitani nem lehet. Amennyiben az

adosnak nincs fogyasztoi szerzOdésbol eredd tartozasa és az adosnak ez az egyetlen

184 1997. évi CLV. térvény a fogyasztovédelemrdl 2.§ a) pontja szerinti fogyasztot kell érteni a fogalom alatt.

185 Vht. 147.§ (3) bek.

186 A birdsagi végrehajtasrol szolo 1994. évi LIII. térvény nagykommentérja: dr. Kiss Nikolett — dr. Osztovics
Andras — dr. Pomeisl Andras — dr. Villam Krisztian. Opten Informatikai Kft., 2015. (591. oldal)

187 Szakvizsga felkészité tankonyv a birosagi végrehajtoi szakvizsgahoz — Szerkesztette: Prof. Dr. Szabd Imre
Magyar Kozlony Lap- és Konyvkiado Kft. Budapest, 2018. (130. oldal)
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lakoingatlana, lakohelye ebben van, és a végrehajtasi eljaras meginditasat megel6z6 6 honapban
is ebben volt; a kikialtasi ar 70%-anak megfeleld O0sszeggel tehetd érvényes vételi ajanlat az
ingatlanra. A gyakorlatban ritkdn fordul eld, hogy az addsnak nincs fogyasztdi szerzdédésbol
eredd tartozasa; amennyiben az adosnak van fogyasztdi szerzOdésbol eredd tartozdsa és az
arverésre keriild ingatlan az egyetlen lakoingatlana és az ingatlanban lakik és a végrehajtési
eljaras megindulasat megel6zden is ebben lakott, abban az esetben a becsértéket, azaz a kikialtasi
arat' nem lehet lejjebb szallitani.

Az arverési hirdetményt az arverési rendszer a licitnaplo lezarasat kovetd 30. napon torli a
nyilvantartasbol'®. Tehat a sikertelenségrol barki értesiilhet, illetve meggy6zddhet a licitnapld

lezarasat koveté 30. napig'®”

. A licitnaplot a végrehajtd zarja le, amennyiben az arverési
hirdetményt, az EAR-b6] torolni kell az arverés befejezése el6tt'®'."? Erre a gyakorlatban akkor
keriil sor, ha az ados megfizeti a tartozdsat vagy a végrehajtast kérék mindegyikétdl
részletfizetést vagy halasztast kap, esetleg a birdsag az eljarast felfliggeszti és az arverés
okafogyottd valik, vagy az arverési feltételek egyéb okbol idokdzben megvaltoznak, esetleg a
végrehajto észleli, hogy az arverésnek nem a hirdetmény szerinti feltételekkel vagy egyéltalan
nincs helye. Amennyiben az arverés a végrehajto altal nem keriil torlése, illetve a licitnaplot nem
a végrehajto zarja le, abban az esetben az EAR automatikusan lezarja a licitnaplot az
elektronikus ajanlattételi idészak végén, mely lezaras esetén tobb érvényes ajanlatot az arverés

befejezése utan mar nem lehet tenni'”

. A licitnaplo lezéarasa utan is eléfordulhat, hogy tesznek
ajanlatot az arverezok, mely par masodperccel a licitnapld lezardsa utan érkezik, ebben az
esetben az EAR-bSl letoltott licitnaploban az ajanlat nem érvényes ajanlatként Keriil
regisztralasra, melyet a végrehajtdé nem vesz figyelembe az arverési vételar megallapitasanal,
mivel az ajanlat elkésett, igy az nem hatdlyosan tett ajanlat. A végrehajté az elektronikus
licitnaplobdl allapitja meg, hogy az arverés sikeres vagy esetleg sikertelen volt. Amennyiben az
arverés sikeres volt, a végrehajto ennek tényét az EAR-ben ,,az erre szolgalo elektronikus adatlap
kitoltésével az elektronikus arverési rendszer utjan kozli az arverezdvel.”' Az elébbi
elektronikus adatlapon kell megjelolnie a végrehajtonak, hogy az arverésen a legmagasabb
1195’

ajanlattevo arverezonek (,,arverési vevd”), az értesités megkiildésétdl szamitott 15 napon belii

pontosan mely id6épontban és hol kell megjelennie az arverési jegyzOkonyv alairdsa céljabol. A

188 Vht. 147.§ (1) bek.

189 27/2008. (XII. 10.) IRM rendelet 24. § c)

190 27/2008. (XII. 10.) IRM rendelet 22.§ (3) bek.
191 27/2008. (XII. 10.) IRM rendelet 24. d)

192 Vht. 132/F.§ (7) bek.

193 27/2008. (XII. 10.) IRM rendelet 30. ¢)

194 27/2008. (XII. 10.) IRM rendelet 32. (1) bek.
195 Vht.152.§ (2) bek.
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torvény a 15 napos hataridéhoz sulyos jogkdvetkezményt fliz, mely szerint, ha az arverési vevd
15 napon beliil az arverési jegyzOkonyvet nem irja ald, eldlegét elveszti, az arverés pedig
sikertelen marad.

A gyakorlatban 1d6érél-idore visszatérden eléfordul, hogy az arverezd az ajanlatdnak megtétele
utan, — az esetek tobbségében a licitnapld lezarasa utdn — szeretné visszavonni ajanlatat, azonban
a torvény az ajanlat visszavonasardl nem rendelkezik, viszont a vételar meg nem fizetéséhez,
illetve az arverési jegyzokonyv ala nem irdsdhoz szankcidt rendel, igy az ajanlatot visszavonni
nem lehet. Az 4rverezd abban az esetben mentesiil az ajanlataval jard torvényi kotelezettségektol,
ha az ajanlatinak megtétele utan, a licitnaploban Gjabb érvényes vételi ajanlatot tesznek'*®.
Ebben az esetben a korabbi ajanlata természetesen nem koti a licitalot, és az eldlegét akar a
licitnaplo lezarasa elott is visszakérheti a végrehajtotol, aki 3 munkanapon beliil koteles azt

visszautalvanyozni az arverezonek.
XI. 4. A ,,sikertelen ingatlanarverési hirdetmény”

Az arveréssel kapcsolatos licitnapld adatai nyilvanosak, ezért az arveréssel kapcsolatos adatokat
barki megtekintheti az arverés utan is 30 napig'”’. Azonban a Vht. 155.§ (2) bekezdése szerint az
arverés sikertelenségérdl a soron kovetkezd arverés kitlizésérdl szolo tajékoztatassal egyiitt, a
végrehajtonak hirdetményt kell kibocsatania'®, mely hirdetmény az EAR feliiletén, a ,,sikertelen
ingatlanarverési hirdetmények” nyilvantartasaban tajékoztatas céljabol jelenik meg annak
érdekben, hogy az érdeklddok a soron kovetkezd arverés kitlizés€ig is tudjanak tdjékozodni az
ingatlannal kapcsolatban; igy a — a torvény magyarazata szerint — nagyobb esély fog mutatkozni

t199

az ingatlan értékesités eredményében. A torvényi kommentar szerin a hirdetményhez

jogkovetkezmény nem fliz6dik. Allasspontom szerint az intézkedés felesleges, azonban
— amennyiben a sikertelenség megallapitasa utan haladéktalanul intézkedik a végrehajtoé a soron
kovetkezo arverés kitlizésérol — el lehet hagyni, mivel a targyalt hirdetményt az arverési rendszer
a masodik arverés kitiizésével egyidejiileg automatikusan torli az EAR-bS1*®. Amennyiben tehat
az elsé sikertelen arverést a masodik arverés kitlizése rovid idén beliil koveti, abban az esetben a

sikertelen arverési hirdetményt kibocsatani nem kell és nem is lehetséges. '

196 Vht. 132/F.§ (4) bek.

197 27/2008. (XII. 10.) IRM rendelet 24.§ c)

198 Vht.155.§ (2) bek.

199 Nagykommentar a birdsagi végrehajtasrol szolo 1994. évi LIII. torvényhez (archiv) Bird6 Noémi / Gyekiczky
Tamads / Kapa Matyas / Nadas Gyorgy / Rab Henriett / Zoltan Hunor / Zoltan Levente (A Vht. 155.§-4hoz fizott
magyarazat.) https://uj.jogtar.hu/#doc/db/319/id/A09Y 1967 .KK/ts/20130701/Ir/chain13281

200 27/2008. (XII. 10.) IRM rendelet 24.§ ¢)

201 Vht. 156.§ (1) bek.
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XI. 5. Az ingatlan mésodik arverése

Az els6 sikertelen arverés megallapitdsa utdn 3 honapon beliil masodik arverést kell tartani, ha
annak feltételei fennallnak. Azt, hogy az adott arverés feltételei miként allnak fenn, a
végrehajtonak minden arverés eldtt meg kell allapitania a fentebbi szabalyok szerint. A méasodik
arverést az els® arverés szabdlyai szerint kell megtartani’”?, tehat — amennyiben a felek a
becsérték modositasat annak megéllapitasatol szamitott 3 év eltelte utan nem kérték — a becsérték
az elsd arverésen is alkalmazott becsérték marad, mindaddig amig a felek annak
megvaltoztatasait nem kérik®. A masodik arverés idOtartama megegyezik az elsé arverés
id6tartamaval, tehat a kozzétételt koveté 60. napig kell elérhetének lennie az EAR-ben, és ezen
id6-kozben lehet megtenni a felhasznaldknak az ingatlanra vonatkozo vételi ajanlatot™.

A masodik arverésnél felmeriilhet, hogy a korabbi arverési vevd (legmagasabb ajanlatot tevo
licital6), — aki az eldlegét elvesztette mert a vételdrat nem fizette meg vagy az arverési
jegyzokonyv alairasat elmulasztotta és az els6 arverés ezért sikertelen maradt —, utébb az arverési
jegyzOkonyvet alairja, illetve megfizeti a teljes vételdrat, és az arverés kitlizésével felmeriild
végrehajtasi koltségeket, tovabba a vételar kifizetéséig felszamitandd kamatot. Az elvesztett
arverési eldleget ebben az esetben nem lehet beszamitani a vételarba, a vevonek ezért kell a teljes
vételarat kell megfizetnie®”. Ezen lehetdsége a korabbi arverési vevonek, kizarolag abban az
esetben 4ll fent, ha a masodik arverés soran a licitnapld szerint még nincs érvényes vételi ajanlat.
Amennyiben a masodik arverés szabdlyai szerint mar érvényes ajanlatot tettek az arverezok,
abban az esetben ezen jog a korabbi arverési vevOt nem illeti meg. Amennyiben azonban a
mulaszto arverési vevo az emlitett mddon utdbb teljesit, abban az esetben az arverési vevo altal
torténd arverési vételt, illetve a vételar megfizetését a végrehajtdo haladéktalanul rogziti a
licitnaploba és az arverést lezarja®®. Ezen rendelkezéssel kapcsolatban figyelembe kell venni,
hogy az eldlegét korabban elvesztd arverezd (arverési vevd) az ijabb arverésen — tehat a jelen
esetben targyalt mdasodik arverésen — nem vehet részt’, kovetkezésképpen az arverési
rendszerben a végrehajtdo nem aktivalhatja a felhasznaldi nevét és jelszavat, ezért ajanlatot az
EAR utjan nem tehet. Mivel az arverezé az ujabb arverésbdl ki van zérva, ezért a torvény az
arverési vevOonek a korabbi ajanlatdhoz fiiz6d6 jogat és kotelezettségét ,,¢leszti fel”, mikor

megengedi, hogy az arverési vételarat mégis megfizesse, illetve az arverési jegyzokonyvet

202 Vht. 132/G.§ (6) bek.

203 Vht.140.§ (8) bek.

204 Vht.145/B.§

205 Vht.156.§ (2) bek.

206 27/2008. (XIL. 10.) IRM rendelet 24.§
207 Vht.132/G.§ (6) bek.
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alairja, annak ellenére, hogy kordbban az arverés ezen mulasztasok okan lett sikertelen.
Amennyiben az arverezd korabban az arverési jegyzOkonyvet aldirta, de az arverési vételar
kiilonbozetet nem fizette meg €s az arverés ezért lett sikertelen, abban az esetben a végrehajtéd uj
arverési jegyzOkonyvet nem készit, mivel nem az 0jabb arverés (masodik arverés) kapcsan
allapitja meg a végrehajtdo az arverési vevl személyét vagy a vételarat, hanem a korabbi
— ebben az esetben az els6 arverés — arverési jegyzokonyve szerinti arverés lesz sikeres, feliilirva
a kordbbi sikertelenség megallapitasat, — egyébként az utobb kitlizott arverési hirdetmény az
EAR-b6I torlésre is keriil, mint ahogyan fentebb megallapitasra keriilt. Az arverési jegyzokonyv
alairasat elmulasztd arverezd esetében; az arverési vevOnek az arverési jegyzOkonyvet ala kell
irnia — természetesen a teljes arverési vételdrat, illetve annak jarulékait is meg kell fizetnie, ha
korabban ez nem tortént meg — és ezen alairdsnak is az arverési rendszerben torténd elsd
érvényes ajanlatot megeldzden kell megtorténnie, Gigy mint a kordbban emlitett, vételar
megfizetését elmulasztd arverési vevd esetben. A kordbbi sikertelen arverésre vonatkozd
jegyzokonyvi megallapitasbol tehat — mely az arverés sikertelenségére és az arverési vételar
eldleg elvesztésre vonatkozott —, csak az arverési eldleg elvesztése marad hatalyban, az arverés
sikertelenségét feliilirja az arverés sikerességének megéllapitdsa. Az arverés jogerejét ebben az
esetben az arverési vételar megfizetésének napja hatdrozza meg, — amennyiben az arveréssel
kapcsolatban jogorvoslat elbiralasa nincs folyamatban. Az arveréstdl szamitott 30 napos torvényi
hataridé, mely az adosi kikoltozésére vonatkozo kotelezettség hatarideje, ebben az esetben
eltolodik és az arverési vételar befizetésétdl szamitjuk.**

Mindkét esetre vonatkozik, — az arverési vételar kiilonbozet meg nem fizetésére és az arverési
jegyzokonyv aldirdsanak elmulasztisara is — hogy amennyiben ezen okok barmelyikébol
kifolyolag az arverés sikertelen marad, és a kovetkez6 arverés soran ezen arverezodi ajanlatoknal
alacsonyabb aron keriil eladdsra az ingatlan, abban az esetben a kiilonbozet megtéritésére
kotelesek az arverezOk®, a kovetkezd megkotéssel; a megtéritendd Osszegbe a korabban
befizetett €s elvesztett arverési eldleget be kell szamitani. Tehat az arverési vételar kiilonbozet
megfizetését elmulaszté arverezének és az arverési jegyzOkonyv aldirasat elmulasztd
arverezonek nem minden esetben kell kiilonbozetet fizetnie, csak abban az esetben, ha az altaluk
megfizetett és elveszitett arverési eldleg, a fenti kiilonbozetnél alacsonyabb Gsszeg. A kiillonbozet
megfizetésére az arverezOt a végrehajtd hivja fel; amennyiben a végrehajté felhivasara az
arverezd nem fizeti meg a vételar és a korabbi ajanlattétel kozotti dsszeget (minusz az eldleg),

abban az esetben a birdsdg az arverezot végzéssel kotelezi a kiillonbozet megfizetésére. (Ezen

208 Vht. 154/A.§ (3) bek.
209 Vht.158.§ (8) bek.
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Osszeg hatosagi kényszerrel torténd behajtasara vonatkozoan azonban a térvény, nem tartalmaz
pontos szabalyozast.)

Az arverési vételar kiillonbozet megfizetésével €s a befizetett vételar eldleg elvesztésével
kapcsolatos — a szakmaban sok vitat kivaltdo — problémakorhoz tartozik, a Vht. 150.§-anak ¢€s
151.§-4nak alapjan — a végrehajtast kérd arverési vevo altal vagy a zdlogjogosulttal megéllapodo
arverési vevo altal — visszatartott vételar kiilonbozet megfizetésével kapcsolatos rendelkezések
alkalmazasa. A két megjeldlt jogszabalyhely koziil az elsd, a végrehajtast kérd vagy az eljarasba
bekapcsolt zdlogjogosult (a tovabbiakban ebben a témakdrben: hitelezd) vonatkozasaban
rendelkezik, mely rendelkezés szerint az arverési vételar kiilonbozetnek azt a részét, mely az
emlitett hitelez6t illeti meg, visszatartja az arverési vételarbol, — marmint az arverési vételarnak
az elolegen feliili rész€bdl, mivel az arverési eldleget be kell fizetnie minden arverezOnek
— kivételt képez az atvételi eljaras esetén az atvételre jogosult. (Ezen rendelkezéssel a jogalkotd a
folosleges pénzmozgést szeretné elkeriilni, mivel a széban forgd arverési vevd hitelezonek jaro
Osszeg megfizetésére vonatkozdan rendelkezik ugy, hogy azt nem kell megfizetnie.) A masodik
eset, amikor nem a hitelezd zalogjogosult az arverési vevd, hanem egy 3. személy, de a 3.
személy a zalogjogosulttal torténé megéllapodast — mely szerint: amennyiben a zalogjogosult az
arverésbdl kielégitéshez jutna, a zdlogjog az ingatlanon az arverés utan is fennmarad — az
arverési jegyzOkonyv felvételekor a végrehajtonak bemutatja. Mindkét esetben ugy rendelkezik a
torvény, hogy az arverési vevo visszatarthatja a vételarat, illetdleg azt a részét, amely a jogosult
kovetelésének kielégitéséhez sziikséges. Nem tarthatd vissza egyik esetben sem, az az Gsszeg
ami az adost a Vht. 154/B.§ szerint illeti meg (6nkéntes kikoltozés esetén jard Gsszeg), nem
tarthato vissza tovabba a Vht. 164.§-aban meghatarozott végrehajtasi koltségek?'” kielégitéséhez
sziikséges 0sszeg sem, mivel a végrehajtasi koltségek — a kielégitési sorrend szerint — a hitelezot
megeldzik. Mindkét esetben felmeriild probléma a gyakorlatban, hogy a térvény a végrehajtonak
a visszatartds jogaval kapcsolatban nem ad felhatalmazést a visszatartas engedélyezésére. A
visszatartds jogaval az arverési vevo hitelezd, illetve az elobbi megallapodast igazold arverési
vevO a torvény alapjan ¢€lhet. Ezzel kapcsolatban felmeriild probléma a gyakorlatban, hogy az
arverési jegyzOkonyv felvételekor a végrehajtonak nem 4&ll moddjaban meghatirozni azt az
Osszeget, melyet az arverési vevd ilyen modon visszatarthat, hiszen a felosztési terv elkészitése

csak az arverés utan lehetséges?"

¢s kizardlag a felosztasi terv ad lehetdséget arra, hogy a
végrehajtd pontosan meghatarozza az arverési vevo altal visszatarthatd Gsszeget, — a felosztasi

terv elkészitéséig a visszatarthatd Gsszeg pontosan nem ismert. A legtobb esetben 6-8-10 vagy

210 2/2013. szamu PJE Hatarozat — Kuria
211 Vht.171.§ (1) bek.
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ennél is tobb végrehajtasi eljards van folyamatban az adodssal szemben az ingatlan arverés
kapcsan, igy a végrehajtdo az arverési jegyzokonyv felvételekor csak azt tudja megallapitani,
hogy van-e helye a visszatartdsnak, illetve hogy a visszatartds jogaval €16 fél, a kielégitési
sorrendben hol helyezkedik el. Azt, hogy pontosan milyen mértékben van helye a visszatartasnak
(tehat a hitelezd kielégitésének), a végrehajtonak — az elébbiek okdn — nem all mddjaban k6zdIni
az arverési vevo hitelezével. A visszatartasnak akkor van helye, ha visszatartas jogaval €16 fél, az
arverési vételarbol kielégitéshez juthat®'?. A vételar visszatartishoz nem kell, hogy teljes
kielégitéshez jusson a visszatartds jogédval €16 hitelezd, a birdi és végrehajtdi gyakorlatban a
részbeni kielégités esetén is gyakorolhatja az arverési vételar kiilonbozet visszatartasi jogat®"’.
A torvényi rendelkezés szerint, amennyiben a felosztasi terv elkészitésekor a végrehajto
megallapitja, hogy a visszatartas jogaval ¢€l6 hitelezd nem juthat olyan mértékben kielégitéshez,
mint amilyen mértékben az arverési vételdrat visszatartotta; az arverési vevonek a végrehajtoi
felhivas szerint — 15 napon beliil —, be kell fizetnie azt az Osszeget és annak a jegybanki
alapkamattal megegyezd kamatat, melyet nem tarthat vissza az arverési vételarbol**. Az elébbi
rendelkezésekkel kapcsolatban a kdvetkezd szakmai polémidk meriilnek fel: A felosztési tervet a
Vht. 171.§ (1) bekezdése szerint, a jogerds ingatlan-arverés utdn lehet elkésziteni. Az
elébbiekben targyalt Vht. 150.§ (2) bekezdése is, nem vitasan felosztast emlit, az arverési
vételarat visszatartd fél vonatkozésban eldirt befizetési kotelezettség keletkezése kapcsan,
tovabba a vonatkozo jogirodalomban sem vitatott, hogy a felosztasi tervet abban az esetben is el
kell késziteni, ha a vételarat visszatartd fél, az arverési vételarat, — illetve annak vissza nem
tarthato részét —, még nem fizette be a végrehajtoi letéti szamlara. Kérdésként meriilhet fel: ha a
végrehajtoi letéti szamlara nem folyt be az arverési vételarnak az a része, amely szilikséges az
arverési vételar megfizetéséhez — ide nem értve a jogosan visszatartott 0sszeget —, feltételen
sziikséges-e a felosztasi terv elkészitése? Ezzel kapcsolatban azt allitom, hogy: nem. Ebben az
esetben alldspontom szerint jogszabalyi valtoztatasra lenne sziikség, mivel a felosztasi terv
elkészitésének akkor latom indokoltsagat, ha az arverési vételar teljes, illetve a visszatartassal
nem érintett része a végrehajtoi letéti szdmlara befolyt. A targyalt esetben egy arverési vételar
kiilonbozetre vonatkozo fizetési felhivas kibocsatasat gondolom célravezetonek és helyesnek,
melyben a végrehajté a vételar visszatartdsaval €16 arverési vevot, a befizetendd (vissza nem
tarthatd) Osszegrol tajékoztatja ¢és felhivja a kiilonbozet meg nem fizetésének
jogkovetkezményeire. Az eldébbi problémabdl eredeztethetden keletkezett — a targyalt

vonatkozasban — az arverés jogerejével kapcsolatos fogalmi meghatirozas problémaja is, mivel a

212 Vht.150.§ (1) bek.
213 HB2001. 237. szamu jogeset (Legfelsdbb Birosag Df. VI.31.130/2000. sz.)
214 Vht.150.§ (2) bek.
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felosztasi terv elkészitése feltételezi, hogy az arverés jogerds. A Fovarosi Torvényszék, mint
masodfokl birésag egy visszatartott és meg nem fizetett — a hitelez6 kovetelésén feliili — arverési
vételar kiilonbozettel kapcsolatos dontésében kimondta, hogy ebben az esetben a Vht. 155. § (1)
bekezdése szerinti jogkdvetkezmény alkalmazandd, mely a sikertelenség megéllapitasara
vonatkozik. Ezen megéllapitassal egyetértek. Azonban a birdsdg ugyanezen hatarozatdban
szerepel a kovetkezd megallapitas is: ,,Utal a masodfokt birdsag arra, hogy az arverés jogereje
nem fiigg a vételar megfizetésétol, igy a jogerds arverés is lehet sikertelen. Ezt tdmasztja ald a
Vht.153.§ (3) bekezdésének megfogalmazdsa, mely az darverés jogerejét és a vételar
megfizetését, mint kiilon, egylittesen sziikséges, azaz konjunktiv feltételt irja el6 a tulajdonjog
bejegyzéshez.”'> Tehat a birdsag értelmezésében az arverés jogerds lehet a vételar meg nem
fizetése esetén, azonban a jogerds darverés az ingatlan-nyilvantartdsba torténd tulajdonjog
bejegyzéséhez nem alkalmas. Allaspontom szerint azonban a jogerds arverés természetesen
alkalmas a vevd tulajdonjoganak bejegyzésére, mivel a jogerd megallapitdsa ezen joghatas
kivaltasara iranyul. A Vht. szerint az arverés akkor jogerds, ha az arveréstdl szamitott 30 nap
eltelt, nincs folyamatban végrehajtasi kifogas elbiralasa, illetve a jogerds elbiralastol szamitott 15
nap eltelt, és az arverési vételar hatariddben — vagy a Vht. 156.§ (2) bekezdése szerint —

maradéktalanul megfizetésre keriilt*'®

. Tehat az arverés jogerdre emelkedését allaspontom szerint
az elobbi feltételek hidnyadban nem lehet megallapitani és az arverés ezért a tulajdonjog
bejegyzésére sem lehet alkalmas. Végiil ismételten utalok arra, hogy a pontos fogalmi
meghatarozasok fontos szakmai ¢€s jogértelmezési tdmpontokat adnak az eljaré birdsagi
végrehajtonak €és a birosagnak is, ezért a fogalmakat alldspontom szerint adekvatan kell
hasznalni mind a jogalkotas, mind pedig a birdsagi és végrehajtdi gyakorlatban. A targyalt
— ingatlanarverés jogerdre emelkedésével kapcsolatos — probléménak tehat abban latom a
megoldasat, hogy amennyiben a jelen bekezdés szerint targyalt arverések esetében az arverési
vételar kiilonbozet vonatkozdsdban a végrehajtd még nem éllapitotta meg az arverési vételar-
kiilonbozet pontos Osszegét, abban az esetben az arverés jogerejének megallapitasa ne
torténhessen meg; ehhez a torvény felosztasi terv elkészitésére vonatkozo rendelkezését kellene
modositani gy, hogy ebben az esetben nem felosztdsi tervet, hanem egy arverési vételar
kiilonbozet megfizetésére vonatkozo fizetési felhivast kelljen a végrehajtonak kibocsatania.
Az elobbi esetben el lehetne kerlilni az idézett megallapitast, mely szerint: ,,...a jogerds arverés is

lehet sikertelen.”

215 73.Pkf.636.650/2015/3. Févarosi Torvényszék, mint masodfokll birosag - Végzés
216 Vht. 154.§ — Vht. 154/A.§
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XI. 6. Az atvételi eljaras

Az atvételi eljarast a torvény két modon szabdlyozza: abban az esetben, ha az ados ellen csak egy
végrehajtasi eljarasi eljards van folyamatban, — tehdt egy végrehajtast kérd van, akinek a
kovetelése okdn az ingatlant kordbban legalabb két alkalommal sikerteleniil arverezte a
végrehajtd —, a végrehajtast kérdt tajékoztatni kell arrél, hogy az addsi ingatlant — a tajékoztatas
kézhezvételétdl szamitott — 15 napon beliil — irdsban elSterjesztett nyilatkozataval atveheti'”’.
Ebben az esetben is alkalmazni kell az 4rverési jegyzOkonyvre €s a befizetési hataridore
vonatkozo torvényi rendelkezéseket. A kovetkezd modja az atvételnek az elektronikus atvételi
eljaras lefolytatasa, mely akkor keriil lefolytatdsra, ha tobb végrehajtast kéré (beleértve az

eljarasba bekapcsolodott zalogjogosultat is) van az eljarasban?'®

. Az atvétel joghatdsa az arverés
joghatasdval megegyezik, illetve az 4tvételi ar a korabbi arverési hirdetmény szerinti
feltételekkel keriil meghirdetésre, azzal, hogy az atvételre jogosultaknak nem kell arverési
vételar eldleget befizetni. Az atvételi eljarason csak a végrehajtast kérok és az eljarasba
bekapcsolddott zalogjogosultak vehetnek részt, mely eljarast az elektronikus ingatlan-arverés
szabalyai szerint kell lefolytatni azzal, hogy az &tvételi eljards 15 napig tart. Tehat, ha az
arverésen az ingatlan becsértékét nem lehetett lejjebb széllitani, abban az esetben az ingatlant, az
atvételi eljaras soran a végrehajtast kérdk a becsértéknél alacsonyabb aron nem szerezhetik meg.
Specialis szabaly mindkét esetben — tehat amennyiben egy végrehajtast kéré van és nem keriil
lefolytatasra elektronikus atvételi eljaras €és abban az esetben is ha tobb végrehajtast kérd van és
elektronikus atvételi eljaras keriil megtartasra —, hogy a vételar 50%-4t az arverési vevo
végrehajtast kérd kovetelésébe kell beszamitani®’®, — attol fiiggetleniil, hogy az &tvevd
(végrehajtast kérd vagy az eljarasba bekapcsolodott zalogjogosult) a kielégitési sorrendben hol
szerepel. Ettdl a szabalytdl eltérni nem lehet. Tehat az atvételi ar legalabb 50%-4val az atvevo
kovetelését kell csokkenteni, mely Osszeget az arverési vételarbol — abban az esetben ha
kovetelése eléri az atvételi ar 50%-at vagy magasabb annal — az atvevonek nem kell
megfizetnie. Az atvételi ar tovabbi 50%-at, az atvevd végrehajtast kérd koteles befizetni a
végrehajtoi letéti szamlara, mely Osszeget a végrehajtasi koltségekre és a tovabbi végrehajtast
kérdk kovetelésre kell elszamolni az atvétel jogerdre emelkedése utdn. Amennyiben a tovabbi

kovetelésekre elszamolandé vételar 50%-a teljesen fedezi a végrehajtasi koltségeket és a tovabbi

217 Vht.158-§ (1) - (2)
218 Vht.158.§ (3) bek.
219 Vht.158.§ (7) bek.

57



végrehajtast kérdk kovetelését is, abban az esetben a maradék Osszegbdl az atvevd végrehajtast

kéré kovetelését lehet tovabb csokkenteni?®.

XI. 7. Az ingatlan folyamatos arverése

Az ingatlan folyamatos éarverése is az EAR-ben keriil meghirdetésre, mely hirdetmény
kibocsatasaval a térvény szerint az arverés mindaddig sziinetel*”', amig az ingatlanra vételi

t222

ajanlatot tenni kivano arverezo nem kéri felhasznaloi nevének é€s jelszavanak aktivalasat™-, vagy

a végrehajtast kéré a hirdetmény kozzétételétdl szamitott 3 honap elteltével ujabb arverés

223

kitizését nem kérte*. Amennyiben a felhasznalok részérdl ajanlat nem érkezik, vagy 10j arverés

kitlizésére iranyulo kérelem nem érkezik az ingatlanra vonatkozoan a végrehajtast kér6tol, abban
az esetben a végrehajto 5 év elteltével a folyamatos ingatlandrverési hirdetményt torli az arverési
rendszerb61**. Torlésre keriil tovabba a folyamatos ingatlanarverési hirdetmény abban az esetben
is, ha a kdvetelés teljes kiegyenlitést nyert, vagy a végrehajtast kérd nyilatkozataval az eljarast
korlatozza, igy az ingatlan-végrehajtast lefolytatasat nem kéri, tovabba torlésre keriil az arverés
akkor is, ha az arverés feltételei megvaltoznak, pl. ujabb becsérték megallapitdsira vonatkozo
kérelem érkezik a végrehajtohoz™>.

Az arverés sziinetelésének fogalmaval a jogalkotd 01j fogalmat vezetett be a Vht. szovegébe.
Az arverés a folyamatos ingatlanarverési hirdetmény kibocsatasaval sziinetel; eléfordulhat
ugyanis, hogy az eljaras egyéb tekintetben folyamatban marad a hirdetmény kibocsatdsa utan is,
mivel van egyéb végrehajtds ald vonhaté vagyontargya az adosnak vagy letiltas kertil
kibocsatasra. Azonban az esetek toObbségében az eljdrds sziinetel a Vht. 52.§ d) pontja alapjan.

Az 1jabb arverés kitlizését a végrehajtasi kérd is kérheti, az arverés sziinetelése utan 3 honap
elteltével, mely esetben a masodik arverés szabdlyai szerint az arverést a végrehajto tiizi ki, az
arverés 60 napig tart, illetve a folyamatos ingatlandrverési hirdetmény alapjan barmely
felhasznalo tehet ajanlatot, mely esetben az arverés licitnapldja és az ijabb arverés hirdetménye
automatikusan megjelenik az arverési rendszerben; az igy indult arverés 30 napig tart™,

— a végrehajto ebben az esetben is intézkedik ingatlanarverési hirdetmény kibocsatasarol.

220 Vht.158.§ (7) bek.
221 Vht.159.§ (2) bek.
222 Vht.159.§ (2) bek.
223 Vht.159.§ (5) bek.
224 Vht.160.§ (3) bek.
225 Vht.159.§ (7) bek.
226 Vht.159.§ (4) bek.
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Mindkét esetben automatikusan torlésre keriill a kordbbi folyamatos ingatlanarverési
hirdetmény**’.

A masodik arverés szabalyaitol 6t esetben kell eltérni: az elébbi 30 napos arverés esetén, mivel
az arverés nem 60 hanem 30 napig tart, tovabba amikor a becsérték megallapitasatdl szamitott 3
év elteltével valamely fél a becsérték ) megallapitast kéri a végrehajtotdl és a becsérték
megallapitdsa ujbol megtorténik, ebben az esetben a végrehajtast kérd altal kért Gjabb arverés
kitlizésekor nem a korabbi arverés szerinti becsértéket, hanem az 0j becsértéket kell alapul venni,
tehat a kikialtasi ar az 0j becsérték Osszege lesz. A kovetkezd — masodik arverés szabdlyaitol
eltérd — eset, amikor a folyamatos ingatlandrverési hirdetmény kibocsatasatol eltelt 1 év; ebben
az esetben amennyiben a fogyasztoi szerzodés okan (is) keriilt arverésre az ingatlan, és ezért a
becsértéket nem lehetett lejjebb szallitani, az egy év elteltével — a végrehajtast kérd kérésre —
kitlizott Gjabb arverés esetén az ingatlan kikialtasi arat 90%-ra lehet leszallitani**®. Itt meg kell
jegyeznem, hogy az egy éves hataridd elteltével torténd 90%-os leszallitas, nem vonatkozik arra
az esetre, amikor az arverezOi aktivalasi kérelem, illetve ajanlat érkezik a végrehajtohoz a
folyamatos ingatlandrverési hirdetmény kibocsatasat kovetd egy év elteltével, mivel ez nem
ujabb arverésnek szamit a torvényi fogalom szerint. Ebben a vonatkozasban ujabb drverésnek a
Vht. szerint a végrehajtast kérd altal kért arverés szamit, mely 60 napig tart. Tehat abban az
esetben, ha a folyamatos arverés hirdetményének kibocsatasatdl szamitottan 1 év eltelt, és az
ingatlanra ajanlat érkezik, abban az esetben a becsértéket nem lehet 90%-ra leszallitani.
A masodik arverés szabalyaitol eltérd eset tovabba, amikor a folyamatos ingatlanarverési
hirdetményt a végrehajtdé — a végrehajtast kérd ujabb arverésre vonatkoz6 kérelme okan vagy a
folyamatos arverésre vonatkozo ajanlattétel okan — torli az arverési rendszerbdl és a megvaltozott
feltételekkel tlizi ki az ujabb arverést. Az arverési feltételek megvaltozasanak esetére tobb példat
is lehet hozni; kordbban emlitettem, hogy az arverés kitlizésekor minden esetben meg kell
allapitania a végrehajtonak azt, hogy az arverés mely feltételekkel all fent. Ezen feltételek
megvaltozasa adhat indokot arra, hogy a végrehajté a folyamatos ingatlanarverési hirdetményt
torolje az arverési rendszerbdl és a megvaltozott feltételekkel tlizze ki ijra a folyamatos
ingatlanarverési hirdetményt, vagy a végrehajtast kérd kérésre Ujabb arverést tlizon ki a
megvaltozott feltételekkel. Ezen megvaltozott feltételek lehetnek példaul:

— hogy az ados ingatlan-tulajdonrészében vagy az ingatlannal kapcsolatban az ingatlan-

nyilvantartasban egyéb valtozas allt be, (pl. telek-0sszevonas)

227 27/2008. (XIL. 10.) IRM rendelet 24. § f)
228 Vht.159.§ (8) bek.
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— de a feltételek megvaltozasat jelenti az is, ha az ingatlan arverése lakottan keriilt meghirdetésre,
de késObb a bekoltozhetden torténd arverés feltételei allnak fent,

— tovabba a feltételek megvaltozasat jelenti az is, ha az arverés kitlizése utan Gjabb végrehajtasi
tigy indult az addssal szemben és az jabb végrehajtasi ligyet is fel kell tiintetni az arverési
hirdetményen. (Itt jegyzem meg, hogy a tdrvény szerint csak azokat a végrehajtast kérdket lehet
kielégiteni, akiknek a kovetelései az arverési hirdetményben fel voltak tiintetve, akinek a
kovetelése nincs feltiintetve a hirdetményen, azon kdvetelések a vételar fennmarado részébol
részesiilhetek™.) Az 6todik eltérés a masodik arverés szabalyaitol pedig akkor kovetkezik be,
amikor az ingatlan arverését a végrehajtd 6tddik alkalommal tlizi ki az altalanos szabalyok
szerint, tehat azok az arverések szamitanak bele az 6t arverésbe, amelyeknél az ajanlattétel 60
napig tart”’. Az eltérés abbol adddik, hogy kizardlag a Vht. szerinti elsd, masodik és az ,,ujabb
arverés”-nek megfeleld arveréseket lehet beszamitani az arverések sorszamaba®'; az 6todik és az
azt kovetd arveréseken, az ingatlan kikialtasi arat, annak 50%-ara lehet leszallitani**. Tehat az
atvételi eljaras, a folyamatos ingatlanarverés és ezen hirdetményre vonatkozé ajanlattétel szerinti
30 napos arverés, az arverések sorszdmaba nem szamit bele.

Osszefoglalva: — sikertelen értékesitési kisérletek esetén — az 6tddik arverésig a kovetkezd
folyamat sordn lehet eljutni: az elsd arverés utan 3 honapon beliil masodik arverést kell tartani, a
masodik arverés utan atvételi eljarast kell tartani, majd a sikertelen atvételi eljaras utan
folyamatos ingatlanarverési hirdetményt kell elkésziteni, majd ennek elkészitése utan —
amennyiben ajanlat 3 honapon beliil nem érkezik — a végrehajtast kérd kérheti ujabb arverés
(3. arverés) kitlizését. Amennyiben az ujabb arverés is sikertelen maradt, ismételten atvételi
eljarast kell tartani’, majd a sikertelen atvételi eljards utan ismételten folyamatos
ingatlanarverési hirdetmény kibocsatasarol kell gondoskodni. A végrehajtast kérd ebben az
esetben is, — ha ajanlat nem érkezik — 3 honap eltelte utan kérheti az ijabb arverést, mely mar
4. arverés lesz. A 4. sikertelen arverés utan pedig ismételten atvételi eljarast kell lefolytatni, majd
ha ez is sikertelen lesz akkor ismét a folyamatos ingatlanarverésrél kell gondoskodni. Az ijabb
arverés kérésére ismét az utobbi hirdetmény kibocsatasatdl szamitott 3 honap elteltével jogosult a
végrehajtast kérd — persze, ha a folyamatos arverésen nem volt ajanlat —, mely arverés mar az 5.

arverés, tehat az ingatlan becsértékének az 50%-ara szallithato le a kikialtasi ar*.

229 Vht.171.§ (2) bek.

230 Vht.145/B.§

231 Vht.159.§ (6) bek.

232 BH2009. 274 szamu jogeset — Legfelsébb Birdsag Pfv. 1. 21.443/2008.
233 Vht.160.§ (1) bek.

234 Vht.160.§ (2) bek.



Megallapithatd, hogy az elektronikus ingatlan-arverés szabalyozdsa nem szakadt el a korabbi
személyes arverés szabéalyozasanak alapvetd szabalyitol. Allaspontom szerint az elektronikus
arverés szabdlyozasa, az ,ingatlan arverése” cimsz6 alatt kifejtett okokbdl ujraszabalyozasra

szorul.

XI. 8. Az arverésen kiviil, de arverési vétel hatalyaval torténd értékesités

Az ingatlan arverésen kiviili értékesitésére a felek egyiittes vagy az ados kivansagara van
lehet6ség®”, tehat az arverésen kiviili értékesitést az adosnak kell kérnie a végrehajtotol a vevd
¢€s az ingatlan vételaranak megjelolésével. Az adoés akkor jeldlheti meg a vevd személyét és a
vételarat, ha a vételarbol az adds elleni végrehajtasi eljarasban (tobb eljaras esetén minden
végrehajtasi eljarasban, beleértve az eljarasba bekapcsolddott zalogjogosultakat is) kovetelt
Osszeg a végrehajtasi koltségekkel egyiitt elére lathatdoan kielégithetd. Amennyiben a vételarbol
nem kielégithetd az adossal szemben folyamatban 1év6 végrehajtasi eljaras (ok) szerinti 0sszes
kovetelés, abban az esetben a végrehajtast kér6 — ha tobb végrehajtast kéré van akkor a
végrehajtast kérdk €s az eljarasba bekapcsolddott zalogjogosultak mindegyike —, beleegyezését

kell adja az arverésen kiviili értékesitéshez**

. Tovabbi feltétel akkor meriilhet fel, ha az ingatlan
elektronikus arverése mar kitlizésre keriilt €és az folyamatban van: ”Vételi ajanlat licitnaploban
torténd kozzétételét kovetden az arverésen kiviili eladasra akkor van lehetdség, ha a felajanlott
vételar magasabb a kozzétett vételi ajanlat Osszegénél...””’ Ennek gyakorlati alkalmazasa
természetesen okozhat nehézséget, mivel abban az esetben, ha a végrehajtast kérd vagy
végrehajtast kérok, hozzajaruld nyilatkozatéra is sziikség van az arverésen kiviili értékesitéséhez;
a nyilatkozatnak vagy tobb végrehajtast kérd esetén nyilatkozatoknak a végrehajtohoz torténd
megérkezéséig, az ados és a 3. személy(vevd) nyilatkozatdban foglalt megegyezés szerinti
vételar Osszegénél magasabb ajanlat barmely iddpillanatban érkezhet az elektronikus arverési
feliileten. Ebben az esetben az ados €és a 3. személy kozotti megallapodas Osszegét, ill. ezzel
kapcsolatosan postai Gton a végrehajtohoz érkezd végrehajtast kérdi beleegyez6 nyilatkozatokat,
lényegében hatdlytalanitja az arverési rendszerben kozzétett ajanlat, mely az arverésre
meghatarozott iddintervallum barmely iddOpillanataban lehet magasabb, mint az eldbbi
megallapodas szerinti vételar Osszege. Az eldobbi megkotés — tehat a végrehajtast kérdk
hozzéjaruldsa —, nem vonatkozik arra az esetre, ha az ados ¢€s a 3. személy (vevd) megallapodasa

szerinti vételarbol valamennyi kovetelést, — ideértve a végrehajtasi koltségeket és az eljarasba

235 Vht.157.§ (1) bek.
236 Vht.157.§ (2) bek.
237 Vht.157.§ (5) bek.
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bekapcsolddott zalogjogosultakat is — ki lehet elégiteni. Erre vonatkozdéan egyetlen megkdtés
van: az arverésen kiviili értékesités foganatositdsara az elektronikus arverés szerinti licitnapld
lezéarasa elott kell, hogy sor keriiljon. A licitnaploban tett ajanlat ebben az esetben nem relevans,
mivel az adds rendelkezési joganak érvényesiilését preferdlja a torvény. Az arverésen kiviil, de
arverési vétel hatdlyaval torténd értékesitésre is vonatkoznak az arverés szabalyai, tehat az
arverési jegyzOkonyvet biztonsagi papirra kell elkésziteni €s az arverési vételar fizetésére

vonatkozo6 hataridoket is alkalmazni kell.

XI. 9. Az arverési vételar megfizetése

Az arverési vételar megfizetésére vonatkozo altalanos szabalyok szerinti hataridé a kovetkezd: {6
szabaly szerint, az arverési vevonek az arverési vételarat az arverési jegyzokonyv aldirasatol
szamitott 15 napon beliil kell megfizetnie a végrehajtoi letéti szdmlara, ha ezt elmulasztja,

elblegét elveszti és az arverés sikertelen lesz>®

. A végrehajto a befizetésre legfeljebb két honapig
terjedd haladékot adhat, ha az arverési vevd a halasztast alapos indokkal kéri. A halasztasrol valo
dontést a torvény a végrehajtd diszkrecionalis jogkorébe utalja. A torvény a halasztds alapos
indokaként emliti a vételar nagyobb 0Osszegét, de lehet mas fontos koriilmény is a halasztas
indoka, ezzel kapcsolatban a végrehajtonak mérlegelési joga van. Amennyiben a végrehajtd a
halasztast engedélyezi, ennek tényét az arverési jegyzokdnyvben fel kell tiintetni, fel kell tiintetni
tovabba a befizetési hataridd utolso napjat is, mivel a befizetési hataridd utolsé napja az addsnak

az ingatlanbol torténd kikoltozési kotelezettségét €s az arverés jogerdre emelkedését is

meghatarozza, tovabba a befizetési hataridd utolsé napja ebben az esetben nem tehetd vitassa.

XI. 10. Zalogtargy egyszerlsitett végrehajtasi értékesitése

A Vht. 204/B. §-a igy rendelkezik az eljaras elrendelésérdl: ,,A birdsag a zalogjogosult kérelmére
a zalogszerzddésrol szold kozokiratot akként latja el végrehajtasi zaradékkal [23/C. § (3)
bekezdés], hogy a zalogtargy egyszerisitett végrehajtasi értékesitésével rendeli el a zalogjoggal
biztositott pénzkovetelés végrehajtasat, ha a zadlogjogosult a zalogkotelezettel — a legalacsonyabb
eladasi ar, illetve ennek szamitasi mdodja meghatarozasaval — a kielégitési jog megnyilta elott
irasban megallapodott a zalogtargy egyszerlisitett végrehajtasi értékesitésében.” Az eljarast

kozjegyzdi is elrendelheti.

238 Vht. 149.§ (1) bek.
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A gyakorlatban elvétve eléfordulo, zalogtargy egyszeriisitett végrehajtasi értékesitésének
szabalyozasa kovetkezd: Az eljaras az un. dologi adoéssal szemben folyik, igy az ados egyéb
vagyontargyai, ill. pénzeszkdzei nem keriilnek végrehajtds ald, tehat a végrehajtasi torvény

2% Amennyiben azonban az adés ellen

fokozatossaganak elve, ebben az eljarasban nem relevans
egyéb kovetelés behajtasara is rendeltek el végrehajtdst — pl. pénzkovetelésre vonatkozo
kielégitési végrehajtast — és az folyamatban van, Ggy a végrehajto az altalanos szabalyok szerint
folytatja le az eljarast, viszont a zalogjogosult ebben az estben is csak a zalogtargybol befolyo
vételarra tarthat igényt, tehat egyéb vagyontargyra vonatkozdan az eljarast tovabbra sem lehet
folytatni az tligyében®”. EbbSl a szempontbol a zalogtirgy egyszerlsitett végrehajtasi
értékesitésének jogosultja (végrehajtast kérdje), azonban nagy mértékben kiilonbozik a
végrehajtasi eljarasba — a Vht.114/A.§ szerint — bekapcsolt zalogjogosulttél, mivel a
bekapcsolddott zalogjogosultnak nincs kielégitési végrehajtasra vonatkozo végrehajthaté okirata,
tehat amennyiben az alapiigy sziinetel, a bekapcsolodott zalogjogosult iigye osztja az alapiigy
sorsat**!, — mivel a birdsag csak a zalogtargy alapiigyben torténd értékesitése esetére nyitotta meg
a kielégitési jogat. A zalogtargy egyszerisitett végrehajtasanak jogosultja (végrehajtast kérd)
ezzel szemben rendelkezik kielégitési joggal egyéb alapiigy nélkiil is, mivel az elrendelt
végrehajtas — végrehajtasi zaradékkal ellatott kozokirat — kielégitési végrehajtasnak mindsil**.
A zalogtargy egyszerisitett végrehajtasi értékesitésének végrehajtast kérdje, nincs kotve egyéb
végrehajtasi ligy jogosultjahoz, mint a bekapcsolddott zadlogjogosult az alapiigyh6z. A kiilonbség
lathat6 abban is, hogy mig a bekapcsolodott zalogjogosult ligye az alapiiggyel egyilitt sziinetel, a
zalogtargy egyszerlsitett végrehajtasi értékesitésének jogosultjat ez nem koti, — mivel a

bekapcsolt zalogjogosulttal ellentétben neki kielégitési végrehajtasi iigye van.

Az eljaras gyakorlati levezetése kedvéért tegyiik fel, hogy az adds ellen nincs folyamatban
egyeéb pénzkovetelésre vonatkozo — teljes vagyonra elrendelt — végrehajtasi eljaras. A zalogtargy
arverésre vonatkozdan a Vht. a pénzkdvetelés végrehajtasanak szabalyait rendeli alkalmazni,
— a torvény altal meghatarozott specialis eltérésekkel. Az eljaras ebben az esetben is a
végrehajthatod okiratnak az adds részére torténd kézbesitésével kezdddik. Amennyiben az ados a
kovetelés Osszegét és a végrehajtasi koltségeket megfizeti, az eljaras befejezett. Amennyiben
azonban az ad6s nem fizeti meg a kovetelés Osszegét, a végrehajtoi felhivas kézbesitésétol

szamitott 15 napon beliill, a végrehajto az arverést kitlizi. Amennyiben az ingatlant mas

239 Vht.204/C.§ (2) bek.

240 Vht.204/C.§ (4) bek.

241 Nagykommentar a birdsagi végrehajtasrol szol6 1994. évi LIII. térvényhez (archiv) Bird Noémi / Gyekiczky
Tamas / Kapa Matyas / Nadas Gyorgy / Rab Henriett / Zoltan Hunor / Zoltan Levente — (A Vht.114/A.§-ahoz

flizott kommentar.) https://uj.jogtar.hu/#doc/db/319/id/A09Y 1967.KK/ts/20130701/1r/chain13281
242 Vht.204/C.§ (3) bek.
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kovetelésre vonatkozd zalogjog is terheli, a zalogjogosultnak a végrehajtasi eljarasba
bekapcsolodhat. Erre vonatkozdéan a — fentebb targyalt — Vht. 114/A.§ szerinti szabalyok
alkalmazaséaval, — a végrehajto felhivasa alapjan — van lehetdsége a tovabbi zalogjogosultnak.
A 7zédlogtargy becsértékre vonatkozoan a torvény 204/D.§ (7) bekezdése igy rendelkezik:
»A végrehajtd az ingd- és ingatlan-arverési hirdetményben a zalogtargy becsértéke helyett a
zalogjogosult és a zalogkotelezett megallapodasaban rogzitett, illetve a zalogjogosult és a
zélogkotelezett megallapodasa szerinti szamitasi moddal megallapitott legalacsonyabb vételar
Osszegét tiinteti fel azzal a t4jékoztatissal, hogy anndl alacsonyabb 0Osszegben nem lehet
arverezni a zdlogtargyra.” Amennyiben tobb zalogjogosult nem tud megéllapodni
a legalacsonyabb vételarol, a végrehajté az altalanos szabalyok szerinti kozli a becsértéket.
Amennyiben a zalogjogosultak megéllapodnak, a megallapodasuk szerinti legalacsonyabb
vételar az iranyado, melyet az arverési hirdetményen fel kell tlintetni. Tehat ebben a specialis
értékesitési formaban a kikialtasi ar a legalacsonyabb vételar 0sszege is, igy az elektronikus
arverési rendszer, a kikidltasi ar alatt érkezd ajanlatokat nem teszi k6zzé a licitnaploban.
Az ingatlan atvételére a masodik sikertelen arverést kovetdéen van lehetdsége a zalogjogosult
végrehajtast kérdknek, — az altalanos szabalyoktol eltérd modon —, legalabb a legalacsonyabb
vételarnak megfeleld O0sszeg fejében. A tulajdonszerzés jogcimét tekintve; az arverési vevo
arverési vétel jogcimen szerez tulajdont, ezért jogcimébdl és a hatosagi aktus azonossaga okan
nem kiilonbozik az altalanos szabalyok szerinti arverési vételtdl, ill. tulajdonszerzéstdl. Az ados
kikoltozesi kotelezettsége — szintén eltér az altalanos szabalyoktdl —, amennyiben az arveréstdl
lehet az ingatlan kiiiritését és birtokba adasat végrehajtisi kényszer utjan foganatositani®*.
A kikoltozeési hataridd ugyan sokkal hosszabb mint az altalanos eljaras szerinti 30 nap, azonban a
kikoltozesi kotelezettség teljesitésére a birdsag halasztast nem adhat. A targyalt specidlis
értékesitési formanak az altalanostdl eltérd jogorvoslati rendszere van. A Vht.204/H.§ szerint a
kovetkezo esetekben van lehetdség végrehajtasi kifogas benyujtasara: a zalogtargy becsértékével,
ill. legalacsonyabb vételaraval kapcsolatban, magaval az arveréssel, az ingatlan kiiiritésével, a
vételar felosztasaval és a késedelmes végrehajtoi intézkedéssel kapcsolatban. A végrehajtasi
kifogas soran: “az arverést megeldz6 jogszabalysértd végrehajtoi intézkedések megsemmisitése

is kérhetd; ilyen intézkedés megsemmisitése esetén a birdsag az arverést is megsemmisitheti.”***

243 Vht.204/G.§ (1) -(2) bek.
244 Vht.204/H.§
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XI. 11. A mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmardl sz616 torvény szerinti mezo- és

erdégazdasagi hasznositasu fold arverése

A 2013. évi CXXII. torvény (Foldforgalmi torvény) szerinti mezd- ¢€s erddgazdasagi
hasznositast foldek szerinti ingatlanokra vonatkozo eljarast a birosagi végrehajto, és a 191/2014.
(VII. 31.) Korm. rendelet szerinti; a fold fekvése szerint illetékes megyei korményhivatal
mezOgazdasagi  igazgatdsi szervként végrehajtasi, felszdmolasi ¢€s  Onkormanyzati
adossagrendezési feladatkorében eljaré megyeszékhely szerinti jarasi hivatala (a tovabbiakban:
mezdgazdasagi igazgatasi szerv) folytatja le.

Ha az adés lefoglalt ingatlana a fenti jogszabalyok altal meghatarozott ingatlan, abban az
esetben a végrehajtdo azt, az altalanos szabalyok szerint foglalja le. Az ingatlan becsértékét
azonban a Nemzeti Foldiigyi Kozponttal is k6zolni kell. Az ingatlan arverését a mezdgazdasagi
igazgatasi szerv folytatja le — a 191/2014. (VII. 31.) Korm. rendelet szerint —, a végrehajtd
megkeresése alapjan. A végrehajtd6 megkeresésében kozli a felek és az ingatlan adatait a
mezOgazdasagi igazgatasi szervvel. A végrehajtdo a megkeresésével egyiitt, megkiildi a jogerds
becsérték kozlését tartalmazo okiratot is a mezdgazdasagi igazgatasi szervnek. A végrehajtonak
kotelezettsége kozolni tovabba az arverést lefolytatd szervvel; ha az eljarast a birosag idokdzben
felfiiggeszti vagy az arverés egyéb okbol okafogyottd valik vagy annak feltételei megvaltoznak.
A megkeresett szerv az ingatlan arverését hirdetményével kilizi és az arverést lefolytatja*®.
Az arverés nem elektronikus arverés, bar az arverési hirdetményt az illetékes kormanyhivatal
internetes honlapjan is elérhetévé kell tenni, az ajanlatokat személyesen kell megtenni®*.
Amennyiben az els6 arverés sikertelen maradt, masodik arverést kell kitlizni. Amennyiben a
masodik is sikertelen maradt, abban az esetben a mezdgazdasagi igazgatdsi szerv megkeresi a
végrehajtot, hogy a folyamatos ingatlanarverési hirdetményt a f6ld vonatkozasban készitse el és

247

az EAR-ben hirdesse meg®*’. Az ilyen médon meghirdetett drverésre irasban lehet ajanlatot tenni
a végrehajtonal**®. (Nem elektronikus uton.) Amennyiben az ingatlanra ajanlat érkezik, errdl a
végrehajto 30 napon beliil tajékoztatja a mezdgazdasagi igazgatdsi szervet, mely szerv az
arverést ismételten Kitlizi**’. Sikeres arverés esetén az arverési jegyzOkonyvet a mezdgazdasagi
igazgatasi szerv allitja ki, illetve intézkedik az arverési vevd tulajdonjoganak bejegyzésérol®”,

tovabba a zaradékolt arverési jegyzOkonyvet €s a befolyt arverési vételarat a végrehajtonak

245 191/2014. (VIL 31.) Korm. rendelet 2.§ — 9.§.
246 191/2014. (VIL 31.) Korm. rendelet 7.§

247 2013. évi CXXII. torvény 35.§ (7) bek.

248 Vht.159.§ (3a)

249 191/2014. (VIL 31.) Korm. rendelet 18.§ 83) bek.
250 191/2014. (VII. 31.) Korm. rendelet 13.§ (5) bek.
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251

megkiildi®'. A végrehajtd az arverési vételar felosztasardl, illetve utalvanyozasarol intézkedik.
A végrehajtd intézkedik tovabba az elarverezett ingatlannak az arverési vevd részére torténd
birtokba adéasarol is*?, a végrehajtasi torvény szerint, — amennyiben az ingatlan birtokba adasat
az arverési vevd hatariddben kéri a végrehajtotol*”.

A 2013. évi CXXII. torvény szerinti mez6- és erdogazdasagi hasznositasu foldek és egyéb
ingatlanok vonatkozasaban az eljarast (ingatlan-arverést) a korabbi szabalyozas szerint, teljes
mértékben a birdsagi végrehajtod folytatta le. A hatalyos szabalyozas szerint az emlitett két hivatal
jar el ezen ingatlanok értékesitésével kapcsolatban, ami vitdn feliil bonyolultabba és
koltségesebbé teszti az eljardst, mint a kordbbi szabalyozas szerinti eljaras volt. A jogalkotoi
szandék a Foldforgalmi tortvény hatalya ald tartozd ingatlanok vonatkozasaban,
— a tulajdonszerzésre vonatkozd szabalyok megvaltozasa okan — arra iranyult, hogy a specialis
tulajdonszerzésre vonatkozo szabalyok miatt®*, kozigazgatdsi hatdsig jogkorébe utalja az
arverést. Tehat az ¢érintett ingatlanok vonatkozasdban torténd tulajdonszerzés specidlis
korlatozasa, illetve engedélyezési rendszere okan utalta a jogalkotd kozigazgatdsi utra az
arverést. Alldspontom szerint azonban az arverés foganatositasa ennek ellenére birdsagi
végrehajtas utjara kellene, hogy tartozzon, mivel a birdsdgi végrehajtasi eljaras végrehajtast
kérdjének, a fentebb targyalt specidlis végrehajtasi joga alapjan, a polgari Gthoz van joga, a
kozigazgatasi uton megtartott arverés pedig nem tartozik a polgari birdsagi uthoz.

Allaspontom szerint a targyalt ingatlanok vonatkozasaban, a tulajdonszerzésre jogosultak
korét, — egy adott eljards kapcsdn — egy kozigazgatdsi hatdsagi jogkorben eljard hatdsag
megallapithatja és a sziikséges engedélyt mely a tulajdonszerzésre vonatkozik kiéllithatja abban
az esetben is, ha nem az eldbbi hatdsag folytatja le az arverést. A birdsagi végrehajto allaspontom
szerint alkalmas személy arra, hogy ezen hatdsagi bizonyitvanyok és egyéb nyilatkozatok*’
meglétét, igy a tulajdonszerzésre vonatkozd jogosultsagot megallapitsa, tehat dllaspontom szerint
annak, hogy a targy ingatlanokat a birdsagi végrehajtd értékesitse, csupan jogszabaly

valtoztatasra lenne sziikség.

251 191/2014. (VIL. 31.) Korm. rendelet 13.§ (3) bek.

252 191/2014. (VII. 31.) Korm. rendelet 13.§ (4) bek.

253 Vht.154/A.§ (10) bek.

254 2013. évi CXXIL térvény 2014. majus 1. napjan 1épett hatalyba.

255 2013. évi CXXII. torvény 5.§ (1) bek. ¢) pont: ,,...a mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmardl sz616 2013. évi
CXXII. torvény (a tovabbiakban: Foldforgalmi térvény) 35. § (3) bekezdés harmadik mondata szerinti
koriilmények fennallasarol szol6 hatosagi bizonyitvanyt és a Foldforgalmi térvény 13-15. §-a szerinti - az ott
eloirt alakszerliségi eldirasoknak megfeleld - nyilatkozatokat csatolja,...”
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— A bir6sagi végrehajtas magyarazata (A polgari nemperes eljardsok magyarazata 3.): dr. Vida

Istvan — dr. Németh Janos. KJK-KRESZOV Jogi és Uzleti Kiadé Kft., 2004

— Polgari Jog (Dologi Jog) masodik, atdolgozott, bdvitett kiadds — Az 1) Ptk. magyardzata

IV/VLI.: dr. Petrik Ferenc — dr. Pomeisl Andras. HVG-ORAC Lap- és Konyvkiad6 Kft., 2014

— A megujult birdsagi végrehajtas: dr. Balogh Olga — dr. B. Korek Ilona, Dr. Gadé Gébor — Dr.

Juhasz Edit. HVG-ORAC Lap- és Konyvkiado Kft., 2001

— A megujult birosagi végrehajtas: dr. Balogh Olga — Csaszti Ferenc — dr. B. Korek Ilona, Dr.

Juhasz Edit. HVG-ORAC Lap- és Konyvkiado Kft., 2004

— Szakvizsga felkészit6 tankonyv a birdsagi végrehajtoi szakvizsgahoz — Szerkesztette: Prof. Dr.

Szabo Imre — Magyar Ko6zlony Lap- és Konyvkiad6 Kft. Budapest, 2018.

Bir6sagi hatarozatok:

—2/2013. szamu PJE Hatérozat — Kuria

—31/2007. (V.30.) AB hatarozat — https://uj.jogtar.hu/#doc/db/1/id/A07H0031.AB/ts/20130401/
— PK 294. (A PK 10. szamu 4llasfoglalas rendelkezd részének I. pontja helyébe 1épd rendelkezés
Jogtar — Wolters Kulwer Hungary Kft.

—BH2015.12 / Jogtar — Wolters Kulwer Hungary Kft. (Pfv.[.21.550/2013.)

-EBH2011. 2310. / Jogtar — Wolters Kulwer Hungary Kft. (Legfelsébb Birdsag —
Pfv.1.21.165/2010)

—BH2012. 251. / Jogtar — Wolters Kulwer Hungary Kft. (Kuria - Kfv. III. 37.418/2011.)
—BH2013. 149. / Jogtar — Wolters Kulwer Hungary Kft. (Kuria - Pfv. V1. 20.460/2012.)
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—EBH2014. K.20. / Jogtar — Wolters Kulwer Hungary Kft. (Ktria - Kfv. III. 37.792/2012.)

— EBH2016. K.28. / Jogtar — Wolters Kulwer Hungary Kft. (Ktria - Kfv. II. 37.654/2015.)

— EBH2014. 366. / Jogtar — Wolters Kulwer Hungary Kft. (Ktria — Pfv. 1. 20.741/2013.)
—BH2018. 187. / Jogtar — Wolters Kulwer Hungary Kft. (Kuria — Kfv.I11.37.137/2017.)

— dr. Mihdly Robert: Ingatlanarverés perfeljegyzés tiikrében — Executio, 2013. III. évfolyam 4.
szam 32-34. oldal

—2322/2011. szamu polgari elvi hatarozat — https://kuria-birosag.hu/hu/elvhat/23222011-szamu-

polgari-elvi-hatarozat
Kuria 2142/2010. szamu polgari elvi hatarozat — https://kuria-birosag.hu/hu/elvhat/21422010-

szamu-polgari-elvi-hatarozat
—BH 101/2002. szamu hatarozat

—BDT2007.1554. szamu jogeset

Egyéb felhasznalt irodalom:
- Budapesti XX., XXI. és XXIII. Keriileti Birosag 0106-3.Vh.2002/16

— Fdvérosi Torvényszék, mint masodfoku birdsag 45/A. Pkf.638.854/2014/2.

— dr. Volner Pal irdsbeli valasza a K/115 szamt irdsbeli kérdésre — 2018. junius 5.

(iktatoszam: VII-PF/ID/32/2/2018 — Igazsagiigyi Minisztérium)

— dr. Pataki Janos - PHD FErtekezés: A birdsagi végrehajtas jogintézményeinek lehetséges
fejlesztési iranyai Magyarorszagon — Szegedi Tudomanyegyetem Allam- és Jogtudomanyi Kar
Doktori Iskola — Témavezet6 Dr. Szab6 Imre — 2014

— 2014. ¢évi LXXVIIL torvény az egyes fogyasztdoi kolcsonszerzddések devizanemének
modosulédsaval és a kamatszabalyokkal kapcsolatos kérdések rendezésérol

— A Civilisztikai Kollégiumvezetdk Orszagos Ertekezletének 2019. aprilis 16-an elfogadott
allasfoglalasai a birdsasi végrehajtasrol szolo 1994. évi LIIL. torvénnyel osszefliggésben

— Birosagi végrehajtas adatainak statisztikdja:

—1/2016. szamu PJE hatarozat Polgari jogegységi hatarozat

a deviza alapt fogyasztasi €s lakossagi kolcsonszerzodések targyanak és torlesztd részleteinek
meghatarozasaval kapcsolatos elvi kérdésekrol

—42/2014. (XI. 7.) MNB rendelet a pénziigyi intézmények fogyasztoi kdlcsonszerzodéseinek
érvénytelen szerzddéses kikotéseire tekintettel sziikséges elszamolas modszertananak altalanos

szabalyair6l
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https://www.kormany.hu/hu/dokpage=1&source=5&type=308&year=2019#!DocumentBrowse
https://kuria-birosag.hu/hu/elvhat/21422010-szamu-polgari-elvi-hatarozat
https://kuria-birosag.hu/hu/elvhat/21422010-szamu-polgari-elvi-hatarozat
https://kuria-birosag.hu/hu/elvhat/23222011-szamu-polgari-elvi-hatarozat
https://kuria-birosag.hu/hu/elvhat/23222011-szamu-polgari-elvi-hatarozat

—2014. évi XXXVIIL torvény a Kuridnak a pénziigyi intézmények fogyasztoi
kolesonszerzodéseire vonatkozo jogegységi hatarozataval kapcsolatos egyes kérdések
rendezésérol

—2014. évi XL. torvény a Karidnak a pénziigyi intézmények fogyasztoi kdlcsonszerzddéseire
vonatkozo jogegységi hatarozataval kapcsolatos egyes kérdések rendezésérdl szolo 2014. évi
XXXVIIL torvényben rogzitett elszamolas szabalyairol és egyes egyéb rendelkezésekrol

— Felmérés a hitelezési vezetok korében, a bankok hitelezési gyakorlatdnak vizsgalatara/ A 2005
masodik félévére vonatkozo felmérés dsszesitett eredményének ismertetése - 2006. marcius

Az elemzést készitette: Papp Monika - Pénziigyi stabilitds — https://www.mnb.hu/penzugyi-

stabilitas/publikaciok-tanulmanyok/hitelezesi-felmeres/hitelezesi-felmeres-2006-marcius
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