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I. Alapvetés

Az arverés, mint tulajdonszerzés alatt a szo legtagabb értelmében mindazokat az eseteket értjiik,
amikor valamely dologra, jelen esetben ingatlanra nézve tulajdoni jogviszony jon létre, azaz az
adott birtokba vehetd dolog, az ingatlan folott tulajdonosi hatalom keletkezik. A hatosagi arverés az
ingatlanok egyik eredeti tulajdonszerzési modja, azaz ebben az esetben az ingatlanon a szerzéskor
nem allt fenn tulajdon, vagy ha fennallt is, de a szerz6 tulajdonjoga nem abbol szarmazott, hanem

arra tekintet nélkul keletkezett.'

Az 1959-es Ptk. 120. § (1) bekezdése szerint, aki a dolgot hatdsagi hatarozat vagy arverés utjan
johiszemlien szerzi meg, az tulajdonossa valik, tekintet nélkil arra, hogy korabban ki volt a
tulajdonos. Hatosagi arveréssel azonban csak abban az esetben lehet az ingatlan tulajdonjogat
érvényesen megszerezni, ha a tulajdonos valoban az adds, vagyis az a személy, aki ellen a
végrehajtasi eljaras indult. Ingatlan tulajdonjoganak hatdsagi arverésen torténd megszerzésére
tehat nem vonatkozik azon szabaly, hogy a johiszem(i szerzé arra tekintet nélkiil valik tulajdonossa,
hogy korabban ki volt a tulajdonos. Ezen szabaly alkalmazasanak indokat az ingatlan-nyilvantartas
intézménye és annak elvei adjak: ingatlan tulajdonjoganak arverésen torténé megszerzése esetén
mind az arverés kitliz6jének, mind az arverésen szerzéknek modjukban all az ingatlan tulajdoni
allapotarol meggy6zédni. Amennyiben ezt elmulasztjak, johiszemlségre nem hivatkozhatnak.
Ugyanezen okbol ingatlan tulajdonjogat nem tulajdonostol sem arverésen kiviil, sem pedig
arverésen nem lehet érvényesen megszerezni. Az arverési vevo altalaban tehermentesen szerzi meg
az ingatlant. Kivételesen mégis az arverés Utjan megszerzett ingatlant is terhelheti telki szolgalom,
a torvényen alapuld tartas, valamint a bejegyzett haszonélvezeti jog. Ezen kivételektél eltekintve
tehat az arverésen szerzés is eredeti szerzés. Mert ugyan az arverésen szerzé tulajdonjoga bizonyos
szempontbol az arverést szenvedd tulajdonjogara tekintettel keletkezik, mégsem attol szarmazik,
hanem az arverésen, mint allami kényszeraktuson alapul. Az arverési vevé tehat nem lesz az
arverést szenvedd, adott esetben ados jogutdda, hanem szerzése eredeti szerzésmodnak mindsiil.2
Ezzel szemben Légradi Gergely allaspontja az, hogy az ingatlan tulajdonjoganak végrehajtasi
arverésen torténdé megszerzése nem mindsiil egyértelmiien eredeti szerzésnek, mivel keverednek
benne az eredeti és a szarmazékos szerzésmodok jellemzoi, ezért az ,,kvazi eredeti szerzésmodnak”

tekinthetd. Az arverést kovetden ugyanis az ingatlanon esetlegesen fennmarado, a Vht. 137. §-aban

' Lenkovics Barnabas: Dologi jog, E6tvos Jozsef Konyvkiadd, Budapest, 2001, 120. o.
2 Lenkovics Barnabas: Dologi jog, E6tvos Jozsef Konyvkiadd, Budapest, 2001, 148-149. o.



taxativen felsorolt jogok, valamint a az arverést kdvetéen nem tordlhetd zarlat ténye gyengitik a
szerzésmod eredeti jellegét. Mivel tehat van olyan teher (térvényen alapulo, vagy az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett haszonélvezeti jog, avagy az adds miatt bejegyzett zarlat), amely az
arverést kovetéen nem torélheté az ingatlanrol, ezért nem beszélhetiink az eredeti tulajdonos

tulajdonjogatol fuggetleniil létrejott tulajdonjogrol.?

A Ptk 5:41 § (1) bekezdése értelmében aki a dolgot hatosagi hatarozat vagy hatdsagi arverés utjan
johiszem(en szerzi meg, tulajdonossa valik, tekintet nélkiil arra, hogy korabban ki volt a tulajdonos.
Ugyanezen szakasz (2) bekezdése szerint a tulajdonjogot hatdsagi hatarozattal megszerzo jogosult -
ha a hatosagi hatarozat eltéréen nem rendelkezik - ingd dolog esetén a dolog birtokanak
atruhazasaval, ingatlan esetén tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésével szerzi meg. A
Ptk. szabalyai alapjan a hatdsagi hatarozattal vagy hatosagi arverés utjan valo szerzés egyértelmiien
eredeti tulajdonszerzési moddnak mindsil. Ezen tulajdonszerzési esetek allami kozremiikodés
mellett eredményeznek valtozast a tulajdonos személyében, megsziintetve az eredeti tulajdonos
tulajdonjogat, létrehozva ezaltal az Uj tulajdonos szamara a tulajdonjogot. Az (j tulajdonos tehat
nem jogutodlassal szerez tulajdonjogot, a korabbi és az Uj tulajdonos kozott nem all fenn
jogviszony.> Az Uj tulajdonos az eredeti szerzésmod alapjan terhektél mentesen szerzi meg a dolog
tulajdonjogat, kivéve, ha a dolgon fennalld jogok tekintetében nem volt johiszemd. Ingatlan esetén
az arverési vevo csak az ados tulajdonat képezd ingatlanra szerez tulajdonjogot.® Az ingatlan
tulajdonjogat hatdsagi hatarozattal és hatosagi arverés (tjan is csak a johiszemi jogszerzé
szerezheti meg. A szerz6 pedig akkor mindsiil johiszemiinek, ha harmadik személynek a dolgon
fennallo tulajdonjogarol nem tudott és nem is kellett tudnia. Az arrol valé tudomas, hogy harmadik
személy a dologra tulajdoni igényt tamaszt, még nem teszi a szerzét rosszhiszemiivé, ha egyébként
az igény megalapozottsagarol nem tud és nem is kellene tudnia. A végrehajtasi arverés johiszemi
vevéje a tulajdonjogot arverés (tjan ingatlanra vonatkozoan is eredeti szerzésmoddal szerzi meg,
azzal a megszoritd feltétellel, hogy az elarverezett ingatlan utolsé tulajdonosa valoban az adods

volt.”

3 Gyovai Mark: Ingatlanarverések; In: Wopera Zsuzsa - Gyovai Mark (szerk.): Kézikonyv a birdsagi végrehajtas
foganatositasahoz, Wolters Kluwer Kiado, Budapest, 2016. 249-250. o.

4 A Polgari Torvénykonyvrél szolé 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 5:41. § (1)-(2) bekezdése

> A Polgari Torvénykonyvrél szolo 2013. évi V. torvény és a kapcsoldodd jogszabalyok nagykommentarja Il. kotet, Opten
Informatikai Kft., Budapest, 2014., 546-547. o.

¢ BDT 1583. 2007.

7 BH 237. 2001.



El kell azonban hatarolni a hatosagi hatarozatot és hatosagi arverést az atruhazastol. A hatdsagi
arverésen valo tulajdonszerzésre ugyanis az atruhazas szabalyai nem alkalmazhatbak.® A birdsagi
végrehajtas soran az arverési vevé tulajdonszerzése nem szerzédésen, hanem a hatosagi arverésen
alapul, ezért a szerzdodéses jogviszonyokra vonatkozo rendelkezések (érvénytelenség,
hatalytalansag) nem alkalmazhatdak.’ A Legfelsébb Birdsag eseti dontésében fentiektél eltéréen
kimondta tovabba, hogy az ingatlannak arverés Gtjan valo megszerzése nem eredeti szerzésmodnak
min6sil ugyan, az arverési vevd tulajdonjoga azonban mégsem a végrehajtast szenvedotél
szarmazik, hanem az arverésen, mint allami kényszeraktuson alapszik.'® Egy masik eseti dontés
szerint az arverési vétel eredeti tulajdonszerzési mad. A tulajdonszerzés az arverési jegyzokonyv
kiallitasaval bekovetkezik. Az arverés megsemmisitésével azonban az arverési vevé a tulajdonjogat
elveszitheti. Az ados és az arverési vevo kozott nem jon létre kotelmi jogviszony, szerzédésbél
eredd jogokat ennélfogva az ados az arverési vevével szemben perben nem érvényesithet, csak a

Vht. altal adott jogorvoslati lehetéségekkel élhet. "

A Ptk. az 1959-es Ptk.-val ellentétben, annak hianyossagait kikiiszobolve, az atruhazas szabalyainak
az idépont, amikor az arverési vevé tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzik. Az 1959-es
Ptk. a tulajdonatszallas idépontjat nem hatarozta meg, azonban az annak nyoman kialakult birosagi

gyakorlat szerint a tulajdonszerzés az arverési jegyzokonyv alairasaval kdvetkezett be.

Il. Az ingatlan-végrehajtas hatalyos szabalyozasa

1. Az ingatlan-végrehajtasra vonatkozé dltalanos szabadlyok

A Vht. altalanossagban teszi végrehajthatova az ados ingatlanat a pénzkovetelés behajtasa céljabol:

az ingatlan attol fliggetlenil végrehajthato, hogy kinek a tulajdonaban, illetve kezelésében van,

hogy milyen az ingatlan jellege, mivelési aga. Nem képezi tovabba akadalyat az ingatlan

végrehajtas ala vonasanak az ingatlant terhel6 jog vagy tilalom, igy a blniigyi zarlat tényének

8 EBH 1862. 2008.

° BDT 2038. 2009., BH 370. 2004.
'O BDT 812. 2003.

" EBH 2011. 2310.



ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzése sem.'? Az adds tulajdonaban lévé ingatlan tehat
korlatozas nélkil végrehajtas ala vonhat6 annak tulajdoni formajatol fiiggetleniil, igy a természetes
személy, avagy a jogi személy addsok, s6t az allam tulajdonaban évé ingatlanok is. Kiterjedhet a
végrehajtas az ados egész ingatlanara vagy annak csupan meghatarozott tulajdoni illetéségére.

Fenti adatokat a végrehajto a kozhiteles ingatlan-nyilvantartas adatai alapjan allapitja meg.

Ugyanakkor az ingatlan-végrehajtas a végrehajtasi cselekmények kozott az utolso helyet foglalja el.
A Vht. 7. §-aban foglalt fokozatossag és aranyossag elvével 6sszhangban a torvény mindaddig védi az
ados ingatlan tulajdonat, ameddig a végrehajtas egyéb maddjai belathaté idén belil eredményesek
lehetnek. Amennyiben azonban belathatd idon beliil megtériilés nem varhato, (gy a végrehajtast
kéré - a Vht. 8. §-aban foglalt rendelkezési joganak megfeleléen - kérheti az lgyben eljaro
végrehajtonal, hogy egyéb végrehajtasi cselekmények (letiltas, hatosagi atutalasi megbizas)

foganatositasaval parhuzamosan az ados ingatlanara is folytassa a végrehajtast.

Az ingatlanok adatait a végrehajté a kozhiteles ingatlan-nyilvantartas adatai alapjan allapitja meg,
azaz beszerzi az adods ingatlan tulajdonara vonatkozd, 30 napnal nem régebbi hiteles tulajdoni
lapot, avagy az ingatlan-nyilvantartasban szerepl6é adatokat elektronikus Uton kérdezi le, ellenérzi.
Az ingatlan-nyilvantartasban a bejegyzett ingatlanok jellege, mivelési aga, valamint az ingatlant
terhelé valamennyi jog és tilalom, tovabba az ingatlanhoz kapcsolodo tény fel van tiintetve. Mivel
az ingatlan-nyilvantartasban feltiintetett adatok kozhitelesek, ezért azok a valos allapotot tiikrozik.
El6fordul azonban olyan eset, hogy mire az eljaro végrehajto kéri a végrehajtasi jog bejegyzését az
ados tulajdonaban lévé ingatlanra, a tulajdonos - sok esetben a végrehajtasrol valé tudomasszerzés
miatt - intézkedik az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasarol, igy a végrehajtas ezen ingatlanra mar
nem foganatosithato. A tulajdoni lapon szereplé széljegyzés azonban nem mentesité tényezd, mivel

a végrehajtasi jog bejegyzése soronkiviiliséget élvez az ingatlaniigyi hatosag eljarasa soran."

A Legfels6bb Birdsag az EBH 2001. 518., valamint a BH 2002. 93. szamu eseti dontéseiben kimondta,
hogy az ingatlannak az ingatlan-nyilvantartasba be nem jegyzett vevéje tulajdonjogra nem
hivatkozhat azzal szemben, akinek javara a bejegyzett tulajdonos ellen inditott végrehajtasi

eljarasban kovetelése kielégitése végett a végrehajtasi jogot az ingatlan-nyilvantartasba

2 EBH 2008. 1879.
'3 Bird Noémi: Ingatlan-végrehajtas; In: Gyekiczky Tamas (szerk.): A birésagi végrehajtas magyarazata, Complex Kiadé Jogi és
Uzleti Tartalomszolgaltato Kft., Budapest, 2009., 619. o.



bejegyezték.'* Ezzel szemben a LegfelsGbb Birdsag Pfv.1.20.458/2009. szamu feliilvizsgalati
eljarasban hozott itéletében amellett foglalt allast, hogy a végrehajtasi igényperben az adott
koriilmények vizsgalata utan dontheté el, hogy a bejegyzett végrehajtasi jog vagy a tulajdonjog

bejegyzése iranti kotelmi igény az erésebb. '

Mig korabban problémat okozott a perfeljegyzési jog az ingatlan-végrehajtas soran, addig a jelenleg
hatalyos Vht. alapjan ezen tény sem lehet akadalya az ingatlanra vezetett végrehajtasnak. A
perfeljegyzési jog azt jelenti, hogy az ingatlan tulajdonjoga képezi a felek kozotti jogvita targyat. A
birdsag a keresetlevélben szerepld, erre iranyuld hianytalan kérelem és az alapul szolgalé feltételek
fennallasa esetén soron kiviil koteles intézkedni a perfeljegyzés ingatlan-nyilvantartasba torténd
bejegyzése irant. Mivel azonban a Vht. alapjan a perfeljegyzés ténye nem mentesiti a végrehajtas
aldl az ingatlant, ezért aki a perfeljegyzés ellenére az ingatlanon arverés folyaman tulajdonjogot
szerez, be kell jegyezni tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba. A vevé tehat vagy az egész
ingatlanra, vagy annak adods tulajdonaban allo hanyadan tulajdonjogot szerez az ingatlan sikeres

arverése esetén. '

Fentieken tul az ingatlan alkotorészei és tartozékai is a végrehajtas targyat képezik, hiszen az
arverés soran az ingatlan azon allapotat kell figyelembe venni, amilyenben az a lefoglalas idején
volt. A Ptk. 5:15. §-a szerint ugyanis a tulajdonjog kétség esetén kiterjed mindarra, ami a dologgal
olyképpen van tartosan egyesitve, hogy az elvalasztassal a dolog vagy elvalasztott része elpusztulna,
illetve az elvalasztassal értéke vagy hasznalhatosaga szamottevéen csokkenne (alkotorész). Ez az
eset all fenn akkor, ha az arverés ala keriil6 ingatlan bevetett és megmiivelt teriilet, melynek a
becsértéke is ez alapjan keriil megallapitasra. A megallapitott becsértékkel, ha valamelyik fél nem
ért egyet, annak megtamadasaval élhet. A Ptk. 5:16. §-a hatarozza meg a tartozék fogalmat,
miszerint a tulajdonjog kétség esetén kiterjed arra is, ami nem alkotorész ugyan, de a dolog
rendeltetésszer( hasznalatahoz vagy épségben tartasahoz rendszerint sziikséges vagy azt eldsegiti.
Az ingatlan tartozékai kizardlag akkor keriilnek az arverési vevé tulajdonaba, amennyiben azok az
ingatlanarverési hirdetményben fel voltak tiintetve. Ezzel szemben az ingatlan alkotorészeit az ados

nem viheti el az ingatlanbol annak kiiiritésekor, azokra ugyanis az Uj tulajdonos tulajdonjoga

4 EBH 2001. 518., BH 2002. 93.
15 Pfy.1.20.458/2009.
16 Gyekiczky Tamas (szerk.) i.m. 620. o.



kiterjed." Toretlen a birdi gyakorlat abban a kérdésben, hogy a végrehajtas soran az ingatlant
abban az allapotaban kell lefoglalni, ahogy az a foglalas idGpontjaban létezik a meglévd
alkotorészeivel és tartozékaival egyiitt. A BH 1997. 400. szam( eseti dontés szerint nem adnak jogi
lehetdséget a Vht. ingatlanarverésre vonatkozd rendelkezései arra, hogy az adds akar az arverési
vevovel, akar az ingatlant atvevé végrehajtast kérével szemben az ingatlan hasznalataval, illetéleg
az azon esetleg elvégzett beruhazasokkal oOsszefiiggésben vagy egyébként az ingatlannal
kapcsolatban barmiféle olyan igényt érvényesitsen, amely az arverést megeldéz6 idbszakra
vonatkozik, és amely az ingatlan becsértékében nem jut kifejezésre. Az ilyen igény
érvényesitésének ugyanis az egyetlen torvényes modja az, hogy az adds az ingatlan becsértékét
vitassa tegye.’® A BH 2004. 509. szam( jogesetben pedig a birdsagok abban a kérdésben foglaltak
allast, hogy mi tekintheté az ingatlan alkotorészének. Eszerint: a foldrészlet alkotorésze az épiilet,
a malomépiiletben beépitett malomtechnikai berendezések az éplilettel alkotorészi kapcsolatban
allnak, s mint ilyenek osztjak a fodolog jogi sorsat; ezért a berendezéseket onallé ingosagként sem
lefoglalni, sem pedig arverés vagy az arverési vétel hatalyaval értékesiteni nem lehet. Nem jar el

jogellenesen az adohatdsag, ha a berendezések arverését megsemmisiti. '

A kialakult biréi gyakorlat szerint, ha az ingatlanon lévd felépitményt nem telekkonyvezték, Ugy az
ingatlan-nyilvantartas targya sem lehet, a végrehajtas aldol azonban nem lehet elvonni. Ha a
felépitmény nincs ingatlanként nyilvantartva, Ggy annak végrehajtasa soran az ingovégrehajtas
szabalyai alkalmazandoak. Abban az esetben, ha az ingatlan (j tulajdonosa nem intézkedik a
tulajdonjog megszerzését kovetbéen tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartasban valé atvezetése
irant, Ggy fennall annak a veszélye, hogy a korabbi tulajdonos ellen vezetett végrehajtas soran az
ingatlanat elveszitse. Ebben a nem kivant esetben az Uj tulajdonos kovetelését kizardlag a korabbi

tulajdonossal szemben inditott kartéritése perben érvényesitheti.?

A Vht. kiilon kiemeli a 136. § (2) bekezdésében azt az esetet, amikor a végrehajtas targya allami
tulajdonban lévé ingatlan, amely eset akkor fordulhat eld, ha a végrehajtas az ingatlan kezel6jével
szemben van folyamatban. Vagyonkezel6i jog esetén az ingatlan az allam tulajdonaban van, az

allami tulajdonban évé ingatlanon azonban az ingatlant kezel6 szerv szerez vagyonkezeldi jogot. A

7 Gyovai Mark: Ingatlanarverések; In: Wopera Zsuzsa - Gyovai Mark (szerk.): Kézikdnyv a birosagi végrehajtas
foganatositasahoz, Wolters Kluwer Kiadd, Budapest, 2016. 218. o.

8 BH 1997. 400.

9 BH 2004. 509.

20 Gyekiczky Tamas (szerk.) i.m. 624. o.



vagyonkezel6i jog a Magyar Allam tulajdondban lévé egész ingatlanra, annak meghatarozott
tulajdoni hanyadara, illetve annak csak egy bizonyos teriiletére szolhat. Elé6fordulhat azonban az is,
hogy egy ingatlannak tobb vagyonkezel6i joggal bird jogosultja is van, de nem elképzelhetetlen az
sem, hogy kiilon vagyonkezel6i jog all fenn magan a foldon és egy masik a felépitményen. A
vagyonkezeldi jog folytan egy kettds jogi helyzet alakul ki, egyrészt az allam és a jogosult kozott,
masrészt pedig a jogosult és harmadik személy kozott. Az allam jogosultsaga elsédleges, teljes
tulajdoni jogosultsaga van az adott ingatlan felett, az ingatlan kezeléjét pedig megilletik harmadik
személyekkel szemben mindazon jogok és terhelik mindazon kotelezettségek, amelyek a
magantulajdonban lévé ingatlan tulajdonosat azzal a kitétellel, hogy nem illeti meg az értékesités

joga, nem alapithat tovabba az ingatlanon zalogjogot, sem haszonélvezeti jogot.?'

Azon altalanos szabaly alol, miszerint az adds tulajdonaban alldé minden ingatlanra vezethet6
végrehajtas, van azonban kivétel. Eszerint nem vonhaté végrehajtas ala azon ingatlan, amelyet a
felszamolasi eljaras soran nem lehet az ados vagyonahoz tartozoként figyelembe venni. A Cstv. 4. §
(3) bekezdése szerint ebbe a kategoriaba tartoznak:

- a jogszabalyban meghatarozott természetvédelmi oltalom alatt allo foldteriilet (nemzeti
park, fokozottan védett teriilet, nemzetkozi egyezmény hatalya ala tartozo teriilet),
kilon jogszabalyban meghatarozott nemzeti vagyonban lévé miemlék, valamint az
olyan allami vagy oOnkormanyzati tulajdonban allo vagyon, amely tekintetében a
gazdalkodd szervezet jogszabaly vagy szerzédés alapjan tulajdonosi jogokat,
vagyonkezel6i jogot vagy mas, hasznalatot biztositd jogot gyakorol, az emlitett
vagyonkezel6i jog és mas, a hasznalatot biztosito jog,

- a vizitarsulatok tulajdonaban, vagyonkezelésében, hasznalataban |évé vizek,
vizilétesitmények és a vizitarsulatoknak a kozfeladatok ellatasahoz sziikséges
elkiilonitett vagyona,

- a karpotlas céljara elkiilonitett fold, a torvényben meghatarozott foldalap és a
karpotlasi arverésre kijeloléssel nem érintett, illetve a karpétlasi arverésbol

visszamaradt foldteriilet, valamint a

2 Gyekiczky Tamas (szerk.) i.m. 624-625. o.



- a gazdalkodd szervezet vagyonabol az az ingatlan, amely - a volt egyhazi ingatlanok
tulajdoni helyzetének rendezésérdl szolo 1991. évi XXXII. torvény 7. § (1) bekezdésében

foglaltak alapjan - a Kormany altal jovahagyott jegyzékben szerepel.

Az ingatlan-végrehajtas soran vannak olyan harmadik személyt megilletd, valamint ingatlant terhel6
jogok, amelyek nem akadalyozzak az ingatlan végrehajtas ala vonasat, értékesitését. Az Inytv. 16.
§-aban foglaltak szerint ezek: a lakasszovetkezeti tagot megilleté allando hasznalati jog,
foldhasznalati jog, haszonélvezeti jog és hasznalat joga, telki szolgalmi jog, vezetékjog, vizvezetési
jog, torvény rendelkezésén alapuld kozérdeki szolgalmak és hasznalati jogok, el6- és visszavasarlasi
jog, vételi jog, tartasi és életjaradéki jog, jelzalogjog (onallo zalogjog, atalakitasos oOnallo
zalogjog), végrehajtasi jog. Ezen jogok koziil azonban egyesek az ingatlanon mégis fennmaradnak,
tlirésre kotelezve ezaltal az arverés soran tulajdonjogot szerzé vevot. A Vht. 137. (1) bekezdése
ezen jogok korét négy esetkorben allapitotta meg: a telki szolgalom, a kozérdekii hasznalati jog, az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett haszonélvezeti jog, a torvényen alapulé haszonélvezeti jog
akkor is, ha nincs az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezve. A 137. § (2) bekezdése ezzel szemben a
haszonélvezeti joggal Osszefiiggésben Ugy rendelkezik, hogy fiiggetleniil attol, hogy be van-e
jegyezve az ingatlan-nyilvantartasba, nem terheli az ingatlant megszerz6 tulajdonos tulajdonjogat a
haszonélvezeti jog, ha annak jogosultja a végrehajtast kéré kovetelésének kielégitéséért felelds,
vagy ha azt a jelzalogjog keletkezése utan szerzidéssel létesitették. Amennyiben azonban a
haszonélvezeti jog jogosultja a végrehajtasi eljaras addsaval egyiittesen koteles a fennalld tartozas
megtéritéséért helyt allni (adostars, készfizetd kezes), Ugy haszonélvezeti jogat az ingatlanra
vezetett végrehajtas soran sikeres arverés esetén torolni kell az ingatlan-nyilvantartasbol. Ugyanez
a helyzet all fenn abban az esetben is, ha a jelzalogjog keletkezését kdvetéen haszonélvezeti jogot

alapitanak a végrehajtasi joggal terhelt ingatlanra.?

2. Az ingatlan lefoglalasa

Az ingatlan lefoglalasa akként torténik, hogy az igyben eljar6 o©nallo birésagi végrehajto

megkeresése alapjan az illetékes ingatlaniigyi hatosag az ingatlan egészére, avagy egész tulajdoni

22 Gyekiczky Tamas (szerk.) i.m. 634. o.



illetéségére az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzi a végrehajtasi jogot. A foglalas a végrehajtasi jog

ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzésével valosul meg.

Annak érdekében, hogy a foglalasra minél elébb sor keriiljon, a végrehajtast kér6 a végrehajthato
okiraton feltiinteti az adds ingatlananak altala ismert adatait, kiilonos tekintettel annak helyrajzi
szamara. Ebben az esetben a végrehajtd a végrehajtasi koltség részére torténé megfizetését kovetd
harom munkanapon beliil intézkedik a végrehajtasi jog bejegyeztetésér6l. Abban az esetben,
amennyiben a végrehajtast kéré a végrehajtast az ingatlanra nem zarta ki, de nem jeldlte meg az
ados ingatlananak adatait, gy fenti 3 munkanapos hataridé az ingatlan adatainak végrehajto altali
beszerzését6l szamit. A 2017. januar ho 1. napjatol hatalyos 138/A.§ (1) bekezdése megsziinteti a
Vht. 138. § (1) bekezdése és a 138/A. § kozotti ellentmondast és egyértelmiivé teszi, hogy a
végrehajto az eljarasaval osszefiiggésben a 138. § (1) bekezdésében meghatarozott végrehajtasi jog
bejegyzésén tal egyéb ingatlan-nyilvantartasi eljarasokat is kezdeményezhet az eljarasaval
Osszefliggésben, melyek valamely jog bejegyzésére vagy torlésére iranyulnak. Az (1) bekezdés
szerinti esetben az ingatlaniigyi hatosag a beadvany széljegyzését kovetben a jogszerzésre
jogosultat hianypotlas keretében az eljaras igazgatasi szolgaltatasi dijanak megfizetésére szolitja
fel. A dij meg nem fizetése esetén az ingatlaniigyi hatosag az érintett ingatlanok vonatkozasaban a

kérelmet elutasitja.?

Az ingatlan lefoglalasa irant tett intézkedésével a végrehajtéo egyuttal arra is felhivia az
ingatlaniigyi hatosagot, hogy a végrehajtasi jog bejegyzésével kapcsolatos hatarozatanak
megkiildésével egyidejlileg tajékoztassa a végrehajtot azoknak a nevérél és lakohelyérdl, akiknek az
ingatlanra vonatkozdan az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett joguk van. Ennek amiatt van
jelentGsége, hogy a végrehajtod késébb iranyukban értesitési kotelezettségének eleget tudjon tenni.
A végrehajtasi jog ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzési kotelezettség elmulasztasa olyan
mérték( jogszabalysértésnek mindsil, ami megalapozza a felrohatdsag megallapitasat. Az ebbdl
eredo karért a végrehajtéd helytallni tartozik, amelynek elmaradasa kiilonosen a végrehajtast kérére
lehet kedvezétlen hatassal abban az esetben, ha a le nem foglalt ingatlant eladjak vagy akkor is, ha

az ados ellen id6kozben felszamolasi eljaras indul. A bejegyzés hianyaban ugyanis a kovetelés

A Dbirésagi  végrehajtasrol  szold  1994.  évi LIl torvény  138/B.  §-ahoz  flizott  indokolas,
https://uj.jogtar.hu/#doc/db/1/id/99400053.TV/ts/20180101/lr/138/A



hatrébb keriilhet a kielégitési sorrendben.?* A végrehajto oldalan jelentkezé felrohatosagot pedig
nem teszi vitassa az a tény, ha a mulasztassal érintett végrehajtast kéré a mulasztassal szemben
nem élt jogorvoslattal. Hasonlo a helyzet, amennyiben az ingatlan értékesitésébdl befolyt osszeghdl
jelzalogjoggal biztositott kovetelést is ki kell elégiteni. Ezeknek a kielégitése a jelzalogjogok
bejegyzésének sorrendjében torténik. Amennyiben tehat a végrehajto hibajabol, mulasztasa okan
nem keril sor a végrehajtasi jog bejegyzésére valamely nem jelzalogjoggal biztositott végrehajtast
kéré javara a lefoglalt ingatlanra, Ugy az ezzel okozott kar megtéritésére olyan mértékben
kotelezhet6 a végrehajtd, amilyen mértékben kielégitéshez juthatott volna a jogszabalyok betartasa

esetén a végrehajtast kér6.?

Az ingatlan lefoglalasa a végrehajtasi jog ingatlan-nyilvantartasba toérténd bejegyzésével valosul
meg, nem a foglalasi jegyz6konyvben torténd rogzitéssel. Az ingatlaniigyi hatdsag a végrehajtasi jog
bejegyzése irant soron kiviil koteles intézkedni. A végrehajtoi megkeresés iktatoszamat széljegyként
tinteti fel az ingatlan tulajdoni lapjan, amely azonban nem helyettesiti a végrehajtasi jog
bejegyzését, nem jelenti az ingatlan lefoglalasat.?® Az ingatlaniigyi hatosag a végrehajtasi jogot az
ingatlanrol kiallitott tulajdoni lap Ill. részébe jegyzi be, feltiintetve a végrehajtast kérot, a
kovetelés Osszegét és jogcimét. Amennyiben pedig azt észleli az ingatlaniigyi hatosag, hogy a
bejegyzés akadalyba litkozik, Ggy elutasitja a végrehajtasi jog bejegyzése iranti kérelmet, amelyrél

az alapul szolgalé ok megjelolésével értesiti az eljard végrehajtot.

A végrehajtasi jog bejegyzésérdl szolo, eredeti alairassal ellatott hatarozatot az ingatlaniigyi
hatdsag koteles kézbesiteni a végrehajtonak, a feleknek és azon egyéb érdekelteknek, akiknek a
lefoglalt ingatlan vonatkozasaban bejegyzett joga van. Az értesitéssel egyidejlileg tajékoztatja a
végrehajtot az ingatlant terheld jogok jogosultjainak nevérdl és lakcimérdl. Az ingatlaniigyi hatdsag
hatarozata altalaban egy egyszer(sitett hiteles tulajdoni lap, melybdl az érintett személy
megfeleléen tajékozodhat, és amely tartalmazza a fellebbezés jogarol valé megfelelé tajékoztatast

is.

24 Balogh Olga: Ingatlan-végrehajtas; In: Sariné Dr. Simké Agnes (szerk.): A birdsagi végrehajtas, HVG-ORAC, Budapest, 2009,
355. o.

25 Gyekiczky Tamas (szerk.) i.m. 635. o.

26 BH 2000. 122.



Amennyiben harmadik személy tulajdonjoga, avagy mas olyan joga alapjan tart igényt az ingatlanra,
mely a végrehajtas soran torténd értékesitésnek akadalyat képezheti, Ugy pert indithat joganak
érvényesitése irant a végrehajtast kérével szemben és kérheti az ingatlan foglalas aldli feloldasat. A
végrehajtasi igényper akkor mindsil halaszté hatalyGnak, ha azt az ingatlaniigyi hatdsag
végrehajtasi jog bejegyzésérdl szoldé hatarozatanak végrehajto részére tortént kézbesitésétol
szamitott 8 napon beliil kerll sor. Az igényper meginditasarol az eljaro végrehajtot és az
ingatlaniigyi hatosagot értesiteni kell. Igényper inditasa esetén az igényelt ingatlan értékesitése

irant az igényper jogerds befejezését kovetben lehet intézkedni.?

A Vht. 138. § (6) bekezdése szerint az ingatlan lefoglalasa nem képezi akadalyat annak, hogy az
ados tulajdonjoga, elidegenitési és terhelési joga korlatozva lenne. Az addsnak a végrehajtasi jog
bejegyzését kovetben is lehetGsége van megterhelni (jelzalogjog, végrehajtasi jog bejegyzése),
illetve értékesiteni az ingatlant harmadik személy részére. Utdbbi esetben azonban az értékesités
alapjat képezd szerzddésben fel kell tiintetni, hogy a vevé vagy meghatarozott jog jogosultja
végrehajtasi joggal terhelt ingatlanon szerez jogot, tudomasul véve ezaltal azt, hogy egy esetleges
sikeres arverés esetén nem mentesiilhet a végrehajtas alol az ingatlan. Az ingatlant megszerzé Uj
tulajdonos ebben az esetben kizarolag az addssal, mint korabbi tulajdonossal szemben
arverési vevé nem az adostol mint korabbi tulajdonostdl szerzett, az arverési vétel ugyanis a
végrehajtasi jogon alapul, mely az ingatlan lefoglalasakor az adds tulajdonjogara figyelemmel keriilt
bejegyzésre az ingatlan-nyilvantartasba. A végrehajtasi joggal terhelt ingatlan (j tulajdonosa nem
min6sil az ados jogutodjanak. A végrehajtast kérd jogat azonban nem sértheti, a végrehajtas céljat

nem hilsithatja meg a foglalast kdvetden az ingatlanra bejegyzett jog.?

A Vht. 138/B. §-anak célja, hogy megakadalyozza a kisajatitasi eljaras ala vont ingatlanok
végrehajtas soran torténd értékesitését és ezaltal a tulajdoni viszonyoknak a kisajatitasi eljaras
soran torténd, az eljarast elhuzé valtozasat. Ezen id6szak alatt is el6irja ugyanakkor a torvény, hogy
keriiljon sor a zalogjogosultak bekapcsolodasara annak érdekében, hogy a késobbiekben a

kartalanitasi 6sszeg vonatkozasaban kielégitési elsébbségiikkel élhessenek.?’

27 A birdsagi végrehajtasrol szolo 1994. évi Llll. térvény (a tovabbiakban: Vht.) 139. § (2) bekezdése

28 S4riné Dr. Simko Agnes (szerk.) i.m. 356.0.

2 A Dbirésagi  végrehajtasrol  szold  1994.  évi LIl torvény  138/B.  §-ahoz  f(izott  indokolas,
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A Vht. 2016. jalius ho 1. napjatol hatalyos 138/C. §-aban foglalt rendelkezés szerint lakoingatlan
lefoglalasanak tényérél a végrehajtdo - a végrehajtasi jog bejegyzésérdl szold hatarozat részére
tortént kézbesitését koveté 15 napon belil - tajékoztatja az ingatlan fekvése szerint illetékes
jegyz6t. Ezen rendelkezés megsziinteti a végrehajtast kérét terheld, a lakdingatlan lefoglalasaval
kapcsolatos, az ingatlan fekvése szerint illetékes jegyzo felé torténd bejelentési kotelezettséget. A

jegyz6 értesitésérol a végrehajté gondoskodik, és nem keriil sor igazolas kibocsatasara.3°

3. Az ingatlan értékesitésének idépontja

A vagyoni kényszer az ingatlan-végrehajtas soran a legsulyosabb. Ezt a Vht. 7. § (2) bekezdésében
foglalt azon rendelkezésben, hogy az ados barmilyen vagyontargya végrehajtas ala vonhato, ha
elére lathato, hogy a kovetelést a munkabérre, illetéleg a pénziigyi intézménynél kezelt Gsszegre
vezetett végrehajtassal nem lehet viszonylag rovidebb idén belil behajtani. Fenti rendelkezést
hivatott erdsiteni a Legfels6bb Birdsag BH 2000. 254. szamU eseti dontése is. Az ingatlant ebben az
esetben le kell foglalni, kivéve ha azt a végrehajtas kérd kifejezetten kizarta. El6fordul olyan eset
is, amikor a végrehajtast kéré mas végrehajtasi cselekménnyel egy idében kéri az arverés kitlizését
is a lefoglalt ingatlanra. Erre akkor van lehetdség, amennyiben belathatd idon beliil nem vezetne
eredményre a végrehajtas. A kialakult gyakorlatban azonban az a jellemzé, hogy az eljard
végrehajté mindaddig nem tlizi ki az arverést az ingatlanra, amig az ingdvégrehajtast meg nem
kisérelte. A Vht. 139. § (1) bekezdése egy kotelezéen kivarando idétartamot ir elé az arverés
kitlizését megel6zden, azaz a végrehajtasi jog bejegyzésérol szold hatarozat kézbesitését kovetd 45
nap. A 45 nap lényege abban all, hogy a bejegyzésrol szold hatarozat elleni jogorvoslat hatarideje a
bejegyzést koveté 30 nap. Ezen tulmenden a kézbesités is igénybe vesz néhany napot, ezért

célszertitlen lenne az arverés korabbi idépontban torténé megtartasa.

A Vht. 139. § (2) bekezdése a végrehajtasi igénypert indité fél védelmérdl rendelkezik: ha a
lefoglalt ingatlan foglalas aloli feloldasa érdekében igénypert inditott, Ugy az ingatlan értékesitése

irant az igényper jogerds befejezése utan lehet kizarolag intézkedéseket tenni.

% A birdsagi  végrehajtasrol  szolé6  1994.  évi  LIl.  torvény 138/C.  §-ahoz  fliz6tt  indokolas,
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Mivel az ingatlan becsértékének megallapitasa és az értékesités kozott meg kell allapitani az
ingatlan becsértékét, amely ellen végrehajtasi kifogas terjesztheté el6, ezért a becsérték
megallapitasatol, illetve a becsérték targyaban hozott jogerds birdsagi hatarozat kézbesitésétol
szamitott 30 napon belil a megallapitott kikialtasi arat kézzé kell tenni az arverési hirdetmények
elektronikus nyilvantartasaban. A 30 napos hataridé nem érinti az értékesités hatalyat, a végrehajto

kartéritési feleldsségét azonban megalapozza.

A 2017. janius ho 23. napjatol hatalyos Vht. 139. § (4) bekezdése szerint, ha az ingatlan a
kozfoglalkoztatashoz nyujthatd tamogatasokrol szolé kormanyrendeletben meghatarozott
kozfoglalkoztatasi programban hasznalt ingatlan, becsértékének megallapitasa irant csak a
tamogatasi idészak befejezése utan lehet intézkedni. A kozfoglalkoztatonak mindsiilé ados ellen
vezetett végrehajtas soran a kozfoglalkoztaté vagyonat képezd és éppen folyamatban [évé
kozfoglalkoztatasi programban hasznalt ingo, illetve ingatlan vagyontargyak lefoglalasa és
értékesitése ellehetetleniti a kozfoglalkoztatottak tovabbi foglalkoztatasat. A végrehajtasi eljaras
soran  torténé  értékesités ezekben az esetekben a  kozfoglalkoztatasi  program
eredménytelenségéhez vezetne. A kozfoglalkoztatasi programok sikeréhez ugyanakkor jelentds
kozérdek flizodik, melynek érvényre juttatasa érdekében a torvény alapjan a végrehajto az adostol
lefoglalt kdzfoglalkoztatasi programban érintett vagyontargy értékesitését csak a program lezarulta

utan kezdheti meg.'

4. Az ingatlan becsértéke

Az ingatlan-végrehajtas soran kiemelked6 jelentéséggel bir az ingatlan becsértékének
megallapitasa, mivel az arverés soran ez jelenti majd az értékesithetGség mércéjét. Az ingatlan
altalaban nagy értékd vagyontargy, emiatt elengedhetetlen a valds piaci és forgalmi viszonyokhoz
igazodd becsérték megallapitasa. A becsérték az ingatlan forgalmi értékének alapulvételével keriil
megallapitasra, melyet a végrehajté altaldban a hat honapnal nem régebbi ado- és
értékbizonyitvany beszerzését kovetden allapit meg. A végrehajté ennek érdekében az ingatlan
adatainak beszerzését kovetéen megkeresi az ingatlan fekvése szerint illetékes onkormanyzatot,

amely az ado- és értékbizonyitvany elkészitését kovetéen megkiildi azt a végrehajté részére.

3 A birdsagi  végrehajtasrol  szolé6  1994.  évi  LIl.  torvény  138/B.  §-ahoz  fiiz6tt  indokolas,
https://uj.jogtar.hu/#doc/db/1/id/99400053.TV/ts/20180101/lr/139



Amennyiben az oOnkormanyzat az ado- és értékbizonyitvany elkészitésére vonatkozo
kotelezettségének rovid idon beliil nem tesz eleget, a végrehajto a rendbirsag inditvanyozasa iranti

lehetGséggel is élhet.?

Lehetdséget ad azonban a Vht. arra, hogy barmelyik fél erre iranyuld kérelme esetén igazsagiigyi
szakért6 szakvéleményét szerezze be a végrehajto és annak alapjan allapitsa meg a becsértéket. Az
igazsagiigyi szakeértd koltségét az a fél koteles el6legezni, aki az annak igénybevételére vonatkozo
kérelmet elGterjesztette. A Vht. 34. § (2) bekezdésének 2018. januar ho 1. napjatol hatalyos
rendelkezése tovabba azt a korabban vitatott esetet is egyértelmiivé teszi, hogy a szakértd

koltségeire a koltségmentesség és a koltségfeljegyzési jog nem vehetd igénybe.

A becsérték megallapitasakor a végrehajto koteles feltiintetni mind a lakott, mint a bekoltozhet6
allapotban torténé arverésnél figyelembe veendd értéket. Ezt mar az ado- és értékbizonyitvanynak,
illetve az igazsagiigyi szakértd szakvéleményének tartalmaznia kell, ahogyan azt is, hogy az ingatlan
a Vht. 147. § (3) bekezdése alapjan lakoingatlannak mindsiil-e. A lakottsag feltételeinek fennallasat
a végrehajtd az arverési hirdetmény elkészitésekor vizsgalja. Amennyiben barmely fél az ingatlan
lakott, vagy bekoltozhetd allapotban torténd arverezését kifogasolja, Ugy azt az ingatlanarverési
hirdetménnyel szembeni kifogas keretében érvényesitheti. Az ingatlanarverési hirdetmény
kiallitasat megel6zéen az ilyen iranyd kifogas idé elotti. A kifogassal nem tamadott, avagy
elutasitott veégrehajtasi kifogassal tamadott ingatlanarverési hirdetmény alapjan megtartott
arverést kovetden eléterjesztett erre iranyuld kifogas pedig elkésett. Az ingatlan lakott, vagy
bekoltozhetd allapotban torténd arverésének vitatasa kizarolag az ingatlanarverési hirdetménnyel

szemben benyUjtott végrehajtasi kifogassal érvényesithetd.

A Legfelsébb Birdsag kimondta, hogy nem adnak jogi lehetdséget a Vht. ingatlanarverésre vonatkozo
rendelkezései arra, hogy az ados akar az arverési vevével, akar az ingatlant atvevo végrehajtast
kérével szemben az ingatlan hasznalataval, illetéleg az azon esetleg elvégzett beruhazasokkal
osszefliggésben, vagy egyébként az ingatlannal kapcsolatban barmiféle olyan igényt érvényesitsen,

amely az arverést megel6z6 idGszakra vonatkozik, és amely az ingatlan becsértékében nem jut

32 Gyekiczky Tamas (szerk.) i.m. 643. o.
33 Wopera Zsuzsa - Gyovai Mark (szerk.) i.m. 229.0.



kifejezésre. Az ilyen igény érvényesitésének ugyanis az egyetlen torvényes modja az, hogy az ados

az ingatlan becsértékét vitassa tegye.3

A Legfelsobb Birosag BH 1997. 33. szamu eseti dontése szerint amennyiben a végrehajtasi eljaras
sziinetel, Ugy mindaddig, amig a végrehajtas folytatasanak elrendelésével nem valik sziikségessé az
ingatlan becsértékének megallapitasa és ennek érdekében a végrehajto intézkedése, id6 elétti az
ados arra iranyuld torekvése, hogy a birosag hatarozzon a végrehajtas ala vont ingatlan aktualis
forgalmi értékének meghatarozasarol. A végrehajtasi eljaras sziinetelése alatt nincs helye a

becsérték ujboli megallapitasanak.

A végrehajtod az adds- és értékbizonyitvany kézhezvételét kovetden - annak alapjan - meghatarozza
az ingatlan becsértékét és azt kozli a felekkel, azaz a végrehajtast kérével, az adossal és azokkal,

akiknek az ingatlanra vonatkozoéan az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett joguk van.

A Vht. 140. § (3) bekezdése a végrehajto értesitési kotelezettségét a tekintetben is eldirja, hogy a
becsérték kozlésével egyidejlileg tajékoztatnia kell a végrehajtast kérét arrél, hogy a kozléstol
szamitott 15 napon beliil kérheti a végrehajtonal az ingatlan lakott allapotban torténd
értékesitését. Ugyanezen szakasz (4) bekezdése pedig a végrehajtonak az ados felé fennallo
értesitési kotelezettségét irja eld, miszerint fentiekkel egyidejlileg a végrehajtonak az adost is
tajékoztatnia kell arrél, hogy amennyiben az ingatlan értékesitése esetén kikoltozési
kotelezettségének elhalasztasat is kéri, ugy erre iranyul kérelmét kizarolag a becsérték kozlését
kovet6 15 napon beliil jelentheti be a végrehajtast foganatosito birosagnal. A hataridé elmulasztasa
jogvesztéssel jar. A halasztast ilyen esetben a végrehajtast foganatosito birdosag egy alkalommal,
legfeljebb hat honapra engedélyezheti a Vht. 154/A. §-a alapjan. A végrehajtonak a becsérték
kozlésével egyidejlleg fennallo tajékoztatasi kotelezettsége kiterjed tovabba arra is, hogy

tajékoztatja a feleket a részletfizetés lehetdségérdl és annak feltételeirdl.

A becsérték kozlésével egyidejlileg torténik meg tovabba a zalogjogosultak végrehajtasi eljarasba
valé bekapcsolodasi lehetdségérdl torténé tajékoztatasa is. A végrehajto koteles megkeresni a

tulajdoni lapon szereplé jelzalogjoggal érintett valamennyi jogosultat, amiatt, hogy pontosan
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milyen adatokkal rendelkez6 ingatlan mely részét foglalta le, és a felhivasban meg kell jeldlnie azt
is, hogy a jogosultnak a tulajdoni lap adatai szerint jelzalogjoga van bejegyezve az adott ingatlan,
avagy annak egy része tekintetében. Ezzel egy iddben fel kell hivnia a zalogjogosultat, hogy
amennyiben az alapvégrehajtasban végrehajtast kéréként nem szerepel, Ggy a végrehajtd
értesitésének kézbesitését koveté 15 munkanapon beliil zalogjogbol fakadd igényét a végrehajtonal
eléterjesztett kérelem alapjan érvényesithesse. A végrehajto a zalogjogosult kérelmét legkésbb a
kézhezvételt koveté munkanapon beliil tovabbitja a végrehajtast foganatositd birdsag részére.
El6fordul olyan eset, amikor nem kivan élni a bekapcsolddas iranti jogaval, illetéleg olyan is, amikor
mar egy megkezdett végrehajtasi eljarasba kapcsolodik be, mely alapeljaras idokézben megsziinik
(pl. az adds onkéntes teljesitése altal). Ezen utdbbi esetben a birdsag a bekapcsolodas iranti
kérelmet a birosag hivatalbol elutasitja, és hataroz a zalogjogosult altal lerott illeték visszafizetése

targyaban is.®

A Vht. 140. § (7) bekezdése biztosit lehetéséget a feleknek, hogy a végrehajté altal kozolt
becsértékkel szemben végrehajtasi kifogast terjesszenek el6. A becsértékkel szembeni kifogas
hataridejét 15 napban hatarozza meg a jogszabaly. A becsértéket tartalmazo jegyzékonyvben mind
a végrehajtasi kifogas el6terjesztésének lehetoségérol, mind pedig annak hataridejérél
tajékoztatast kell tartalmaznia. Az esetlegesen benyujtott végrehajtasi kifogast a végrehajto
haladéktalanul tovabbitja az eljarast foganatositd birdsag részére, amely a kifogas alapjan - az
esetek donté tobbségében igazsagligyi szakértd igénybevételét kovetben - megallapitja az ingatlan
becsértékét. A 15 napos hataridére torténé figyelmeztetés és annak betartasa fontos, hiszen ennek
lejartat kovetéen a jogszabaly kizarja annak lehetGségét, hogy a becsérték helyessége
megtamadhato6 legyen. 2012. szeptember ho 1. napjatol hatalyos a Vht. 140. § (8) bekezdése, mely
azt a gyakorlatban felmeriilé6 problémat hivatott orvosolni, amely abban az esetben jelentkezett,
hogy a végrehajtas ala vont ingatlant tobb éven keresztiil és tobb arverésen sem sikeriilt
értékesiteni és esetlegesen az id6 mulasaval lett volna csak jelentkezd az atvételre, az évek soran
azonban olyan mérték(i avulas tortént az ingatlannal, ami a forgalmi értéket jelentés mértékben
csokkentette. A Vht. ezen bekezdése lehet6vé tette, hogy ha a becsérték megallapitasa (kifogas

esetén birosag altali joger6s megallapitasa) ota harom év eltelt, és az ingatlan még nem keriilt
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értékesitésre, a végrehajtd barmelyik fél kérelmére az arverés kitlizése elétt a becsértéket az

altalanos szabalyok alkalmazasaval ismételten megallapitja.3¢

5. A zdlogjogosult bekapcsoloddsa a végrehajtdsi eljarasba

A zalogjogosult bekapcsolodas iranti kérelmének megérkezését kovetéen a végrehajtast
foganatosito birdsag haladéktalanul koteles meginditani az eljarast az ingok esetén alkalmazandd
eljarashoz hasonloan. Ennek megfeleléen a kérelem beérkezését koveté 3 munkanapon beliil
felfliggeszti a végrehajtast, melyr6l az érintetteket tajékoztatja. Ezt kovetdéen felhivia a
végrehajtast kérot és az adost arra, hogy a kézhezvételtdl szamitott 8 napon beliil nyilatkozzanak
arrol, hogy a bejelentett kovetelést elismerik-e, avagy nem, amennyiben elismerik, azt teljes,
avagy csak meghatarozott Osszeg erejéig ismerik el. A kovetelést azonban nem lehet vitatottnak

tekinteni, ha azt kozokiratba foglaltak.

Ha barmelyik fél hitelt érdemléen igazolja azt, hogy a kovetelés jogalapja vagy Osszegszerlisége
nem helytallo, Ugy a birdsag a zalogjogosult bekapcsolodas iranti kérelmét elutasitja. Ebben az
esetben a jogosult igényét kizarolag csak perben érvényesitheti. Amennyiben a felek részérél nem
keriil sor nyilatkozattételre, avagy fentieket nem tudjak hitelt érdemléen igazolni, gy a birosag

11111

engedélyezi a bekapcsolodasat a végrehajtasi eljarasba.

Amennyiben a zalogjogosult perben kivanja érvényesiteni kdvetelését, Ugy a végrehajtasi eljarasba
torténé bekapcsolddasa irant kell keresetlevelet benyujtania a birésaghoz. Ha a zalogjogosult 8
napon beliil meginditja ezen pert, és azt a végrehajtast foganatositd birdsag részére igazolja, ugy a
birdsag mindaddig nem rendelkezik a végrehajtas felfiiggesztésének megsziintetésérdl és az eljaras
tovabbfolytatasarol, amig a perben jogerds dontés nem sziiletik. A 8 napos hataridé elmulasztasa
esetén mar nem él a felfliggeszt6 végzés hatalya, a végrehajtas folytatasardl a birésag végzésben

hataroz.
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Az adods és a végrehajtast kér6 élhet azon nyilatkozattal is, hogy a tartozas Gsszege nem azonos a
zalogjogosult altal megjelolt osszeggel. Ebben az esetben a birdsag értesiti a jelzalogjog
jogosultjat, aki a moddositott Osszeg tekintetében is kérheti bekapcsolodasat a végrehajtasi

eljarasba.

A bekapcsolodas targyaban hozott végzést a birosag megkiildi a végrehajtast kérének (tobb
végrehajtast kéré esetén a végrehajtast kérdéknek), az adosnak, a jelzalogjog jogosultjanak,
valamint a végrehajtonak is. A végrehajto kivételével a felek a végzés ellen fellebbezéssel
élhetnek. Amennyiben azonban az adds, avagy a végrehajtast kér6 a jogalapot és az

Osszegszer(iséget korabban nem vitatta, Ugy ezt mar a fellebbezés keretein belll nem tehetik meg.

A zalogjogosult ezt kovetden végrehajtast kéroként vesz részt az eljarasban, a végrehajtast kérd
jogai illetik meg és kotelezettségei terhelik. Ennek megfeleléen koteles az illetéket leroni és
megeldlegezni a bekapcsolodasa folytan indult végrehajtasi eljaras megindulasa esetén fizetendd

végrehajtasi koltségeket.¥

A Legfels6bb Birosag Pfv.E.22.139/2003/3. sorszamu dontésének alapjaul szolgalé ligyben az ados
azért vitatta a végrehajtasba torténé bekapcsoldodas engedélyezését, mert a zalogjoggal biztositott
kovetelés tekintetében szerz6désszegést nem kovetett el. Ezaltal a zalogjogosult kovetelése nem
valt esedékessé, és ennek tényét az ingatlan lefoglaldsa sem érintette. Allaspontja szerint a
zalogjog jarulékos természetii, ezért a zalogjogosult csak akkor kereshet kielégitést a zalogtargybol,
ha a kotelezett a teljesitést elmulasztja, a kielégitési jog és a kovetelés lejarta, annak
érvényesithetdsége nem valaszthato el egymastol. A Legfelsébb Birosag azonban ramutatott, hogy a
foglalas - fuiggetleniil attol, hogy a kolcson visszafizetésének az eredeti szerzédésben foglalt egyéb
feltételei bekovetkeztek-e vagy sem - onmagaban lejartta teszi a kdvetelést, tehat a foglalas ténye

alapjan meg kell allapitani a kielégitési jog megnyiltat.
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6. Az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett jogok jogosultjainak értesitése

A Vht. 140/B. §-a szintén a végrehajto értesitési kotelezettsége kapcsan tartalmaz eléirast. Eszerint
a végrehajtasi eljaras soran sziilkséges az ingatlan tekintetében érintettek tajékoztatasa és
értesitése. Az adost leszamitva azonban a végrehajtonak nincs jogszabalyi felhatalmazasa arra
nézve, hogy barmely személy adatai utan érdeklédjon hivatalos szerveknél, nyilvantartasoknal.
Ezért a végrehajto az ingatlaniigyi hatdsag altal részére megkiildott tulajdoni lap adataibol
ismerheti meg az érintett személyek adatait. A végrehajtasi eljaras eredményessége azonban
sériilhet azaltal, hogy a tulajdoni lap nem a tényleges adatokat tartalmazza, és emiatt a kézbesités
adott esetben sikertelen. Amennyiben tehat a végrehajtdo a kézbesitést igazolhatdéan a
rendelkezésére allo cimre megkisérelte, Ugy a cselekménye befejezett, ez a végrehajtas folytatasat

nem akadalyozza.

7. Ingatlanarverés

A végrehajtasi eljaras soran az ados lefoglalt ingatlananak tényleges értékesitésével keril sor arra,
hogy az ingatlanbol a tartozas kiegyenlitését szolgalo pénzosszeg legyen. Az ingatlan végrehajtas

soran torténd értékesitése nagy altalanossagban ma is arverés keretén beliil torténik.

Ahogyan az mar az el6z6ekben bemutatasra keriilt, az ingatlan arverésen torténé megszerzése nem
mindsil szarmazékos szerzésmoddnak, az az eredeti szerzésmod egy specialis esete. A specialitas
pedig abban all, hogy az arverésen vevoként részt vevoé személyeknek az averést megel6zéen
lehetdségiik van arra, hogy meggyézddjenek a tulajdonos személyér6l. Ha ezt a lehetdséget
elmulasztjak, nem tekinthetéek johiszemien szerzé félnek. A tulajdonszerzéshez sziikség van
tovabba arra, hogy a végrehajto a teljes vételar megfizetését kovetben - az arveréstol szamitott 30
nap elteltét kovetben - intézkedjen az illetékes ingatlaniigyi hatosagnal a tulajdonjog atvezetése

irant.38

Az arverés jogi természetét illetéen a Legfelsébb Birdsag a BH 1997. 400. szamu eseti dontésében

kifejtette, hogy aki a dolgot hatdsagi hatarozat vagy arverés (tjan johiszemiien szerzi meg,
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tulajdonossa valik, tekintet nélkiil arra, hogy korabban ki volt a tulajdonos. Ez a rendelkezés
azonban ingatlan arverése esetére nem vonatkozik, ingatlan tulajdonjogat ugyanis nem
tulajdonostol még arverésen sem lehet érvényesen megszerezni. Az arverési vevd tulajdonjoga
azonban mégsem az adostol szarmazik, hanem az arverésen, mint végrehajtasi kényszeraktuson
alapszik, az arverési vevé tehat nem lesz az adds jogutdda, szerzése eredeti szerzés, ezért az

arverési vevo altal megszerzett tulajdonjogot kizardlag a Vht. 137. §-aban foglalt jogok terhelik.

A BH 2001. 237. szamu jogeset kapcsan a ,Legfelsobb Birdsag allaspontja szerint a végrehajtasi
arverésen valo vétel a vevd javara ingatlan esetében is eredeti tulajdonszerzést eredményez.
Ugyanis aki a dolgot hatosagi hatarozat vagy arverés Utjan johiszemien szerzi meg, tulajdonossa
valik, tekintet nélkiil arra, hogy korabban ki volt a tulajdonos. Ez a rendelkezés azonban ingatlan
arverése esetére nem vonatkozik. A Legfels6bb Birdsag jogértelmezése szerint az ingatlan arverés
Gtjan valé megszerzése nem tekintheté szarmazékos szerzésnek, csak specialis, garancialis
feltételekhez kotott olyan szerzésmaddnak, amely az eredeti szerzés sajatos valtozata. Johiszemien
a tulajdonjogot arverés utjan, ingatlanra vonatkozoan is eredeti szerzésmoddal lehet megszerezni,
azonban csak abban az esetben - azzal a kivételes megszorito feltétellel -, hogy az elarverezett
ingatlan utolsd tulajdonosa valéban az ados volt (pontosabban az, aki ellen a végrehajtas e madjara
sor keriilt). Valamely ingatlan tulajdonjoganak hatdsagi arverésen torténé megszerzése esetében
tehat arrol van szd, hogy a tulajdonjog megszerzésére nem vonatkozik a Ptk.-nak az eredeti
tulajdonszerzésre vonatkozo altalanos szabalya, hogy a johiszem( szerzd arra tekintet nélkil valik
tulajdonossa, hogy korabban ki volt a tulajdonos. Fészabaly szerint az arverési vevé altalaban
tehermentesen szerzi meg az ingatlant, kivételesen azonban mégis terhelheti az arverés utjan
megszerzett ingatlant telki szolgalom, térvényen alapuld, az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
haszonélvezeti jog és kozérdek( hasznalat. A felsorolt specialis, a végrehajtasi jogbol eredd
kivételektdl eltekintve megallapithaté azonban, hogy az arverésen vald tulajdonszerzés ingatlan
vonatkozasaban is eredeti szerzés, mert - bar az arverésen szerzé tulajdonjoga az arverést szenvedé
tulajdonjogara tekintettel keletkezik - azonban mégsem abbol szarmazik, hanem az arverésen mint
allami kényszeraktuson alapul. Az arverési vevé tehat nem lesz az arverést szenvedd jogutodja,

ebbdl kovetkezden szerzése eredeti szerzés.”3®
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Az EBH 2001. 520., az EBH 2008. 1862, valamint a BH 2002. 146. szamu eseti dontésekben foglaltak
szerint az arverésen - tehat hatosagi hatarozattal valé jogszerzés esetén - nem alkalmazhatoak a
Ptk.-nak a szerz6déses jogviszonyokra vonatkozo szabalyai, igy a szerzddés feltiind

értékaranytalansagara alapitott megtamadasi ok sem érvényesitheto.

A Legfelsébb Birosag EBH 2004. 1045. szam alatt kozétett eseti dontésében kifejtette, hogy az
arverésen vagy arverésen kiviili, de az arverési vétel hatalyaval torténd tulajdonszerzés esetén nem
keriilhetnek alkalmazasra a Ptk.-nak a szerz6dés érvénytelenségére vagy relativ hatalytalansagara
vonatkozo rendelkezések. Sem a volt tulajdonos adds, sem mas érdekelt nem igényelheti jogszerien
az arverési vételnek - a szerzédésekre vonatkozo szabalyok alapjan torténé - érvénytelenné vagy
hatalytalanna nyilvanitasat, de az arverési vevé sem léphet fel ilyen igénnyel a végrehajtast

elszenved6 adossal szemben.

A BH 2004. 58. szamU jogeset kapcsan a Legfelsébb Birosag a jo erkolcsrél hatarozott. Eszerint a
felperes altal arverés Utjan megszerzett ingatlan kiliritése iranti perben hozott, az alpereseket a
lakas kiliritésére kotelezd jogerds itélet ellen az alperesek részérél benydjtott feliilvizsgalati
kérelem alaptalan. Utalt a Legfelsébb Birdsag arra a hatarozat indokolasaban, hogy a jogerds itélet
indokolasaban a birosag helytalléan hivatkozott arra, hogy a perben az arverés koriilményei, az
arverésen tortént tulajdonszerzés érvénytelensége nem vizsgalhaté. A jogszabalyok szerint
végrehajtott arverésen tulajdonjogot szerzok tekintetében a masik fél szorult helyzetének
kihasznalasa és a szerzddés nyilvanvaléan jo erkolcsbe iitkozése fel sem meriilhet, ezért a jogerds
itélet nem jogszabalysértd, az alperesek minden jogi alap nélkiil igénylik az arverési vétel semmissé

mindsitését, a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezésére nincs alap.

Kozos tulajdont ingatlan esetén eléfordulhat, hogy a végrehajté minden tulajdoni hanyad
vonatkozasaban bejegyezteti a végrehajtasi jogot és lefoglalja a teljes ingatlant, az arverések
idépontjat azonban a tulajdoni hanyadok tekintetében kiilon-kilon hatarozza meg. Abbdl ugyanis,
hogy az egész ingatlan a foglalas hatalya alatt all, még nem kovetkezik egyértelmiien az, hogy az
arverést csak egységesen, kizardlag az ingatlan egészére lehet lefolytatni. Az egyetemleges
kotelezettekkel szemben elrendelt végrehajtas soran ugyanis az adosok mar kiilon-kiilon, a sajat

tulajdoni illet6ségiik terhére kotelesek tiirni a foglalast, illetéleg a végrehajtasi jog bejegyzését, és



annak kielégitéseként a tulajdoni illetéségiik arverési értékesitését.® Fentiek alatamasztasat
szolgalja a BH 2002. 101. szamu eseti dontés, mely kimondja, hogy az onalléan forgalomképes
ingatlan tulajdoni illetéségek kiilon-kiilon torténd arverezésére is van jogi lehetéség. A Legfels6bb
Birosag megallapitotta tovabba, hogy kifejezett jogszabalyi elGiras hianyaban nem kovetkezik, hogy

a lefoglalt ingatlan arverési értékesitése csak egységesen, az ingatlan egészére foganatosithato.

A 2000-es Vht. Novella szerint az ingatlant fészabaly szerint bekoltozheté allapotban kell
értékesiteni. Ezen szabalyozashoz f(izott miniszteri indokolas szerint a torvény szabalyozza, hogy az
arverés sikeressége esetén a végrehajtonak kotelessége az ingatlan atadasa, valamint gondoskodni
arrol, hogy az arverési vevé birtokba lépjen. A bekoltozhetd allapotban torténd értékesitésnek
annak a tényleges jogi helyzetnek a megerdsitése, hogy az értékesitést kovetéen az addsnak nincs
érvényes jogcime az ingatlan hasznalatara, az ados a vele laké személyekkel egyiitt koteles az
ingatlant elhagyni, ha ugyanis ezt elmulasztja, a kikoltozés ugyanezen végrehajtasi eljaras
keretében kikényszerithet6 a Vht. 154/A. S§-aban foglaltak alapjan. Ugyanakkor az adods
megallapodhat az Uj tulajdonossal az ingatlan tovabbi hasznalataban. A jogalkotd szandéka ezen
szabalyozassal osszefliggésben az volt, hogy az ingatlanok arverezése iranti érdekl6dés novekedjen,

melynek kovetkezteében az arverési vételarak novekedésére is szamitani lehet.

A lakottan torténd arverezésre csak kivételesen, a Vht.-ban taxativ modon felsorolt esetekben
lehet. Ezek:

- ha abban a végrehajtasi eljaras megindulasat megel6zden kotott, érvényes bérleti
szerzédés alapjan bérlé lakik, kivéve ha az ados és a zalogjogosult korabban az
ingatlan bekoltozhetd allapotban térténd értékesitésében allapodott meg, és a bérleti
szerz6dés megkotésére e megallapodas ellenére keriilt sor,

- haabban - a 137. § (2) bekezdésben foglalt esetet kivéve - haszonélvezé lakik,

- ha az osztatlan kozos tulajdonban levd ingatlanban a nem ados tulajdonostars lakik,

- ha az ados és a végrehajtast kéré (tobb végrehajtast kéré esetén valamennyi
végrehajtast kérd) a lakottan torténd értékesitésben megallapodott, vagy

- ha a lakottan torténé értékesitéssel valamennyi végrehajtast kéré egyetért,
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- ha abban az ados egyenesagi felmendje lakik, és lakohelye a végrehajtasi eljaras
meginditasat megel6z6 6 honapban is ebben volt, az ingatlan tulajdonjogat az adods
tole ingyenesen szerezte, kivéve ha az ados és a zalogjogosult korabban az ingatlan

bekoltozheto allapotban torténd értékesitésében allapodott meg.

Fenti esetek a felek rendelkezésére vagy harmadik, érintett személy jogara figyelemmel teszik
lehetévé a kevesebb sikerrel és altalaban alacsony forgalmi értékkel és vételarral tarsuld lakott
értékesitést. Ennek tipikus esete az osztatlan kozos tulajdonban allo ingatlan értékesitése a nem
ados tulajdonostars bentlakasa esetén. A Legfelsébb Birdsag Pfv.l11.23.162/1998. szamu
hatarozataban kimondta, hogy a lakdingatlanok lakott allapotban torténé arverése esetén az
ingatlanban valé bentlakas értékcsokkenté hatassal bir, melyet a végrehajtd mar a becsérték
kozlésekor meghataroz, a Vht. 140. § (1) bekezdése ugyanis az ingatlan becsértékét mind a
bekoltozhetd, mind pedig a lakott allapotban torténd értékesités esetére meg kell allapitani.
Tovabba a lakott allapotban torténd értékesités esetén a lakasban marado volt tulajdonost (adost) a
bérlével azonos jogallas illeti meg, ha arverés esetén az arverési vételar megallapitasa a bentlakas
értékcsokkentd hatasanak figyelembevételével tortént.#' Ebbél kovetkezden a volt tulajdonost nem
lehet jogcim nélkiili lakashasznalonak tekinteni. A bérleti jogviszonyt ilyen esetben nem a felek
megallapodasa, hanem az ingatlan tulajdonjoganak lakott allapotban arverés atjan torténé

megszerzése hozta létre.

Amennyiben azonban az ingatlant a vevé lakottan veszi meg az arverés soran, és ennek megfeleléen
kerlil meghatarozasra a becsérték is, gy a bentlako személlyel szemben nem érvényesithet bérleti
dijra vonatkozo igényt. Kivétel ez aldl, ha a vevé a tulajdonjog valtozast kovetGen bérleti
szerzédést kotott a bent lakoval. Emiatt azonban nem hivatkozhat a bérleti dij nem fizetése miatt

arra sem, hogy kéri a birosagtol a lakas kiliritését.*

A bérleti joggal Gsszefiiggésben tobb birdi dontés sziiletett. A BH 2004. 56. szamu jogeset szerint az
ingatlant lakottan vasarlo arverési vevé a bentlakoval szemben a bérleti dij nemfizetése miatti
felmondason alapulo lakaskiliritési igényt csak akkor érvényesithet, ha a felek kozott volt

megallapodas a bérleti dij tekintetében, vagy volt megallapitott bérleti dij. Ugyanezt a témat
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taglalja a BH 1998. 56. szamu eseti dontés is, mely szerint kozos tulajdon megsziintetésekor a lakott
értékben torténd arverési értékesités utan visszamarado volt tulajdonostars (bérlé) jogallasaval
azonos annak a bentlako kotelezettnek a jogallasa, akinek az ingatlanat a lakott allapotnak
megfelelé arverési vételaron szerzi meg az arverési vevo. A BH 2003. 191. szam( jogesetben
foglaltak szerint az arverési vevo tulajdonjogat terhel6é dologi jogokon kiviil lehetnek olyan kotelmi

alapu jogosultsagok is, amelyek az ingatlan (j tulajdonosara kihathatnak.

Az ingatlan arverési értékesitése esetén az elektronikus ingoarverés szabalyait kell alkalmazni. Az
ingatlanarverésre azonban a masodlagos szabalyokat kell els6dlegesen alkalmazni, és amennyiben
nincs az adott helyzetre specialis szabaly, abban az esetben alkalmazhatoak az ingoarverés

szabalyai.

A végrehajtd az arverést arverési hirdetménnyel tlzi ki, amely az értékesités helyének,
idépontjanak és feltételeinek meghatarozasat jelenti és amelyet az elektronikus arverési
hirdetmények nyilvantartasaban tesz kozzé. Az arverés kozhirré tételéhez f(iz6d6
jogkovetkezmények az elektronikus arverési hirdetmények nyilvantartasaban torténé kozzétételhez
kapcsolddnak. A jogszabalyban felsorolt tartalmi elemeknek a hirdetmény részét kell képezniiik a
pontos és kellden részletes tajékoztatas érdekében. igy a leendé vevé mar a hirdetmény alapjan
utanajarhat annak, hogy sikeres vasarlas esetén milyen allagl, tartozékokkal és alkotorészekkel
ellatott, valamint tulajdonsagokkal rendelkez6 ingatlan keriil a tulajdonaba, illetéleg megtudhatja
azt is, mi az a legkisebb vételar, amelyért megszerezheti azt. Ezen kiviil rogziti a végrehajto adatait
(igy a letéti szamlaszamat is), igy kdnnyebbé valhat a végsé elszamolas (az atutalas lehetdsége is
biztositott). A hirdetmény tovabbi elemei: a felek megnevezése, a f6 kiovetelések megjelolése és
Osszege, lakott vagy bekdltozhetd allapotban keriil-e sor az értékesitésre, a becsérték, az arverés
kezdetén - abban valo részvétel eléfeltételeként - befizetendo eldleg 6sszege (a becsérték 10%-a), a
kikialtasi ar csokkentésének szabalyai, az elektronikus ajanlattételre vonatkozo feltételek és a
megtételére elbirt hataridé, tovabba egyéb, az arverezoket esetlegesen érint6é rendelkezések (az
arverés feltételei, a vételar megfizetésének szabalyai, a masodik arverés tartasara vonatkozo
rendelkezések). Az arverési hirdetménynek az elektronikus eljaras bevezetése miatt mar meg kell

jeldlnie a licitkiiszobot is. 10 millié forintot meg nem halado becsérték esetén a becsérték 2%-anak



megfeleld, de legalabb 1000 forint Osszegl, 10 millio forintot meghaladé becsérték felett a

becsérték 1%-anak megfelel6 6sszegli, ezer forintra kerekitett licitkiiszobot.4

A sikeres arverés eléfeltétele a hirdetmény szabalyszer( kézbesitése a felek, valamint érintettek
részére, azaz akiknek az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett joguk van az ingatlanra vonatkozélag.
Ezen tilmenden kézbesiteni szilkséges a hirdetményt az ingatlan fekvése szerinti kozségi, varosi,
févarosi keriileti jegyzének és az ingatlaniligyi hatdsagnak is. Az ingatlaniigyi hatosagnak pedig
jogszabalyi kotelezettsége, hogy soron kiviil gondoskodjon arrol, hogy az arverés kitlizésének ténye

- az arverés idépontjat is feltlintetve - bejegyzésre keriiljon az ingatlan-nyilvantartasba.

Az arverés tovabbi eléfeltétele az arverési hirdetmény teljes szovegének kifliggesztése az illetékes
birdsag, az ingatlan fekvése szerinti polgarmesteri hivatal, valamint az illetékes ingatlaniigyi
hatosag hirdetétablajan. A hirdetményt az arverésnek a hirdetményben feltiintetett idétartamara
kell kifliggeszteni, kivonatat meg kell kiildeni tovabba a Magyar Birosagi Végrehajtéi Kar (a
tovabbiakban: MBVK) részére is. A MBVK gondoskodik arrdl, hogy a hirdetmény, illetve az arverés

kitlizése hivatalos lapjaban megjelenjen, az arverést megel6z6 6todik napig.

A 2012. szeptember ho 1. napjatol hatalyos Vht 145/A. §-a szerint a végrehajtéo a hirdetményt
kozzéteszi az elektronikus arverési hirdetmények nyilvantartasaban. A kozhirré tételhez f(iz6d6
jogkovetkezmény a hirdetmény elektronikus kozzétételéhez flizddik, ezen beliil pedig a licitnaplo
lezarasaig torténd kozzétételi idétartamhoz. Nem lehet azonban kozzétettnek tekinteni az arverést,
ha az elektronikus arverési rendszer e kozzétételi idétartam alatt tébb mint 10% id6tartamban nem
volt elérheté a felhasznalok szamara. Az elektronikus ingoarverés hirdetményéhez hasonloan az
ingatlanok esetében elrendeli képek feltbltését az elekronikus arverési hirdetmények

nyilvantartasaba.*

A Vht. 145/B. §-aban foglaltak szerint a 132/F. § (6) bekezdésének az arverés idGtartamara
vonatkoz6 rendelkezését az ingatlanarverés soran azzal az eltéréssel kell alkalmazni, hogy az

arverés az arverési hirdetmény elektronikus arverési hirdetmények nyilvantartasaban torténd

4 Bird Noémi / Gyekiczky Tamas / Kapa Matyas / Nadas Gyorgy / Rab Henriett / Zoltan Hunor / Zoltan Levente,
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kozzétételét kovetd 60. napnak a végrehajté altal meghatarozott, 8 és 20 ora kozé es6 orajaig tart;
ha az arverés befejezését megel6z6 6t percen belll Ujabb vételi ajanlat érkezik, az arverés
id6tartama ezen vételi ajanlattételt6l szamitott 6t perccel automatikusan meghosszabbodik.® Az
elektronikus licitalasra ingatlanok esetében 60 nap biztositott, a gyakorlatban azonban lényegében
az utols6 percekben torténik licitalas. A torvény az e-arverések hatékonysaganak és
atlathatosaganak fokozasa, az e-arverési rendszert terhel6 kockazatok csokkentése, tovabba annak
érdekében, hogy a magasabb 0Osszegli licit megtételére - vagyis az arversenyre - minél tobb
lehetéség adddjon, rugalmasabba teszi az arverések befejezésének iddpontjara vonatkozd
szabalyozast. A modositas egyik eleme az, hogy a hirdetmény kozzétételének napjatol szamitott 60.
napnak nem a torvényben meghatarozott oraja lesz a befejezés idépontja, hanem az az adott napon
rugalmasan hatarozhatdé meg (8 és 20 o6ra kozott) az elektronikus arverési rendszer egyenletes
terhelése, illetve a tobb arverésben is érdekelt vevék zokkendmentes joggyakorlasa érdekében. Az
arverés idétartama emellett immar nem feltétleniil csak az elére rogzitett befejezési idéponttal
érhet véget, hanem automatikusan meghosszabbodik az utolsé vételi ajanlat megtételét kovetd
otodik perc végéig. A torvényben a meghosszabbodas tartama arra tekintettel kerilt
meghatarozasra, mert az arverezok racionalis magatartasa akként prognosztizalhato, hogy az
arverés zaro idépontja el6tti - egyébként kelléen hosszl - id6ben mar nyomon kovetik a vételi
ajanlatok alakulasat, s igy fel vannak késziilve arra, hogy milyen nagysagrendi licit tételével
vennének részt az arversenyben. Ez a fajta rugalmas lezaras az el6arverezési jog gyakorlasara is
modot ad kiilon meghosszabbitas nélkiil, hiszen minden vételi ajanlat esetében van tovabbi ideje az

eléarverezési jog jogosultjanak a vételi ajanlata megtételére.

A vételi ajanlatok megtételére a jogszabaly az ingatlan-arverés specialis szabalyain tUlmutatva az
ingbarverés szabalyainak alkalmazasara utal vissza. Az arverésen torténd részvételhez eszerint
sziikséges, hogy a végrehajto részérél az arverezok nyilvantartasaba az érintett személy
tekintetében a felvétel megtorténjen. Ez azonban még nem jelenti azt, hogy az arverezé
automatikusan részt vehet az arverésen, sziikséges az is, hogy az adott arverést lefolytatd
végrehajtohoz kérelmet terjesszen el6 azirant, hogy felhasznalé nevét és jelszavat aktivalja a
végrehajto. Az aktivalas sem torténik azonban automatikusan, az arverezonek ugyanis a becsérték

10%-anak megfelel6 arverési elbleget letétbe kell helyeznie a végrehajtoi letéti szamlan, igazolnia

4 Vht. 145/B. §
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azt, hogy az arverésbdl az altalanos szabalyok alapjan nincs kizarva, hogy a jogszabaly szerint
elévasarlasra jogosult, tovabba, hogy ha ingatlanszerzése engedélyhez kotott, akkor ezen
ingatlanszerzésre vonatkozo igazolast a végrehajto részére bemutatta. A 132. § (2) bekezdésében
foglalt kizarasi okok ingatlan arverezése esetére is iranyadoak. Nincs azonban kizarva az
arverezésb6l az, aki igazolta azt, hogy az arverésen a torvény szerint elGarverezésre jogosult,
eléarverezési jog gyakorlasara is lehetéséget ado felhasznaldi jogosultsag igénylése esetén. Az
arverez6 az aktivalashoz sziikséges - az arverési elbleg befizetésérél szolo nyilatkozatot is
tartalmazo - kérelmet az elektronikus arverési rendszeren keresztiil terjesztheti el6. Ezen kérelem
el6terjesztését és az arverési el6leg beérkezését kovetden aktivalja a végrehajto az arverezo
felhasznaloi nevét és jelszavat. Elutasitja az aktivalasi kérelmet, ha kizard feltételek fennallasat
észleli a végrehajto. Az aktivalasi kérelem elbiralasarol a végrehajtonak az arverési eléleg kozvetlen
befizetése soran azonnal, atutalas esetén a kérelemrél szolo rendszeriizenet kézbesitését kovetd
munkanapon dontenie kell. Ezért az arverezonek a kérelmét olyan idépontban kell eléterjeszteni,
hogy az aktivalasra elegendd id6 alljon a végrehajto rendelkezésére, hiszen a vételi ajanlatot csak a

licitnapld lezarasa elétt lehet megtenni.

A vételi ajanlat megtételére az elektronikus rendszeren keresztiil van lehet6sége az arverezdnek
felhasznaldi nevének és jelszavanak hasznalata segitségével, a hirdetmény elektronikus
nyilvantartasban torténé kozzétételétdl a licitnaplo lezarasaig. Az ajanlat Gsszegét elektronikus
Gton, az elektronikus arverési rendszer feluletén kiildi el az informatikai rendszernek. Az
ajanlattételre elektronikus adatlap kitoltésével keriilhet sor. Amennyiben az arverezé az arverésen
a tovabbiakban mar nem kivan részt venni, és nincsen érvényes ajanlata sem a rendszerben, Ggy
kérheti az aktivalas megsziintetését. Abban az esetben azonban, hogyha érvényes vételi ajanlatot
tett, Ugy a megsziintetési kérelmet a rendszer nem tovabbitja. Az arverési rendszer a licitnaploban
a korabban kozzétett vételi ajanlat 0sszegénél magasabb Osszegli ajanlatokat, amely egyébként a
becsérték egynegyedét eléri, automatikusan kozzéteszi. Az ajanlat mindaddig lathato a
licitnaploban, amig Gjabb vételi ajanlat nem érkezik. Amennyiben Ujabb ajanlat érkezik, ennek

kozzétételével az elz6 kozzététele megsziinik, és az ajanlat érvényét veszti. ¥
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Az arverezd ajanlatat a rendszer automatikusan teszi kozzé az elektronikus licitnapléoban. Ez alol
jelent kivételt, ha a vételi ajanlat nem haladja meg minimum a licitkiiszob Gsszegével az el6z6

vételi ajanlatot, ha nem éri el a becsérték 50 %-at, lakdingatlan esetén pedig a 70 %-at.

Ha az arverezé vételi ajanlatanak kozzétételét kovetéen az elektronikus arverési rendszer Gjabb
vételi ajanlatot tesz kozzé a licitnaploban, az arverezo6 kérelmére a végrehajtdé 3 munkanapon beliil
intézkedik az arverési eldleg atutalasi koltséggel csokkentett részének visszautalasarol; kérelem
hianyaban az arverési vevon kiviili tobbi arverezének az eldleget az arverés befejezése utan kell
visszautalni.®® Az arverezd az eldleg visszautalasi kérelmét az elektronikus arverési rendszer (a
tovabbiakban: EAR) feliiletén terjesztheti el abban az esetben, ha mar tettek kdzzé a licitnaploban
az arverez6 vételi ajanlatanal magasabb Osszegl vételi ajanlatot, vagy az arverezd vételi ajanlata
tekintetében tett elSarverezési jogot gyakorld nyilatkozatot. A kérelemrél az EAR a végrehajtod
részére rendszeriizenetet és elektronikus levelet is kiild. Amennyiben az arverezé fenti kérelmét
elkiildte, Ggy az EAR automatikusan megsziinteti az arverezé felhasznal6i nevét és jelszavat, igy
érvényes vételi ajanlatot az arverez6 ezt kovetéen mar nem tud tenni. A gyakorlatban kérdésként
meriil fel, hogy amennyiben az arverezonek az eléleget az arverés befejezése utan kell visszautalni,
GUgy az arverési eldleggel csokkentett részét, avagy az eldleg teljes Osszegét kell részére
visszautalni? Es hogy ilyen esetben kit terhelnek az atutalasi koltségek? Két allaspont alakult ki
fenti kérdés kapcsan. Az egyik allaspontot vallok szerint a teljes, azaz az atutalasi koltségekkel nem
csokkentett eldleget kell az arverezé részére visszautalni. Akik emellett foglalnak allast, azok a Vht.
34. § (1) bekezdésére hivatkoznak, mely szerint a végrehajtas soran felmerilé koltséget - ha torvény
masképpen nem rendelkezik - a végrehajtast kéré eldlegezi és az ados viseli. Az arverezé
elélegezési kotelezettségét a Vht. irja eld, ezért a végrehajtast kérd elblegezési kotelezettsége fel
sem merilhet. A koltség viselése azonban terhelheti az adost. Ez alapjan az arverésen befolyt
vételarbol kell kielégiteni az atutalasi koltségeket, igy azt a Vht. 34. § (1) bekezdésével
osszhangban az adds fogja viselni. Ezen allaspont szerint az arverési eldleg atutalasi koltséggel
csokkentett részének visszautalasa kizarélag arra az esetre vonatkozik, ha az arverez6 az arverés
befejezése elott terjeszt el visszautaldas iranti kérelmet. A masik allaspont szerint ilyen
kiilonbséget a visszautalas idépontjara figyelemmel nem lehet tenni, véleményiiket a Vht. 132/F. §

(4) bekezdésében foglaltakkal, mint az arverési eldleget terhelé atutalasi koltségek viselésére

“8 Vht. 132/F. § (4) bekezdés



vonatkozo specialis rendelkezéssel tamasztjak ala. A Vht. 132/F. § (4) bekezdése ugyanis specialis
szabalyt tartalmaz a Vht. 34. § (1) bekezdéséhez képest, igy a ,lex specialis derogat lex generalis”
elvével Osszhangban az arverés befejezése utan is az arverési eldleg atutalasi koltséggel csokkentett
részének visszautalasa irant kell intézkednie a végrehajtonak. Egységes gyakorlat a kérdést illetéen

nem alakult ki. 4

Az ingatlan kikialtasi ara a becsérték osszegével egyezik meg. Ervényes vételi ajanlat az ingatlanra
a kikialtasi ar felének megfelel6 Osszeggel tehetd. Kivételt a foszabaly aldl lakoingatlanok esetén
hataroz meg a jogszabaly. Eszerint legalabb a kikialtasi ar 70 %-anak, fogyasztoval kotott
szerz6désen alapuld kovetelés behajtasa esetén legalabb a kikialtasi arnak megfelelé Osszeggel
tehet6 érvényes vételi ajanlat abban az esetben, ha az addsnak ez az egyetlen lakdingatlana,
lakohelye ebben van, és a végrehajtasi eljaras meginditasat megel6z6 6 honapban is ebben volt.
Fenti szabaly kizarolag lakoingatlanok esetén és kizardlag a hivatkozott harom konjunktiv feltétel
megléte esetén. A Vht. 147. § (4) bekezdése meghatarozza a lakoingatlan fogalmat is:
lakoingatlannak kell tekinteni a lakas céljara létesitett és az ingatlan-nyilvantartasban lakohaz vagy
lakas megnevezéssel nyilvantartott vagy ilyenként feltiintetésre varé ingatlant (tulajdoni
illet6séget) a hozza tartozo foldrészlettel, ha arra hasznalatbavételi engedélyt adtak ki, valamint az
ingatlan-nyilvantartasban tanyaként feltiintetett lako-, illetéleg gazdasagi épiiletet, épiiletcsoportot
és az azonos helyrajzi szam alatt hozza tartozo fold egyliittesét. Lakdingatlan ezen kiviil az ingatlan-
nyilvantartasban idiilé rendeltetési jelleggel nyilvantartott ingatlan, ha az ingatlan cime
megegyezik az ados lakohely igazolasara szolgalé személyazonosité okmanyaban megjelolt cimmel
és lakohelye a végrehajtasi eljaras meginditasat megel6z6 6 honapban is ebben az ingatlanban volt.
Amennyiben a harmas feltételbdl akar egy is nem teljesiil, gy az altalanos szabalyok iranyadoak és
a kikialtasi ar felének megfeleld osszeggel tehet6 érvényes vételi ajanlat az ingatlanra. Ha példaul
az ados a végrehajtas ala vont ingatlanon kiviil mas lakoingatlannal, vagy lakdingatlanban tulajdoni
illet6séggel is rendelkezik, akkor a 70 %-os szabaly alkalmazasanak nincs helye, az 50 %-os szabaly

lép életbe.™

Az arverési vevo koteles az arverési jegyzokonyv alairasanak napjatol szamitott 15 napon beliil a

teljes vételarat megfizetni a végrehajto részére, akar készpénzben, akar a végrehajtoi letéti
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szamlara torténd atutalassal. A befizetés soran figyelemmel kell lennie a mar megfizetett eléleg
Osszegére, a befizetett vételarnak az eldleggel csokkentett részét kell teljesitenie. Amennyiben
azonban az arveréssel szemben végrehajtasi kifogas keriilt eléterjesztésre, Ugy az arverési vételar
megfizetésére a kifogas targyaban sziiletett birosagi dontés jogerére emelkedésétol szamitott 15
napon beliil van lehetésége az arverési vevonek. Ertelmetlen lenne ugyanis a vételar kifizetése
mindaddig, ameddig nem nyilvanitjak az eljarast jogszer(ivé, mivel, ha a vevé kifizetné az Osszeget,
az id6 mulasaval annak lehetséges kamataitdl elesne, igy az Osszeg értéke csdkkenne. Amennyiben
pedig jogellenessé nyilvanitja a birdsag az eljarast, Ugy az arverést Ujra ki kell tlzni, és ismételten
le kell folytatni, azaz a vevé nem lenne koteles a tovabbiakban a maradvanydsszeg megfizetésére. A
vételar megfizetésének elmulasztasa esetén a végrehajtd az arverést sikertelenné nyilvanitja és az
arverési vevo az elélegét elvesziti. Az arverési vevé akar az arverésen, akar az arverési jegyzékonyv
alairasatol szamitott 15 napon beliil kérheti az eljaré végrehajtonal, hogy az az arverési vételar
megfizetésére legfeljebb 2 hoénapig terjedé haladékot engedélyezzen a vételar magas volta,
illetoleg egyéb méltanyolhato koriilmény okan. Az ilgyben eljaro onallé birdsagi végrehajto a
kérelem targyaban sajat hataskorben dont, azt indokolnia nem kell. A megfizetésre engedélyezett 2
hénapos hatarid6 a jogszabalyban foglalt 15 napos hataridé elteltét kovetéen kezdddik. Az arverési
vevo késedelmes teljesitése esetén a végrehajto az arverési vételar eléleggel csokkentett Osszege
utan a Ptk. hatalyos rendelkezései szerint késedelmi kamatot szamit fel. A késedelmi kamat Gsszege

a végrehajtas soran befolyt dsszeget hivatott novelni.

Ha az arverési vevonek az addssal szemben olyan kovetelése van, amelyre vonatkozdan a
végrehajtast elrendelték, az arverési vevé - a kikoltozési kotelezettségének a 154/B. § szerint
eleget tevé adost megillet6 Osszeg kivételével - visszatarthatja az arverési vételarat, vagy annak azt
a részét, amely a kovetelésének a kielégitéséhez sziikséges. Ha az arverési vevének az (1)
bekezdésben emlitett kovetelését a vételar felosztasakor nem lehet kielégiteni, az arverési vevé
koteles a vételarat, illetéleg visszatartott részét, tovabba a Polgari Torvénykonyv szerint a
szerz6déses kapcsolatokban jaro - az arverést kovetd 15. naptol esedékes - kamatot a végrehajto
felhivasatol szamitott 15 napon beliil befizetni a végrehajtoi letéti szamlara.>' Ebben az esetben az
arverési vevonek a vételarat nem a Vht. 149. § (1) bekezdésében meghatarozott hataridén belil kell

megfizetnie, hanem a Vht. 150. § (2) bekezdésében meghatarozott idépontig. Az arverési vevé tehat
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az arverési vételar megfizetésére nem az arverési jegyzokonyv alairasat koveté 15 napon beliil
koteles abban az esetben, ha a kovetelését a felosztasi terv elkészitésekor nem lehet kielégiteni,
hanem az arverési jegyzékonyv jogerére emelkedését kovetden elkészitendd felosztasi terv szerint
elkészitett végrehajtai felhivas alapjan nyilik meg az arverési vételar-kilonbozet megfizetésének
kotelezettsége. Amennyiben ugyanis az arverési vevé él a vételar visszatartasi jogaval, ugy az
arverési jegyzokonyv jogerdre emelkedését kovetéen, csupan a felosztasi terv elkészitésekor dertiil
ki, hogy milyen mértékben tarthatja vissza az arverési vételarat, vagy annak azt a részét, amely a

kovetelésének kielégitéséhez sziikséges.>?

Az arverési vevé megallapodhat a jelzalogos hitelezével, hogy a jelzalogjog - amennyiben a
vételarbdl a jelzalogos hitelezé kielégitéshez jutna - az ingatlanon tovabbra is fennmarad. Ha az
arverési vevo a végrehajtonal a megallapodast igazolta, - a kikoltozési kotelezettségének a 154/B. §
szerint eleget tevd adost megilleté Osszeg kivételével - visszatarthatja a vételarat, illetéleg azt a
részét, amely a jelzalogos hitelez6 kovetelésének kielégitéséhez szilkséges. Ha a jelzalogos hitelez6
kovetelését a vételar felosztasakor nem lehet kielégiteni, a 150. § (2) bekezdése szerint kell
eljarni.?® A BH 2001. 237. szamu eseti dontésben a Legfelsébb Birdsag kimondta, hogy a
végrehajtasi eljaras soran a jelzalogjogos hitelezével kotott megallapodas alapjan az arverési vevé
altal visszatarthato vételarnak, illetéleg vételarrésznek nem kell a jelzalogjogos hitelezé teljes

kovetelése kielégitéséhez elegendbnek lennie.

Az ingatlanarverésrél a végrehajto jegyzokonyvet készit. Az arverési jegyzokonyvben fel kell
tintetni a Vht. 35. §-aban foglalt kotelezé tartalmi elemeken kiviil az ingatlan pontos ingatlan-
nyilvantartasi adatait, annak lakott vagy bekdltozheté allapotban torténd érétkesitését, a
becsértéket, azt, hogy a becsérték esetleges leszallitasara milyen szabalyok szerint keriilt sor, az
arverési vételarat, valamint az arverési vevo személyazonositd adatait.> A jogszabaly rendelkezése
szerint a végrehajto felhivja az arverési vevét, hogy az arverési jegyzokonyv alairasa céljabol a
végrehajtoi felhivas kézhezvételétol szamitott 15 napon beliil jelenjen meg. Amennyiben az arverési
vevo ezen kotelezettségének nem tesz eleget, Ugy az arverés sikertelen és az elblegét is elvesziti. A

végrehajto az arverési jegyzokonyv alairasaval egyidejlleg adhat halasztast az arverési vevo részére
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az arverési vételar megfizetésére. Ha az arverési vevé a jegyzokonyv alairasakor nem kéri a

halasztast, ugy késobb erre iranyulo kérelem esetén annak engedélyezésére mar nem keriilhet sor.

A Vht. 154. § (1) bekezdése szerint a végrehajtdo az arverési jegyzokonyv masolatat megkiildi
valamennyi végrehajtast kéronek, az adosnak, és minden olyan személynek, akinek az arverés
idépontjaban az ingatlanra vonatkozoan bejegyzett joga van. A vételar teljes kifizetés utan, ha az
arveréstdl szamitott 30 nap mar eltelt, az arverési jegyzokonyv masolatat megkiildi az arverési
vevonek az arverési vétel igazolasa céljabol, valamint az arverési jegyzokonyvbél két masolati
példanyt az ingatlaniigyi hatdsagnak az arverési vevo tulajdonjoganak bejegyzése érdekében. Az
ingatlaniigyi hatdsagi megkeresés hatarideje a sikeres arveréstol szamitott 30 nap. Az Inytv.
kotelezé tartalmi kovetelményeket ir elé az ingatlaniigyi hatosagi megkeresés, valamint az arverési
vevo tulajdonjoganak atvezetése érdekében: az adds maganszemély esetén csaladi és utoneve,
sziiletési neve, sziiletési helye és ideje, anyja neve, lakcime, személyi azonositdja; szervezet
esetén megnevezése, KSH szama, székhelye, cégbejegyzési vagy birdsagi bejegyzési szama; ingatlan
pontos megjeldlése (telepiilés, helyrajzi szam); érintett tulajdoni hanyad megjeldlése. Meg kell
nevezni a szerzési jogot vagy tényt, a jogvaltozas jogcimét, érdekeltek megallapodasat, a
bejegyzett jogosult bejegyzést engedélyez6 nyilatkozatat, az allampolgarsagi nyilatkozatot. Nem
hianyozhat tovabba a keltezés helye és ideje, sajatkez( alairas, ulgyvédi ellenjegyzés vagy
kozjegyz6i ellenjegyzés, szervezet esetén a képviseletre jogosultak aldirasa, az alairas
azonosithatosaga, ingatlan arverése esetén az ingatlan arverési jegyzokonyv és tulajdonjog

bejegyzése iranti intézkedés.>>

A vételar teljes megfizetése és az arverést6l szamitott 30 elteltét kdvetben keriilhet sor arra, hogy
a végrehajtdé az ingatlant atadja az arverési vevo részére. A kialakult gyakorlat szerint a
végrehajtonak nem kell ténylegesen az arverési vevo birtokaba bocsatania az ingatlant, elegendd,
ha csak annak kulcsait adja at és kozli, hogy a vevé mely idéponttol kezdédbéen gyakorolhatja
tulajdonosi jogositvanyait. Nem tagadhatja meg a végrehajto a helyszini eljaras lefolytatasat, ha az
arverési vevo kéri azt. Amennyiben azonban az ingatlan lakott allapotban torténd értékesitésére
keriilt sor, Ggy a birtokba adas fogalmilag kizart. Kérdésként meriil fel tovabba, hogy mi az eljaras

menete abban az esetben, ha a végrehajtasi cselekmény ellen az arverés lefolytatasat kovetden
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végrehajtasi kifogast ny(jtanak be. A végrehajtoé cselekménye ellen benyujtott végrehajtasi kifogas
ugyanis nem halaszto hatalyl, az arveréssel szemben benyujtott és sikeresen elbiralt végrehajtasi

kifogas esetén az arverés megsemmisitésére is sor keriilhet.

A Vht. 154. § (2) bekezdése értelmében az ado és mas koztartozas megfizetése az arverési vevot az
arverés napjatol kezdddden terheli. Ugyancsak problémaként jelentkezik fenti rendelkezéssel
Osszefiiggésben, hogy a birtokba adasra legjobb esetben is a arveréstdl szamitott 30 eltelte utan
keriilet sor. Ez azonban a valosagban akar honapokig is elh(zodhat, példaul abban az esetben, ha az
ados halasztast kap a kikoltozésre. Az arverés napja és a birtokba adas napja kozott eltelt idében
pedig - méltanytalanul - ilyenkor is az arverési vevét terheli az ingatlan igénybevételével 6sszefiiggd
koltség és az ingatlant terhelé adok Gsszege. A jogszabaly arra nézve is rendelkezést tartalmaz, ha
az ingatlant bérlok lakjak. A bérleti dij az averést kovet6en az arverési vevét illetik attol az
idéponttol kezdédéen, amely idépontban az arverést koveto elsé esedékességkor fizetnie kellene a
bérlének. Az arverési vevonek azonban kotelessége bejelentenie a tulajdonban tortént valtozast a
bérl6é részére. Amennyiben ezt elmulasztja, vagy az értesitéssel késedelmeskedik, Ugy jogszerien
nem tarthat igényt a mulasztasabdl ered6 karanak megtéritésére. A vagyonszerzési illeték alapja
ilyen esetben gyakran nem a tényleges vételar, hanem az ingatlan becsértéke, kikialtasi ara. A
Legfels6bb Birosag KGD 2000. 147. szamU eseti dontésében kimondta ezzel 6sszefiiggésben, hogy az
arverésen tortént tulajdonszerzés esetén is eltérhet az illetékhivatal az arverési vételartol és

jogosult a forgalmi érték ettdl eltéré megallapitasara.®

A Vht. 154/A. §-a pontos rendelkezéseket ir el6 a bekoltozhetd allapotban értékesitett ingatlan
kilritésére. Az arverést kovetd birtokba adasra a jogszabaly kiilonbozd idépontokat hataroz meg:

- els6sorban az arverést kdveté harminc napon beliil kell az ingatlant az arverési
vevonek atadni, ezen hstaridén beliil kell az adésnak és a vele az ingatlanban
egyiitt lako személyeknek az ingatlant elhagyniuk;

- amennyiben a becsérték kézhezvételétdl szamitott, a Vht.-ban eléirt 15 napos
hataridén beliil az ados kérelmezte a kikoltozésre halasztas engedélyezését, és azt
neki a végrehajtast foganatosito birosag engedélyezte, Ggy a kikoltozési hataridd

meghosszabbodik a birosag altal megjelolt hatarnapig;
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- abban az esetben pedig, ha végrehajtasi kifogassal élt valaki az arveréssel
kapcsolatban, Ggy a hataridé Ugyszintén tizendt nap, de annak kezdd idépontja a

kifogast elbiralo hatarozat jogerére emelkedésének napja.>’

Ez a szabaly nem érvényesiil abban az esetben, ha az ingatlanra a telepiilési 6nkormanyzatnak az
ingatlanra eldvasarlasi joga volt és azt gyakorolta is. Ebben az esetben ugyanis fennall az
onkormanyzat kotelezettsége az ingatlan ados részére torténé bérbeadasara. Ha az ados a bérleti
szerz6dést nem kototte meg, Ugy jogcim nélkili lakashasznalova valik és ennek megfeleléen

onkényesen elfoglalt lakas kiliritése iranti eljarast lehet vele szemben kezdeményezni.

El6fordulhat a gyakorlatban, hogy az arverési vevé a vételar fennmarado részét nem tudja
megfizetni a részére eldirt hataridén belll az eljaro végrehajtonak. Ebben az esetben az addsnak
nem kell kikoltoznie az ingatlanbol, annak birtokba adasa elh(zddik a teljes vételar végrehajtohoz
torténd beérkezését kovet6 30 napon beliili idépontra. Ebben az esetben a birtokba adas id6pontjat
a végrehajto hatarozza meg, arrol értesiti a feleket és felhivja az adost az ingatlan kilritett

allapotban, meghatarozott hataridén beliil valé atadasara.>®

Az adosnak a lakast ingosagaitol kiliritve kell elhagynia és bekoltozhetd allapotban az arverési vevo
részére atadnia. A gyakorlatban azonban gyakran felmeriild probléma, hogy az adds az ingatlant
megrongalja. Emiatt nem elhanyagolhaté koriilmény, hogy a birtokba adasnal a végrehajto is jelen

legyen. >°

A kikoltozési kotelezettség elhalasztasa intézményének bevezetését a csaladdal rendelkez6 adosok
méltanyolhato érdeke indokolta. A halasztas iranti kérelemmel az adds a becsérték kozlésétol
szamitott 15 napon beliil élhet, mely hataridé jogveszté jellegli. A kérelem targyaban a
végrehajtast foganatosito birdsag dont, azt legfeljebb egy alkalommal, az arverés idépontjatol
szamitott 6 honapra engedélyezheti abban az esetben, ha az ingatlan lakdingatlannak mindsiil és az
ados elhelyezését még ideiglenesen sem tudna mashol megoldani. A 6 honapos hataridé kizarolag a

birdsagot koti, lehetéség van ugyanis arra, hogy a végrehajtast kéré és az ados ennél hosszabb
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hataridében allapodjanak meg. Kizard ok, ha korabban a végrehajtast egy izben 6 hdnapra mar
felfiggesztették. Amennyiben lehetévé valna a kikoltozési hataridé ismételt kitolasa, Ugy az a
végrehajtast kérd jogait sértené. Kizaro ok tovabba az is, ha az addst a végrehajtasi eljaras soran
rendbirsaggal sujtottak. A birdsag az eset Osszes korlilményeit figyelembe véve dont, és a halasztas
idotartamat mérlegelés alapjan allapitja meg. A gyakorlatban jellemz6, hogy a birésag a legtébb
esetben engedélyezi az adds és ezzel egyiitt annak csaladja részére a halasztast. Az adosnak a
kikoltozeés iranti kérelméhez csatolnia kell azon okirati bizonyitékokat, amelyek alatamasztjak azt,
hogy a jogszabalyban meghatarozott feltételek az 6 esetében fennallnak. Ezek kiilonosen:
lakcimkartya masolata, hiteles tulajdoni lap, igazolas a tekintetben, hogy az adds mas
lakdingatlannal nem rendelkezik. A kérelemben meg kell jelolni valamennyi, a halasztasra okot ado
koriilményt, valamint azt, hogy meghallgatas tartasa esetén az ados révid Gton mely cimrél
idézhet6. A birdsag a kérelemrdl annak beérkezését koveté 8 napon beliil dont. Amennyiben
sziikségesnek tartja, az addést meghallgathatja, vagy téle tovabbi iratok becsatolasat kérheti,
szintén a kérelem beérkezését kdvet6 8 napon beliil. Az idézésben tajékoztatni kell az adost, hogy
amennyiben a meghallgatason szabalyszer( idézésre nem jelenik meg, Ugy a birdsag a rendelkezésre
allé adatok alapjan dont. A meghallgatason hozott dontést a birosag kozolni koteles a megjelent
érintett adossal, meghallgatas tartasa nélkiil hozott hatarozat esetén pedig a birosag azt
haladéktalanul kézbesiti a kérelmezd adosnak, valamint az ligyben eljaro végrehajtonak. A birosag
kikoltozési kotelezettség elhalasztasa iranti kérelmet elutasitd végzése ellen a kérelmet
el6terjesztd fél a dontés kihirdetésétol, avagy kézbesitésétol szamitott 15 napon fellebbezéssel
élhet. A végrehajtot a birosag értesiteni koteles a fellebbezés tényérdl, a jogerds hatarozat
meghozatalaig ugyanis nem keriilhet sor a birtokba adasra. Fellebbezés esetén a végrehajté az
arverést jogosult kitlizni és megtartani, koteles azonban kozolni az arverési vevével, hogy a
kikoltozés elhalasztasa targyaban eljaras van folyamatban. Ha az adds nem élt a kikoltozési
kotelezettség elhalasztasa irant kérelemmel, valamint ha annak targyaban jogerds elutasitdo dontés
sziiletett, Ugy a végrehajté koteles meghatarozni a jogszabalyban el6irtak szerint a kikoltozés
idopontjat. A végrehajtdo rendorség kozremiikodését is igénybe veheti az ingatlan Kkiiiritése
érdekében, ha az ados a kikoltozési kotelezettségének nem tesz hataridon beliil eleget és ha az
arverési vevo a kikoltozési hatarido lejartat kovetoé 15. napig ez iranyld kérelmet terjeszt el6 a
végrehajtonal. Ezen hatarid6 szintén jogveszto, mely azonban csak a végrehajtasi eljaras keretében

torténd kilirités lehetségét zarja ki. Nem jelenti azt, hogy az arverési vevének megsziinne a joga



az ingatlan birtokbavételére. Az arverési vevét a kilirités foganatositasa soran a végrehajtast kéré
jogallasa illeti meg. Kikoltozés iranti kérelme esetén az 6 kotelessége, hogy biztositson atmenetileg
egy olyan helyiséget, ahova az adds ingosagait elszallitjak, ahol azokat taroljak. Ezen kivill a
rakodomunkasokrol, a teherszallité eszkozrél is neki kell gondoskodnia. A téli kilakoltatasi tilalmat a
2003. évi CXXIII. torvény vezette be, mely az arverést kovet6 ingatlan kilritésére is vonatkozik, és
amely moratoérium december 1-jét6l marcius 1-jéig tart. Az év leghidegebb honapjaiban ugyanis a
hatalyos torvények szerint senki nem veszitheti el jogi vagy pénziigyi okok miatt az otthonat. A
2010. évi LXXXI. torvénynek a Vht.-t modositd szabalyai alapjan a végrehajtoé az arverési vevonek a
Vht. 154/A. § (10) bekezdése alapjan eldterjesztett kérelmét kovetd naptél 2011. aprilis 15-ig

terjed6 idészakra elhalasztja az ingatlan kiliritését.

A Vht. 154/B §-at a 2011. évi CLXXX. torvény 45. §-a iktatta be a Vht.-ba. A torvény indokolasa
szerint a jogszabaly ,,visszafizetni rendeli az ingatlan arverési vételaranak torvényben rogzitett %-at
az ingatlanbol onkéntesen kikolt6z6é adosnak annak ellentételezéseként, hogy jogkoveté magatartast
tanusit, masrészt jelentésen csokkenti a végrehajtasi koltségeket, lehetbvé teszi az eljaras miel6bbi
befejezését.”®' Az adosnak az ingatlanbol valé 6nkéntes kikoltozése mind a végrehajtasi koltségek,
mind az eljaras belathaté idén beliil torténé befejezése, mind pedig az ingatlanok irant jelentkez6
kereslet kérdése tekintetében jelentGséggel bir. Az arverési vevok ugyanis a legtébb esetben nem
latjak garantaltnak a hataridon beldl valo birtokba épési lehetGségiiket a jogorvoslati eljarasok
elhlizddasa, a kikoltozési haladék lehet6sége miatt. Ezt probalja megelézni a jogszabaly,
ugyanakkor az adosok szamara is segitséget kivan nyujtani az onkéntes kikoltozés esetére. A
kikoltozési kotelezettségének eleget tevé adds részére visszafizetend6 Osszeg az ingatlan
vételarahoz igazodik, ennek megfeleléen: 5 millio forint alatti arverési vételar esetén annak 1%-
anak, 5 millié forint és azt meghalado Gsszegli arverési vételar esetén 50 000 forint és az 5 millid
forint feletti rész 0,5%-anak, 10 millid Ft és azt meghalado6 Osszegli arverési vételar esetén pedig 75
000 forint és az a 10 millio forint feletti rész 0,25%-anak megfeleld Osszeg. Az ennek megfizetése
utan fennmarad6 0Osszegb6l lehet elszamolni az eljarasi koltségeket, valamint a hitelezéi
koveteléseket. Fenti Osszeg ados részére torténé megfizetésének feltétele, hogy az ados

johiszemilen eljarva, kikoltozési kotelezettségének a megadott hataridében eleget téve, az
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ingatlant az arverési vevo birtokaba bocsassa. A végrehajtd ezt kovetéen az adds kérelmére

intézkedik a hivatkozott Gsszeg kifizetése irant.¢?

A Vht. 155. §-a szabalyozza az elsé arverés sikertelenségének esetét. Eszerint sikertelen az els6
arverés, ha nem tettek vételi ajanlatot, azaz nem volt arverési vevé, vagy ha a felajanlott vételar
nem érte el az ingatlan becsértékének felét, lakdingatlan esetén annak 70 %-at, avagy a becsérték
Osszegét. Utolag akkor mingsiil sikertelennek az averés, amennyiben az arverési vevo a teljes
vételarat a az arveréstol szamitott 15 napon beliil nem fizette meg vagy nem utalta at, avagy az
arverési jegyzokonyvet nem irta ala. Az arverés sikertelenségének megallapitasaval egyidejlileg a
végrehajto az elektronikus arverési hirdetmények nyilvantartasaban kozzéteszi az ingatlan alabbi
adatait: az ingatlan ingatlan-nyilvantartasi adatokat (helyrajzi szam, muvelési ag, a fekvés helye,
tulajdonos, a 137. § (1) bekezdése szerinti terhek) illetéleg a foldhasznalati nyilvantartasba
bejegyzett foldhasznalat jogcimét és id6tartamat, az ingatlan tartozékait, jellemzd sajatossagait,
az ingatlan lakott vagy bekoltozhet6 allapotban torténd értékesitését, az ingatlan kikialtasi arat, az
arverési eléleg Osszegét, az arverésen a 147. § (2) és (3) bekezdésében foglaltak alapjan tehetd
legalacsonyabb vételi ajanlat Osszegét, és azt, hogy a lakdingatlanra van-e a lakoingatlan fekvése
szerinti teleplilési 6nkormanyzatnak eléarverezési joga, a 10 millio Ft-ot meg nem halado becsérték
esetén a becsérték 2%-anak megfelelé, de legalabb 1000 Ft Gsszegli, 10 millid Ft-ot meghalado
becsérték felett a becsérték 1%-anak megfelelé Gsszegli, ezer forintra kerekitett licitkiiszobot,
valamint az ingatlanrol késziilt képfelvételt. Fenti rendelkezés indoka, hogy a kovetkezé arverések
nagyobb sikert hozzanak, illetve egy arverésen kiviili eladas is esélyes lehet ebben az esetben,
mivel igy tobb vevé értesiil az adott ingatlan tekintetében a vételi lehet6ségrél.®® A gyakorlatban
eléfordulhat az is, hogy az els6 és a masodik arverés kozotti idében az arverési vevé alairja az
arverési jegyzokonyvet és megfizeti a teljes vételarat, illetve a kamatokat. Ha ebben az esetben a
masodik arverés kitlizésével Osszefliggé koltségeket is megtériti, a masodik arverést nem kell
megtartani, az elsé arverés ebben az esetben sikeresnek tekinthetd. Ezt még abban az idében kell
megtennie az arverési vevonek, amig a licitnaploban érvényes ajanlatot nem tesznek. Ez esetben az
arverésen megfizetett eldleget nem lehet beszamitani a vételarba. Ha az els6 arverés mégis

sikertelennek mutatkozik, Ggy az arverés sikertelenségének megallapitasatol szamitott 3 honapon
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beldl Gjabb, masodik arverést kell tartani azaltal, hogy a masodik arverésrél szolo hirdetményt
kozzé kell tenni az elektronikus arverési hirdetmények nyilvantartasaban. Az elektronikus arverési
rendszer automatikusan torli a az ingatlan Vht. 155. § (2) bekezdése szerint kozzétett adatait az
elektronikus arverési hirdetmények nyilvantartasabél. Az Gjabb arverésrél szolé hirdetményre az
els6 arverési hirdetmény szabalyai iranyadoak. A becsérték tekintetében sincs valtozas, a vételarat
a becsérték feléig, lakoingatlan esetén 70 %-aig lehet leszallitani. A vételi ajanlatok Gsszegére, a
kikialtasi arra és annak leszallitasara szintén az elsé arverésre vonatkozd szabalyokat kell
alkalmazni. A Vht. 140. § (8) bekezdésében foglaltakat azonban figyelembe kell venni, azaz ha a
becsérték megallapitasa (kifogas esetén birosag altali jogerés megallapitasa) 6ta harom év eltelt, és
az ingatlan még nem keriilt értékesitésre, a végrehajté barmelyik fél kérelmére az arverés kitlizése

elott a becsértéket az altalanos szabalyok szerint ismételten megallapitja.

8. Ingatlan drverésen kiviili eladdsa

A jogszabaly lehetbséget biztosit arra, hogy az ingatlan értékesitésére - az arverés megkezdéséig -
arverésen kiviil, de arverési vétel hatalyaval keriiljon sor. Ennek az a feltétele, hogy a végrehajtast
kéré és az ados, azaz a felek azt kérjék, és ne sériiljon mas érdekelt joga, azaz a valdésagban
minden olyan személy beleegyezése sziikséges, akinek az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett joga
van. A becsérték a felek altal meghatarozott oOsszeg lesz. Ez esetben a felek szabad
rendelkezésének az elve érvényesiil, a végrehajto kizardlag azt vizsgalhatja meg, hogy helye van-e
az arverésen kiviili eladasnak, a tényleges okokat nem vizsgalhatja, az értékesités soran is kotve van

a felek nyilatkozataihoz.%*

A gyakorlatban akkor fordul el6é az arverésen kiviili értékesités, ha az ingatlan magasabb értékui és
olyan vevé kivanja azt megszerezni, aki a végrehajto altal megjelolt becsértéknél magasabb

Osszeget kivan érte fizetni, az arverést azonban szeretné elkeriilni.®

Az értékesitésre arverésen kiviil, de arverés hatalyaval keriil sor. Az ados tulajdonjoga tehat
megsziinik és a vevo ugyanlgy szerez tulajdonjogot, mint az arverési vevé. Az értékesités késbbi

megsemmisitése esetén azonban az arverési vevé elvesziti a tulajdonjogat. Az arverésen kiviili
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értékesités esetén ugyanis nem a felek kotnek egymassal szerzédést, nem az adds adja el az
ingatlant, hanem a tulajdonjog megszerzése az arverésen alapszik, amelyet a végrehajto folytat le
és amelyre a Vht. rendelkezései alkalmazandoak. Egy esetleges jogszabalysértés esetén pedig nem a

szerz6désre vonatkozd szabalyok, hanem a Vht. jogorvoslatra vonatkozé rendelkezései iranyadoak.

A Legfelsobb Birosag a BH 2011. 342. szamu eseti dontésében kimondta, hogy a végrehajtasi eljaras
soran lefoglalt ingatlan végrehajto altal arverésen kiviil, de arverés hatalyaval torténé eladasa
esetén nem jon létre polgari jogi szerzédés az ados tulajdonos és a vevo kozott, ezért nincs
lehetdség az 1959-es Ptk. szerinti szerzodéses jogviszonyokra vonatkozo szabalyok alkalmazasaval a
jogszerzés érvényességének vitatasara. A végrehajtasi eljaras soran lefoglalt ingatlan arverésen
kivill tortént eladasa esetén a Vht. 157. § (1) bekezdése szerint nem az adods tulajdonos és a vevd
kozott jott létre polgari jogi szerzédés, hanem az eljaro végrehajto adta el - a felek kivansagara, az
altaluk meghatarozott vevo részére és az altaluk megallapitott becsértéken - az ingatlant az
arverési vétel hatalyaval. Az alperes jogszerzése tehat nem a felperessel kotott adasvételi
szerzddésen, hanem arverésen alapult, ami azt jelenti, hogy ez esetben nem alkalmazhatoak az
1959-es Ptk.-nak a szerz6déses jogviszonyra vonatkozo szabalyai, nincs tehat lehetdség uzsorara,
vagy felt(iné értékaranytalansagra alapitott semmisségi vagy megtamadasi ok érvényesitésének. Az
ingatlan ilyen modon tortént értékesitése esetén a felek az esetlegesen ket ért sérelmeket a Vht.
szabalyainak megfeleléen - végrehajtasi kifogas Gtjan - orvosolhatjak. Helyesen allapitotta meg
tehat a jogeros itélet azt, hogy ebben a perben az arverési vétel hatalyaval, de arverésen kiviil
tortént tulajdonszerzés érvényessége az elbterjesztett kereset alapjan nem vizsgalhato. Az a
koriilmény, hogy a felek érdekében a jogszabaly - kizardlag valamennyi érdekelt k6zos megegyezése
alapjan - egy lehetdséget biztosit az arverés ilyen modon torténé elkeriilésére, nem jelenti azt,
hogy az lgylet a felek szerzGdéskotési szabadsaga korében jott volna létre, és ne tartozna
valtozatlanul a végrehajtasi kényszer hatalya ala. Az a koriilmény, hogy - valamennyi érdekelt
beleegyezése mellett - a felperesnek is lehetett beleszolasa a vevé személyébe és részben
esetlegesen még a vételar is alku targyat képezhette, nem tette a jogiigyletet a peres felek kozott
létrejott polgari jogi szerz6déssé. A szerzédést ugyanis ett6l még nem a peres felek kototték meg,
hanem az ingatlant - a Vht.-ban foglalt feltételek fennallasara tekintettel - a végrehajto
értékesitette a felperes ellen folyo végrehajtasi eljaras soran az alperes részére. Az elado és a vevé

kozott adasvételi szerzodés sem késziilt, a tényeket és a koriilményeket a végrehajtd arverési



jegyzokonyvben rogzitette. A peres felek kozott az ingatlan értékesitését meghaladé megallapodas -
a perbeli esetben a vételi jogrol, illetve a kozos értékesitésrol, egyebekrol - volt az, ami mar
valoban kotelmi jogviszonyt keletkeztetett kozottiik, igy annak az érvénytelensége mar
megallapithato6 lenne a Ptk. vonatkozé rendelkezései alapjan. A felperes keresete azonban nem erre
iranyult, igy ez az érdemi dontést nem befolyasolhatta. A felperes a feliilvizsgalati kérelmében az
ingatlan becsértékével, az arverés kitlizésével és egyebekkel kapcsolatosan el6adott esetleges
jogsérelmeire a mar leirtaknak megfeleléen az ligy alapjaul szolgalo végrehajtasi eljarasban kérhet,
vagy kérhetett volna a Vht. szabalyai szerint jogorvoslatot. A végrehajtd intézkedései, eljarasanak

jogszerUsége a peres felek kozotti peres eljarasban nem vizsgalhatoak. ¢

Az EBH 2004. 1045. és a BH 2004. 370. szamu eseti dontésekben foglalt Legfelsobb Birosagi allaspont
arverésen vagy arverésen kiviil, de az arverési vétel hatalyaval torténé tulajdonszerzés esetén nem
keriilhetnek alkalmazasra az 1959-es Ptk.-nak a szerzodések érvénytelenségére vagy

hatalytalansagara vonatkozo szabalyai.®’

Nincs sziikség az arverésen kiviili eladashoz a végrehajtast kérg, illetve a végrehajtast kérék és mas
érdekeltek beleegyezésére abban az esetben, ha a vevo altal felajanlott vételar osszege elegendd
arra, hogy a valamennyi végrehajtast kér6 Osszes kovetelése és a végrehajtasi koltség is kielégitésre
keriiljon. Ennek tovabbi feltétele, hogy egyéb teher ne szerepeljen az ingatlan tekintetében az
ingatlan-nyilvantartasban. Az ingatlan becsértéke ebben az esetben az ados és a vevé altal

kialkudott vételar lesz.%®

Az arverésen kivili eladast addig lehet kérni, ameddig az ingatlan arverése meg nem kezdddik.
Elektronikus arverés esetén, ha mar tettek ajanlatot a licitnaplo szerint az ingatlanra, és az
utolsoként kozzétett vételi ajanlat Osszege kevesebb, mint a vevoként arverésen kiviili eladas
lehetdségével élni kivano személy altal tett ajanlat, (gy a fenti hatarid6tél megengedett az eltérés.
Ez alol is van azonban kivétel: ha olyan Osszegben egyeznek meg a felek, ami kisebb vagy a
licitnaploban altal megallapitott legmagasabb ajanlattal megegyezé Osszegli, és ez az Osszeg

elegend6 az oOsszes végrehajtast kérdé kovetelésének és a végrehajtasi koltség oOsszegének

% BH 2011. 342.
7 EBH 2004. 1045., BH 2004. 370.
%8 Gyekiczky Tamas (szerk.) i.m. 704-705.0.



kielégitéséhez, valamint nincs az ingatlan-nyilvantartas adatai alapjan mas érdekelt személynek

bejegyzett joga, ugy értékesithet6 az ingatlan arverésen kiviil, de arverési vétel hatalyaval. ¢

9. Az ingatlan dtvétele a végrehajtast kérék altal

A jogszabaly lehetdséget biztosit arra, hogy amennyiben az elsé és a masodik arverés is sikertelen
volt, Ugy kovetelésének fejében a végrehajtast kéré vegye at az ingatlant a becsérték felének,
lakoingatlan esetén pedig a becsérték 70 %-anak, avagy a becsértéknek megfelelé Osszegben. Ha
tobb végrehajtast kérd van az ligyben, Ggy az veheti at az ingatlant, aki a becsérték felét, 70 %-at,
vagy a becsértéket meghalado osszegli legmagasabb arajanlatot tette. A végrehajtast kérét, illetve
a végrehajtast kérdket a masodik arverési sikertelenségérél a végrehajto 15 napon belil értesiti a

végrehajtast kérét és 15 napot biztosit részére az atvételre vonatkozo nyilatkozat megtételére.”®

Amennyiben tobb végrehajtast kéré van az ligyben, Ugy a végrehajto arrol ad tajékoztatast, hogy az
elektronikus atvételi eljaras tartasara mikor keriil sor. Az elektronikus atvételi eljarasra az
elektronikus arverés szabalyait kell az atvételi eljarasra iranyadd specialis szabalyokra vonatkozo
eltérésekkel kell alkalmazni. Ezen atvételi eljarast a végrehajtd hirdetménnyel tiizi ki, melyet az
elektronikus arverési hirdetmények nyilvantartasaban kell kozzétenni, valamint a feleknek

kézbesiteni.

A hirdetménynek az alabbi adatokat kell tartalmaznia:

- a 143. § (1) bekezdés a)-f) pontjaiban foglalt adatokat, azaz a végrehajto nevét,
hivatali helyiségének cimét, telefonszamat, letéti szamlajanak szamat, a felek
nevét, a fékovetelések jogcimét és Osszegét, az ingatlan ingatlan-nyilvantartasi
adatait [helyrajzi szam, miivelési ag, a fekvés helye, tulajdonos, a 137. § (1)
bekezdése szerinti terhek] és a fdldhasznalati nyilvantartasba bejegyzett
foldhasznalat jogcimét és id6tartamat, az ingatlan tartozékait, jellemz6
sajatossagait, az ingatlan lakott vagy bekoltozheté allapotban torténd

értékesitését, az ingatlan kikialtasi arat,
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- a minimalis atvételi arat és az ahhoz tartozo licitkiiszobot,
- az atvételi eljaras kezd6 és befejez6 idépontjat és

- az atvételi ajanlattétel feltételeit és modjat.

A végrehajtast kérdk az elektronikus atvételi eljaras soran a vételi ajanlatok megtételére vonatkozo
szabalyok szerint tehetnek ajanlatot. A licitnaploban a elektronikus arverési rendszer az atvételi
ajanlat Osszegét, a kozzététel idépontjat és az atvételi ajanlatot tevo végrehajtast kéré nevét teszi
kozzé. Az elektronikus atvételi eljaras az atvételi hirdetmény kozzétételétdl szamitott 15. napnak a
végrehajto altal meghatarozott 8 és 20 ora kozé es6 orajaig tart azzal, hogy ha az atvételi eljaras
befejezését megel6z6 6t percen beliil Ujabb atvételi ajanlat érkezik, az atvételi eljaras id6tartama
ezen ajanlattételtdl szamitott 6t perccel automatikusan meghosszabbodik az utolso atvételi ajanlat
megtételét kovetd otodik perc végéig. Az ingatlan vevéje a licitnaploban utolsoként kozzétett
ajanlatot tevo végrehajtast kérd. Az atvételi eljaras jogkovetkezménye megegyezik az arverési vétel

joghatasaival.”!

Tobb végrehajtast kéré esetén az atvétel lehet6sége nem a végrehajtast kérék kovetelésének
jogciméhez, hanem az altaluk felajanlott atvételi ar 6sszegéhez, a kozottiik kialakult arversenyhez
igazodik. igy nagyobb az esély arra, hogy legalabb egyik végrehajtast kérd kovetelése kielégitést
nyerjen. Az atvétel intézményének ugyanis az az alapvet6 célja, hogy értékesithetetlen ingatlanok
esetén is biztositson egy belathato idon beliili megtériilést. Végso soron pedig a kovetelés fejében
torténd tulajdonszerzést teszi lehetévé a jogszabaly az arajanlatok versenye altal. Ennek az lehet
az eredménye egy magasabb Osszegli kovetelés esetén, hogy az atvevo végrehajtast kérd
pénzfizetés nélkiil jut tulajdonhoz, mig a tobbi végrehajtast kéré egyaltalan nem kap kielégitést,
fliggetleniil kovetelésének jogcimétol. A szabalyozas ez iranyl szélséségességén a jogszabaly azaltal
kivan enyhiteni, hogy a legmagasabb ajanlatot tevé végrehajtast kéré az atvételi ar 50%-anak
erejéig szamithatja csak be az adossal szemben fennallo kovetelését, az ezen feliili atvételi ar-részt
pedig be kell fizetnie. A befizetett 6sszeg felosztasra keriil a végrehajtast kérék kozott Ggy, hogy az
ingatlant atvevo végrehajtast kéré keriil utols6 helyre a kielégitési sorrendben. Ezaltal a nagyobb

Osszegli koveteléssel bird végrehajtast kéréket korlatozza a jogszabaly.”?
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A Vht. 158. § (7) bekezdése szerint az atvételi ar 50%-anak megfelel6é Gsszeget be kell szamitani a
végrehajtast kéro kovetelésébe. A végrehajtast kérd az atvételi ar fennmarado 50%-at, tovabba ha a
kovetelésének Gsszege nem éri el az atvételi ar 50%-at sem, gy az 50%-aig terjedo kiilonbozetet is
koteles az arverési vevére nézve iranyadd szabalyok szerint befizetni, melyb6l a végrehajtasi
koltségek és tobb végrehajtast kéré esetén a tobbi végrehajtast kérdé kovetelésének kielégitését
kovetden részesiilhet. A Vht. 171. § (2) bekezdését az atvételi ar felosztasa soran is alkalmazni

kell.”?

Ha pedig a masodik arverés is sikertelen a Vht. 155. § (1) bekezdésének b) vagy c) pontjaban foglalt
okbol kifolyolag, és az ingatlant alacsonyabb atvételi aron vették at, mint amelyet az arverésen a
korabbi arverési vevo felajanlott, a 132/G. (7) bekezdését azzal az eltéréssel kell alkalmazni, hogy
a korabbi arverési vevo altal megtéritend6 kiilonbozet a felajanlott vételar és az atvételi ar

kulonbségének - az elvesztett el6leggel csokkentett osszege.”

Az ingatlan végrehajtast kérok altali atvétele sok esetben nem jelent biztositékot arra, hogy az
ingatlan sikeresen értékesitésre keriiljon. A gyakorlatban nem ritka, hogy az értékesitési eljarast
tovabb kell folytatni. A 2012. szeptember hd 1. napjatol hatalyos Vht. 159. §-a lehet6vé teszi, hogy
az elsé és a masodik sikertelen arverést kovetéen az ingatlanra folyamatosan lehessen licitalni
anélkil, hogy a végrehajtast kéré kérelmére arverés kitlizésére keriilne sor. A korabban hatalyos
rendelkezések alapjan ugyanis a sikertelen értékesitést kovetden a végrehajtast kéré kérelmére
arverést lehetett kit(izni, ennek sikertelensége esetén pedig ismételten arverést, majd pedig
atvételi eljarast lehetett tartani. Az eljaras folyamatos kérelmek eléterjesztésével, valamint Ujabb
arverések Kkit(izésével jart, amely nehezitette, lassitotta a tényleges értékesitést. A 2012.
szeptember ho 1. napjatol hatalyos szabalyok azonban egyszerisitettek a korabbi rendszeren és
lehetové tették a folyamatos arverezés lehetGségét abban az esetben, ha az értékesités sikertelen
volt. A folyamatos arverezés a folyamatos arverezési hirdetménnyel keriil kozzétételre, mely az
arverés kezd6 és befejez6 id6pontja kivételével az altalanos adatokat tartalmazza, és amely

alapjan szintén az altalanos szabalyok alapjan lehet vételi ajanlatot tenni. A hirdetmény
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kozzététele azonban nem jelenti az arverés kitlizését és megkezdését, csupan az elsé érvényes
vételi ajanlat megtételéig tart az eljarasnak ez a szakasza. A hirdetményt szintén az altalanos
szabalyok szerint kell kézbesitenie a végrehajtonak a meghatarozott cimzettek részére és

intézkednie kell annak kifliggesztése irant is.

Az altalanos szabalyok szerint kitlizott arverés lefolytatasara akkor valt at az eljaras, ha vagy az
els6 ajanlatot megteszi az egyik arverezd, vagy a végrehajtast kéro kéri az arverés kitlizését. Ha az
egyik arverez6 megteszi az els6 ajanlatot, az arverési hirdetmény automatikusan kozzétételre keriil
az internetes feliileten, az arverési rendszer ugyanis érzékeli a kozzétett vételi ajanlatot és annak
idépontjara figyelemmel automatikusan tud generalni egy kozzétehetd arverési hirdetményt. Ez
esetben az arverés kezdd idépontja a vételi ajanlat megtételének idépontja, a befejezé id6pont
pedig - az altalanos szabalyoktol eltéréen - ett6l szamitott 30. nap. A torvény a 30. naphoz képest
egy kisegit6 szaballyal masik nap kijelolését is lehetové teszi, ha a 30. nap nem munkanapra esik:
ekkor a kovetkezé munkanapra kell kijelolni a 8 és 20 dra kozotti id6pontra esé befejezési
idépontot. Ennél egyszer(ibb a szabalyozasa annak az esetnek, amikor a végrehajtast kéré
inditvanyozza az arverés kit(izését, mivel ebben az esetben a végrehajtast kérének a végrehajtonal
el6terjesztett kérelmére indul az eljaras. A végrehajtd teljes mértékben az altalanos szabalyok
szerint jar el: kdzzéteszi a hirdetményt és a sziikséges egyéb adatokat az arverési rendszerben,

illetve intézkedik az egyéb értesitések kiadasa irant.”

Az (jabb arverés eredménytelensége esetén annak sikertelensége megallapitasatol szamitott 15
napon belil kozzé kell tenni a folyamatos arverezés iranti hirdetményt, a soron kdvetkezé arverés
pedig vagy a kereslet fliggvényében, vagy 3 honap elteltével a végrehajtast kéré kérelmére indulhat

meg.

A negyedik arverés sikertelensége esetén az otodik arveréstol kezdédéen lakoingatlan esetén is 50
%-ra szallithaté le az ingatlanra kikialtasi ara. Ezt egésziti ki a 3 évenkénti Uj becsérték-
megallapitas lehetdsége. Fenti rendelkezése a sikeres értékesités eldmozditasa érdekében keriiltek

bevezetésre.
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A 2017. marcius hé 21. napjatdl hatalyos Vht. 159. § (8) bekezdése szerint fogyasztoval kotott
szerzddésen alapulo kovetelés behajtasa esetén, ha a lakoingatlan folyamatos arverezése iranti
hirdetmény kozzététele ota egy év eltelt, és a lakdingatlan még nem keriilt értékesitésre, a
végrehajto az Ujabb arverést ugy tlzi ki, hogy a lakoingatlanra legalabb a kikialtasi ar 90%-anak
megfeleld Gsszeggel tehet6 érvényes vételi ajanlat.”® A jogszabalyhelyhez flizott indokolas szerint a
fogyasztoval kotott szerzodésen alapulo kovetelés behajtasa irant indult végrehajtasi eljarasban a
lakdingatlan els6 és masodik arverésérél szold, valamint a folyamatos arverezése iranti
hirdetményen is az érvényes vételi ajanlat legkisebb Osszege a kikialtasi ar, ahogyan a végrehajtast
kéré is csak a becsértéknek megfelelé atvételi osszegben veheti at az ingatlant. Abban az esetben
tehet6 a lakdingatlanra legalabb a kikialtasi ar 90%-anak megfelelé Osszeggel érvényes vételi
ajanlat, ha a folyamatos arverezése iranti hirdetmény kozzététele ota egy év eltelt, és a

lakdingatlan még nem keriilt értékesitésre.””

Ha pedig az arverést kovetden 5 év eltelik anélkiil, hogy az ingatlanra akar ajanlat, akar kitlzés
iranti végrehajtoi kérelem érkezne, avagy az eljaras folytatasara egyéb okbol nincs sziikség, a

folyamatos arverezés iranti hirdetményt torolni kell az elektronikus arverési rendszerbél.

A Legfelsbb Birdsag BH 2009. 274. szamU eseti dontésében kimondta, hogy a lakoingatlan kikialtasi
ara az 1994. évi LIIl. torvény 160. § (2) bekezdésének megfelelé mértékre - azaz a becsérték feléig -

az 6todik, és az azt kovet6 arveréseken szallithato le.”®

10. K6z6s tulajdonban lévé ingatlan arverése

K6zos tulajdonban allé ingatlan esetén az arverés kizarolag az ingatlan egész tulajdoni hanyadara,
illetve az ados tulajdonaban lévé tulajdoni illetGségére torténhet. Az arverést azonban csak arra a
tulajdoni hanyadra lehet kit(izni, amely az ingatlan-nyilvantartasban az ados tulajdonat képezi, és a
tulajdonostarsak az arverésre kerilé tulajdoni hanyad tekintetében pedig csupan harmadik
személyekkel szemben gyakorolhatjak eldévasarlasi jogukat. Ebben az esetben ugyanugy részt kell

vennilik a licitalas soran, mint a vevoként jelentkezé barmely mas személynek. Az arverési vevonek

76 Vht. 159. § (8) bekezdés
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tehat tudomasul kell vennie, hogy az ingatlan tulajdoni hanyadanak megvasarlasa esetén osztozni
kell a kozos tulajdon alapjat képezd, azzal Osszefiiggd jogositvanyokkal. Fenti szabalyozas indoka,

hogy az ingatlan meghatarozott tulajdoni hanyada a lehetd legmagasabb aron keljen el.”

Amennyiben az ingatlan meghatarozott tulajdoni hanyada tekintetében arverést tlztek ki, Ggy a
Vht. lehetbséget biztosit a tobbi tulajdonostars szamara, hogy egyiittesen eléterjesztett kérelmiikre
a tulajdonukat képez6 ingatlanrészek vonatkozasaban is az arverés targyat képezzék. Ha ugyanis a
kozos tulajdonban allo ingatlan valamennyi tulajdonostarsa kéri, a végrehajto az arverést az egész
ingatlanra kit(izi. A tulajdonostarsak ezen kérelmiiket egyiittesen az arverés kit(izéséig terjeszthetik
elé az eljaro végrehajtonal, aki azt jegyzokonyvbe foglalja, vagy kozjegyz6 el6tt tett nyilatkozat

esetén okiratba foglaltatni, amely nyilatkozat igy a k6zokirat tulajdonsagaival bir.

Ha az egész ingatlanra a nem ados tulajdonostarsak kérelmére tartja meg az arverést, gy a nem
ados tulajdonostarsak kozil barmelyik arverezhet az egész ingatlanra. A licitalni kivano
tulajdonostars a tulajdoni hanyadanak megfeleléen aranyosan csokkentett eldleget koteles
megfizetni. Amennyiben pedig sikeres licitalast kovetéen megszerzi az egész ingatlan tulajdoni
hanyadat, Ggy a felajanlott vételarat a kifizetés soran csokkenteni kell azzal az Gsszeggel, ami
aranyosan az 6 tulajdoni hanyadara es6 vételarrész. Ezen kivill kizardlag a tulajdonostars
hozzajarulasa esetén lehet az 6 tulajdoni hanyadat a becsértékénél alacsonyabb aron elarverezni.
Amennyiben pedig elkel az ingatlan az arverés soran, Ugy a tulajdonostars tulajdoni hanyadanak
értékesitésébdl befolyt 6sszegbhdl a végrehajto levonja az értékesitésnek a tulajdoni hanyadra esd,

kulon jogszabalyban meghatarozott koltségét.®!

Az egyiittes értékesités sikertelensége esetén van kizarolag lehetdség az adds tulajdoni hanyadanak

értékesitésére. Fenti szabalyokkal a jogalkoté a nem ados tulajdonostarsak jogait kivanta védeni.
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A Legfelsébb Birdsag BH 2002. 101. szaml eseti dontésében az osztatlan kozos tulajdonban allo
ingatlan arverése kapcsan kimondta, hogy az onalloan is forgalomképes ingatlantulajdoni illetéségek

kulon-kilon torténd arverezésére is van jogi lehet6ség.??

A Vht. 162. §-a az ingatlan tulajdonjoganak birésagi hatarozat, birésag altal jovahagyott egyezség,
illetve birosagi végrehajtasi zaradékkal ellatott okirat alapjan torténé megsziintetése esetét
szabalyozza. A gyakorlatban ez valopernél vagy kozos tulajdon megsziintetése irant inditott pernél
fordul el6é legtobbszor. Amennyiben ugyanis a birdsag altal hozott hatarozat arrél tartalmaz
rendelkezést, hogy a kozos tulajdonban allé ingatlant értékesiteni kell és a befolyt vételarat a
tulajdonosok kozott fel kell osztani, (gy az ingatlan értékesitésére arverésen keriil sor, mely
esetben a Vht. ingatlanarverésre vonatkozo szabalyait kell alkalmazni, az ott meghatarozott
eltérésekkel. llyenkor ugyanis nem egy tartozas miatti kényszerértékesitésre keriil sor, hanem

azért, hogy ezaltal az felek kozos tulajdona megsz(injon az ingatlan felett.33

K6zos tulajdon arverés Utjan torténd megsziintetése esetén lehetdség van arra, hogy az arverés
megkezdése elott a felek az ingatlan elidegenitése tekintetében szerzddést kossenek egymassal.
Amennyiben a birdsagi itélet alapjan a tulajdonostarsakat elévasarlasi jog illeti meg a masik
tulajdonostars tulajdoni illetGségére, és ezen jogukkal az arverés megkezdése elétt élni kivannak,
Ugy erre vonatkozoan megallapodast kothetnek egymassal a polgari jog szabalyai szerint. llyen
esetben az arverési jegyzokonyvben a vételar megjelolésével fel kell tiintetni az ados egyezségi
ajanlatat, és a vételar 10%-anak megfelelé osszeget letétbe kell helyezni a végrehajtonal. Meg kell
allapodni tovabba a teljes vételar megfizetésének hataridejérél is, valamint az arverési
jegyzokonyvet ala kell irnia a végrehajtast kérének és az adosnak is. Ha valamennyi fenti feltétel
megvalosul és a végrehajtast kéré az adds ajanlatat elfogadja, ugy a felek kozott létrejon a

megallapodas.?

A BH 1997. 349. dontés is egy megallapodas tekintetében foglalt allast: a birosag itéletével a
perbeli ingatlanon fennallo kézos tulajdon arverési értékesités Gtjan valdé megsziintetését rendelte
el. A legkisebb arverési vételarat meghatarozta azzal, hogy az ados koteles az altala hasznalt

lakrészt az arverési vevé birtokaba bocsatani. Egyszobas komfortos cserelakasra tarthatott igényt. A
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cserelakas értéke az addsnak jutd értéket csokkenti. Az itélet szerint az arverési értékesités soran
az adost és a végrehajtast kérét eldvasarlasi jog illeti meg. A végrehajtast kéré kérelmére a birosag
a végrehajtast elrendelte. A végrehajtd az ingatlan arverésének hatarnapjat kitlizte. A végrehajto
az ingatlanarverés hatarnapjara a feleket és a végrehajtast kéré jogi képvisel6jét megidézte. Az
ados az arverés napjan - a végrehajté kozremikodése mellett - a végrehajtast kérd tulajdoni
hanyadat sajat illetésége értékének beszamitasa mellett becsértéken megvette. A végrehajtast kérd
a végrehajtd intézkedése ellen kifogast terjesztett eld. Arra hivatkozott, hogy a kifogasolt
végrehajtoi magatartas nagy Osszegl kart okozott azzal, hogy a realis értéknél alacsonyabb aron
juttatta illetoségét az alperes (ados) tulajdonaba. A birdsag végzésével a végrehajtast kérd
végrehajtasi kifogasat elutasitotta. A végzés indokolasa szerint az ingatlanarverés soran az
elévasarlasi jog az adost megillette. Az arverésen a végrehajtast kér6 jelen volt, és az arverés
elmaradasa ellen kifogast nem emelt. A birdsag megitélése szerint nem volt torvénysérté a
végrehajtonak az az intézkedése, hogy arverés megtartasa nélkiil a végrehajtast kérét megilleté
tulajdoni hanyadot az ados részére eldvasarlasi joga alapjan a legkisebb arverési vételaron - az ados
tulajdoni hanyada értékének beszamitasaval - értékesitette. Az ingatlan arverése esetén a
végrehajtonak az arverésre vonatkozo - a Vht.-ban foglalt - elGirasoknak megfeleléen kell eljarnia.
E szabalyokat az ingatlannak az arverésen vald értékesitése és annak sikere érdekében kell
betartani. Az adott esetben azonban nem errél van szo. Az ingatlan ugyanis nem arverésen keriilt
értékesitésre. A felek kozott az arverést megelézéen - tartalmat tekintve - polgari jogi
megallapodas jott létre a végrehajtast kérd ingatlanilletoségének becsértéken torténé megvételére.
Az arverési jegyzokonyvbol kitlinéen az ados egyértelm(i egyezségi ajanlatot tett a végrehajtast
kérének ingatlanilletéségének megvasarlasara, az Osszeg 10%-anak megfelelé 0Osszeg letétbe
helyezésére és a hatralékos vételar megfizetésének hataridejére. Ezt az ajanlatot a végrehajtast
kéré alairasaval elfogadta. Nem kifogasolta az ajanlat egyetlen részét sem, és arra sem hivatkozott,
hogy jogi képviseléjének tavolléte miatt nyilatkozatot nem vagy csak késébb kivan tenni. A
végrehajtast kéré az alairasaval tehat az ados ajanlatat elfogadta, igy kozottik az egyezség a
végrehajtasi eljarason kivil jott létre, ezért a Vht. vonatkozd rendelkezéseit nem kellett
figyelembe venni. Az ligyben, igy a végrehajtasi eljaras soran is a felek vesznek részt;
nyilatkozataikat joghatalyosan tehetik meg. Ezért a fél a szabalyszer(i idézés ellenére tavol levo

jogi képviseléje nélkiil is kothetett maganjogi megallapodast. A jogi képviselé tavolléte ellenére



tett intézkedés akkor jarhat jogkdvetkezménnyel, ha a képviseld idézése elmaradt, vagy mas okbol

nem szabalyos.®

A Vht. 162. § (2) bekezdése alapjan a végrehajtast a birosag barmelyik tulajdonostars kérelmére
elrendelheti, azaz barmelyik tulajdonostars kérheti a birdsagtol a végrehajtas utjan torténd

értékesités elrendelését.

A 162. § (3) bekezdés a) és b) pontjaban foglaltak szerint az ingatlan becsértékét a végrehajtast
elrendelé, azaz a hatarozatot hozd birdsag allapitja meg, melyet az elektronikus arverési
hirdetménynek nyilvantartasaban torténd kozzétételéig barmely tulajdonostars kérelmére
modosithat. Megallapitja ezen kiviil az arverési feltételeket, valamint az eljarasi koltség viselésének
és befolyt vételar felosztasanak mddjat. Amennyiben azonban az a) pontban foglaltakat sz6 szerint
alkalmaznank, azaz a becsérték modositasara barmely tulajdonostars kérelmére sor keriilhetne, tgy
a tulajdonostarsak tulajdonhoz f(iz6d6 jogai nagymértékben sériilnének. Korabban a PK. 10. szamu
allasfoglalas, majd az annak meghaladotta nyilvanitasarol és a kozos tulajdon megsziintetésének
egyes kérdéseirdl szolo, a Legfelsébb Birosag Polgari Kollégiuma altal meghozott 1/2008. (V. 19.) PK
vélemény V. pontjaban foglaltak rendezték ezen problémat. Mind a PK 10. szamu allasfoglalas, mind
pedig az 1/2008. (V. 19.) Pk vélemény meghaladotta valt, ezért erre vonatkozoan jelenleg a Ptk.
tartalmaz rendelkezéseket. A Ptk. 5:84. § (3) bekezdése szerint a kozos tulajdon targyanak a
tulajdonostars tulajdonaba adasa esetén a megfeleld ellenértéket, az arverés utjan valo
értékesitésnél a legkisebb vételarat a birosagnak itéletében kell megallapitania. Az itéletben
megallapitott legkisebb vételarat a végrehajtas soran sem a végrehajtd, sem a birdsag nem

valtoztathatja meg.®

A gyakorlatban gyakran meriil fel problémaként, hogy a kényszerértékesités ellenére valamelyik
tulajdonostars nem hajlando kikoltozni. Ilyen esetben az értékcsokkenés csak az 6 tulajdoni
hanyadat érintheti és a vételar felosztasanal a bentlakas tényére figyelemmel kell lenni. Ingatlan

kozos tulajdonanak megsziintetése esetén a megvaltasi ar meghatarozasakor a tulajdonkozosség

8 BH. 1997. 349.
8 Ptk. 5:84. § (3) bekezdés



megsziintetésekor fennalldo forgalmi érték lesz az iranyadd. Ezen értéket a birdsagnak

ingatlanforgalmi szakért6 szakvéleménye alapjan kell megallapitania.?’

A fentieket tamasztja ala a BH 1993. 27. szamU eseti dontés is: a birosag itéletével a felperesnek és
az . r. alperesnek a budapesti hazas ingatlanon fennalldo 2-% aranyl kozos tulajdonat akként
sziintette meg, hogy az I. r. alperes nevén allo %2 részt a felperes tulajdonaba adta at, és a Il. r.
alperest ennek tlirésére kotelezte. Kotelezte az I. r. alperest, hogy az ingatlant 15 napon beliil
hagyja el, és bocsassa a felperes kizardlagos rendelkezésére; elhelyezésérél maga koteles
gondoskodni. A birdsag a felperesnek és az I. r. alperesnek a két palotasi ingatlanon fennalléd ¥2-12
aranyl kozos tulajdonat oly modon sziintette meg, hogy a felperes nevén allo %:-%: tulajdoni
hanyadokat az I. r. alperes tulajdonaba adta. Az itélet ellen az I. r. alperes fellebbezett.
Fellebbezésében az els6 foku itélet megvaltoztatasaval a felperes altal fizetend6 értékkiilonbozet
osszegének felemelését kérte. ElsGsorban azt sérelmezte, hogy a birésdg a budapesti hazas
ingatlanon fennallo kozos tulajdon megsziintetésénél részben lakott forgalmi értékbdl indult ki, és
nem az egész ingatlan bekoltozhetd forgalmi értékét vette alapul. A Legfels6bb Birdsag
hatarozatanak indokolasaban kimondta, hogy olyan esetben, amikor a ko0zos tulajdon
megsziintetésére az egyik tulajdonostars bennlakasa mellett keriil sor, a bennlakas folytan
bekovetkezd értékcsokkenést altalaban neki kell viselnie. Ez az iranyadé akkor is, amikor a masik
tulajdonostars illet6ségének magahoz valtasara a bennlako tulajdonostars lesz jogosult. Az altalanos
szabaly aloli kivételre csak indokolt esetben, akkor keriilhet sor, ha a kozds tulajdonnak
bekoltozheto érték alapulvételével torténé megsziintetése a bennlakd tulajdonostarssal szemben
méltanytalan lenne. Az ennek vizsgalatahoz iranyado szempontokra korabban a PK 10. allasfoglalas
hivta fel a figyelmet. A kiilonvaltan él6 vagy a volt hazastarsak ingatlanan fennalldo kézos tulajdon
megsziintetése esetében kiilonos jelentGsége van azoknak a koriilményeknek is, amelyek a kozos
lakas hasznalatanak rendezésénél iranyadoak. Az adott esetben azonban az altalanos szabalytol vald
eltérést semmi nem indokolja. A volt hazastarsak a kozos tulajdonukban allo ingatlan két lakasaban
elkiiloniilten laknak, gyermekeik nagykortUak, és a periratok szerint mar elkoltoztek az ingatlanbol.
Nincs olyan egyéb méltanylast érdemlé koriilmény sem, mely miatt a felperes bennlakasanak

értékcsokkenté hatasa akar részben is az I|. r. alperesre atharithaté lenne. Ugyanakkor az |I. r.

8 Gyekiczky Tamas (szerk.) i.m. 718.0.



alperesnek mas lakaslehetosége nincs, és lakasproblémajat a kozos vagyon megosztasa folytan neki

juto értékkiilonbozetbol kell megoldania.®

A BH 1993. 162. szamU jogesetben foglaltak szerint az egységes itélkezési gyakorlat szerint ingatlan
kozos tulajdonanak megsziintetése esetén a megvaltasi ar meghatarozasara a tulajdonkozosség
megsziintetésekori fennallo forgalmi érték az iranyaddé. Ezt az értéket a birosag olyan
ingatlanforgalmi szakvélemény alapjan koteles meghatarozni, amelynek beszerzésére a

hatarozathozatalt réviddel megel6z6 idépontban keriilt sor.®

Szintén problémaként meriilt fel a gyakorlatban az a koriilmény, amikor a hazastars a jogszabalyban
meghatarozott eléviilési idén beliil nem kérte a hazassagi vagyonkozosség megosztasat kdvetben a
kozos tulajdon megsziintetését. Figyelemmel arra azonban, hogy ilyen esetben a hazastars a
tulajdonjogbdl fakadd igényét kivanja érvényesiteni, amely igény nem éviil el, ezért azt barmikor
gyakorolhatja. Amennyiben pedig a birosag itéletével a kozos tulajdont megsziintette, Ugy az
itéletben meghatarozott Osszeg és kamatai megfizetését kovet6en a hazastarsnak jogszerl az
igénye arra vonatkozoan is, hogy a volt hazastars az ingatlan altala birtokolt részét kiliritve a
rendelkezésére bocsassa.” A Legfelsébb Birdsag BH 1982. 380. szam( eseti dontésében foglaltak
értelmében a kozos tulajdonnak megvaltasi ar megfizetésével tortént megsziintetése és egyidejlileg
az ingatlanban levé lakas birtokbaadasara iranyuld igény - mint tulajdoni igény - nem éviil el, ezért

a végrehajtasi lap kiallitasa eléviilés okabdl nem tagadhaté meg.®!

Az Ugyérték kozos tulajdonra iranyuld arverés esetén mindig a legkisebb arverési vételar, mig a

végrehajtot megillet6 jutalék alapja a sikeres arverés esetén elért tényleges vételar.*?

A gazdasagi, tarsadalmi viszonyok megvaltozasa folytan szilkségessé valt a PK 10. allasfoglalas
modositasa. A Legfelsobb Birdsag Polgari Kollégiuma ezért allaspontjat a Pk 10. szamu allasfoglalas
meghaladotta nyilvanitasardl és a kozos tulajdon megsziintetésének egyes kérdéseir6l szolé 1/2008.
(V. 19.) PK véleményben foglalta Ossze. A Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. torvény

hatalyba lépésekor a Kuria Polgari Kollégiuma meghozta az 1/2014. Polgari jogegységi hatarozatot,

8 BH 1993. 27.

8 BH 1993. 162.
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9 Gyekiczky Tamas (szerk.) i.m. 721.o.



melyben kifejtette, hogy az Uj Ptk. alkalmazasa korében is megfeleléen iranyadonak tekinti az
1/2008. (V. 19.) PK vélemény VIII. pontjat, mig az I-VIl. pontokat az (j Ptk. eltéré rendelkezése

miatt nem tartja iranyaddnak.

A Vht. 162. § (4) bekezdése alapjan az ingatlanra barmelyik tulajdonostars arverezhet. Ezen
szabalyozas indoka, hogy ilyen esetben egyik fél sem mindsiil adosnak vagy hitelezének, ezért

mindegyik tulajdonostars részt vehet az arverésen és licitalhat az ingatlanra.”?

Kozos tulajdon megsziintetése esetén is iranyado az a szabaly, mely szerint az elsé arverési
hirdetmény elektronikus arverési hirdetmények nyilvantartasaban torténé kozzétételét kovetden a
végrehajto a Vht. 140. § (8) bekezdése szerint moddositja az ingatlan becsértékét barmelyik
tulajdonostars kérelmére. Ez esetben azonban a becsértéket a végrehajtas elrendelésekor a birdsag
allapitja meg. Nem indokolt azonban kizarni a becsérték harom éven tuli feliilvizsgalatat, hiszen a
forgalmi érték jelentds valtozasa ez esetben is akadalyat képezheti a sikeres értékesitésnek. A
torvény ezekben az ligyekben is eldirja a becsérték Ujboli megallapitasat, melyre az altalanos

szabalyok alapjan a végrehajto rendelkezik hataskorrel. %

lll. Zaré gondolatok

Jelen tanulmany az ingatlanarverésekkel osszefiiggd legfontosabb problémakat kivanta bemutatni a
hatalyos jogszabalyi rendelkezések, valamint a az ingatlanarverésekkel Gsszefliggésben kialakult

biroi gyakorlat mentén.

Az utobbi idészakban mind a Vht. valtozasai, mind a Ptk. 2014. marcius ho 15. napjan tortént
hatalyba lépése jelentds valtozasokat hoztak a végrehajtas, azon beliil is az ingatlan-végrehajtassal
osszefliggésben. A teljesség igénye nélkil példaul a 2011-es Vht. Novella is jelentés valtozast
tartalmazott, mely hatalyon kiviil helyezte a Vht. 219. §-at. A Karia a Pfv.1.21.966/2011. szamu

hatarozatanak indokolasaban kimondta, hogy a Pp. 271. § (1) bekezdésének |) pontja értelmében

9 Gyekiczky Tamas (szerk.) i.m. 731.0.
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nincs helye feliilvizsgalatnak, ha azt a torvény kizarja; ideértve azt az esetet is, amikor a
felllvizsgalatot a torvény rendelkezései nem teszik lehet6vé.?® A korabban hatalyos Vht. 219. §-a
alapjan feliilvizsgalati kérelemnek van helye a masodfokon jogerére emelkedett olyan végzés ellen,
amellyel a birésag az ingatlanarverés vagy a nyilvanos palyazat megsemmisitésérél dontott. A
modositast kovetéen ezen jogorvoslati lehetéség megsziint, ezért a Kdaria részérél az
ingatlanarverésekkel kapcsolatban mar nem varhaté iranymutatas a jovében.® Ez azért jelenthet
problémat, mivel az adds tulajdonat képezé ingatlant a Vht. 7. §-aban foglalt aranyossag és
fokozatossag elvének betartasa mellett csak abban az esetben lehet értékesiteni, amennyiben a
kovetelés az ados egyéb vagyontargyaibol nem fedezhetd, avagy azokbol csak aranytalanul hosszu
id6 mulva elégithetd ki. A kialakult birdi gyakorlat szerint azonban nem kizart az egyes végrehajtasi
cselekmények parhuzamos végzése, st erre maga a jogszabaly ad lehetGséget. Nagy oOsszegli
kovetelések esetén a végrehajtoi letiltas kiadasa, az ingd lefoglalas és az ingatlanra vonatkozdan a
végrehajtasi jog bejegyzése sok esetben egy idében valosul meg. A jogorvoslatok, a végrehajtasi
kifogasok dont6 tobbsége pedig jelenleg az ingatlanok becsértékével, a lefolytatott

ingatlanarverésekkel osszefiiggésben kerlilnek eléterjesztésre.

% Pfv.1.21.966/2011.
% Wopera Zsuzsa - Gyovai Mark (szerk.) i.m. 244-247.o.
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