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Arverés és arverésen kiviili értékesités a birésagi végrehajtasi eljarasban, ingé és ingatlan

vagyontargy esetében - egyezdségek és kiilonbségek

A téma kifejtését a birosagi végrehajtas mibenlétének bemutatasaval kezdeném. Nézzilk meg milyen

rendszer, és milyen elvek érvényesiilnek a birdsagi végrehajtasban.

A birésagi végrehajtas feladata az allam, az igazsagszolgaltatas szervezetén beliil az, hogy a birosagok
és egyéb szervek hatarozatai, dontései érvényre jussanak, az igazsagszolgaltatas eredményessége és a

jogbiztonsag megvaldsuljon.

A birdsagi végrehajtasrol szoldé 1994. évi LlIl. torvény (tovabbiakban: Vht.) adja legfébb jogszabalyi

hatterét.

A végrehajtasi torvény szabalyozasa szerint a birdsagi végrehajtas soran allami kényszerrel is el kell
érni, hogy a pénzfizetésre, illetéleg az egyéb magatartasra kotelezett, az adds teljesitse a
kotelezettségét. Az allami kényszer torvényi keretek kozott elsésorban az adds vagyoni jogait

korlatozhatja, kivételesen az ados személyiségi jogait is érintheti’.

Az allami kényszer megvalosulasa soran az ados onrendelkezési joga igen csekély mértéki, korlatozott,
a jogszabalyok keretei kozott jelent6sen behatarolt. ElsGsorban vagyoni kényszert, vagyoni jellegl

hatranyt jelent.

A kényszerit6 eré arra iranyul, hogy az ados kotelezettségét - lehetdleg onként - teljesitse. Az adost
vagyoni jogai csorbitasaval probalja 6szténozni arra, hogy a jogerds birosagi dontés vagy egyéb hatosag

hatarozataban foglalt kotelezettségét minél hamarabb, a legkisebb érdeksérelem nélkiil teljesitse.

' Vht.5.5 (1) (2) bekezdés



Az allami kényszer érvényesiilése az onkéntes teljesités elmaradasa esetén sziikségszer(, azonban a
torvényi szabalyozas az ados jogait is figyelembe veszi, megjeleniti, az ados alapvetd jogai még

ebben a kényszerité helyzetben sem sériilhetnek. A létfenntartasa nem keriilhet veszélybe, alapvet6
alkotmanyos jogai, munkahoz valo joga nem sériilhet.

A végrehajtas jogi szabalyozasa szigorian beépiti a torvénybe a fokozatossag elvét, amely védi az ados

jogait.

A végrehajtasi eljarasban legfoképpen a vagyoni kényszer jut érvényre, csak nagyon korlatozott

mértékben és szigoru torvényi szabalyozas betartasa mellett van lehetdség a személyi kényszerre.

A torvény szabalyai szerint az ados személye elleni kényszercselekményt a birosag, illetéleg a birosagi
végrehajto intézkedése alapjan a renddrség végzi el. A rendorség jogosult és koteles mindazokat a
kényszerité intézkedéseket megtenni és kényszerité eszkozoket alkalmazni, amelyek a renddrségrol
szolo jogszabalyok szerint megtehetdk, illetéleg alkalmazhatok és az adott esetben a végrehajtas

eredményes befejezéséhez szilkségesek?.

A birosagi végrehajtasban érvényesiilé legfontosabb alapelvek, a polgari eljarasjogi alapelvek koziil
keriilnek ki. Ezek a kérelemre torténd eljaras, a rendelkezési jog érvényesiilése, és a johiszem( eljaras

elve.

A rendelkezési jog nagyon fontos elv a végrehajtasi eljarasban is, az allami kényszer megvalosulasa
soran a végrehajtast kér6é onrendelkezési joga tag kor, szinte korlatlan, természetesen a jogszabaly

keretei kozott, az addsé pedig ritka estben megengedett, csekély mértékd, jelentésen korlatozott.

2 Vht. 5.5 (3) bekezdés



A fentiekbdl kovetkezik, hogy a birosagi végrehajtas soran elsésorban és fészabalyként az allami
kényszer érvényesiil, amely azért sziikséges, mert az ados valamely jogerds hatarozattal megallapitott

kotelezettségének onként nem tett eleget.

Az egyik oldalon all a végrehajtast kér6é gyakorlatilag korlatlan rendelkezési joggal, a masik oldalon
pedig az ados, akinek a rendelkezi joga jelentGsen korlatozott. Az adds vagyoni kényszer alatt all és a

torvény sziikség esetén még a személyi kényszer alkalmazasat is lehetové teszi vele szemben.

A jogalkotonak azonban nem célja, érdeke az ados nagyfoku, folosleges vagyonvesztése, ezért van
olyan jogintézmény is a végrehajtasi torvényben, amely az ados részére lehetdséget ad arra, hogy
szinte maga tegye pénzzé egyes vagyontargyait, hogy kifizesse tartozasait, persze, mar a végrehajtasi

eljaras keretein beldl.

A torvény lehetbvé teszi az arverésen kiviili, de arverés hatalyaval torténé értékesitést, a végrehajtasi

eljaras keretein beldl.

Ebben az esetben az ados és a végrehajtast kérd egyiittes rendelkezési joga jelenik meg, a torvényben

meghatarozott feltételek megvaldsulasa esetén.

A feltételek konjunktivak, egyiittesen kell megvaldsulniuk, ezek magvalosulasa hianyaban nem

alkalmazhato az arverésen kiviili értékesités.

A végrehajtasi torvényben fészabaly a fokozatossag elvének betartasa, mely szerint a birosagi
végrehajtas soran a pénzkovetelést elsGsorban a pénzforgalmi szolgaltatonal kezelt, az adods
rendelkezésére allo Osszegbdl, ha ez nem lehetséges, az adés munkabérébdl kell behajtani. Ha eldre
lathatd, hogy a kovetelést a munkabérbdl, illetéleg a pénzforgalmi szolgaltatonal kezelt Gsszegb6l nem

lehet viszonylag rovid idén beliil behajtani, az adés barmilyen lefoglalhaté vagyontargya végrehajtas ala



vonhatd. A lefoglalt ingatlant azonban csak akkor lehet értékesiteni, ha a kovetelés az adds egyéb

vagyontargyaibdl nincs teljesen fedezve, vagy csak aranytalanul hossz( idé malva elégithetd ki®.

Foszabalyként a torvényben meghatarozott sorrendben lehet a végrehajtast foganatositani, a

végrehajtast kéré rendelkezési joga pedig széles kord.

A sorrend betartasa nagyon fontos, de a szigor feloldasara is lehetGséget ad a torvény, amikor

megengedi az arverésen kiviili értékesitést, akar ingd, akar ingatlan vagyon tekintetében.

A fokozatossag elve és az ados érdeke sem sériil, mert az arverésen kiviili értékesités esetén folosleges

vagyonvesztés nélkiil, révid idon belil tud teljesiteni.

Nem ritka az a helyzet, amikor a kovetelés egyébként is nem tUl hosszu idon beliil kiegyenlitédne, de az
ados valamely egyéb érdekének a sérelme kovetkezne be ezaltal. A nem kivant sérelem - ilyen lehet a
munkabérre kiadott letiltas, amely munkahelyi presztizsvesztéssel jarhat - elkeriilése miatt a
fokozatossag szigorl betartasa helyett maga az adds valasztja és - élve a jogszabaly adta lehetdséggel -
kezdeményezi a lefoglalt ingd vagy ingatlan vagyonanak arverésen kiviil, de arverési vétel hatalyaval

torténd értékesitését.

Az ados hozzajarulasa nélkil az arverésen kiviili értékesités nem valosulhat meg, tehat az allami
kényszer alkalmazasa helyett - igaz mar a végrehajtasi eljarasban - az ados rendelkezési joga is igen

széles korben érvényesiilhet.

A birdsagi végrehajtasban négy éve végzett munkam soran ezzel a jogintézménnyel a gyakorlatban csak
elvétve, indokolatlanul ritkan talalkoztam. Ez a tény inditott arra, hogy megprobaljam bemutatni,

osszehasonlitani, az arverésen kiviili értékesitést és az arverést.

3 Vht. 7. § (1)-(2) bekezdés



Szamba véve az egyezOségeket és a kiilonbségeket, ravilagitva ezzel arra, hogy méltatlanul kevés
esetben élnek ezzel a lehetdséggel a végrehajtasban érintettek, azonban az averésen kiviili értékesités

elonyeit megvilagitva remélhetéleg tobb esetben fogjak igénybe venni e jogintézményt az érdekeltek.

Nézziik elészor az ingo, majd az ingatlan vonatkozdsaban az drverésen kiviili értékesités egyezé

és kiilonbozo szabalyait.

A Vht. 133. §-a az ing6 arverésen kiviili értékesitését a kovetkezéképpen szabalyozza.

(1) A végrehajto az ingdsagot a felek kivansagara - az altaluk meghatarozott vevé részére és az altaluk

megallapitott becsértéken - arverésen kiviil, de arverési vétel hatalyaval adja el.

(2) Ha az (1) bekezdés szerinti értékesitésbdl befolyd vételarbdl a végrehajtasi eljaras koltsége és
valamennyi végrehajtast kér6 - ideértve a végrehajtasi eljarasba bekapcsolodott zalogjogosultakat
is - kovetelése eldrelathatolag kielégithetd, az arverésen kiviili eladashoz nem sziikséges a
végrehajtast kérok beleegyezése. Ebben az esetben a végrehajté az ingosagot az ados altal
megjelolt személynek az ados altal megallapitott becsértéken adja el.

(3) Az adds foglalkozasanak gyakorlasahoz nélkiilozhetetlen gépjarmi nem adhato el arverésen kiviil, ha
a vételarbol a végrehajtas elérelathato koltsége és az addsnak a 170/A. § (1) bekezdése szerint jaro

osszeg nem fedezhetd.

(A természetes személy adds foglalkozasanak gyakorlasahoz nélkiilozhetetlen gépjarmi értékesitésébol
befolyt vételarnak a végrehajtasi koltségek kielégitése utan fennmaradd részébol a miniszternek az
adopolitikaért felelés miniszterrel egyetértésben kiadott rendeletében foglalt Gsszeg az adost illeti

meg, a fennmarado osszeg fordithato a koveteléseknek - a 165-168. § szerint torténd - kielégitésére.)



(4) Arverésen kiviili eladasra az arverés megkezdéséig van lehetdség. Elektronikus arverés tartasa
esetén az ingosag a licitnaplo automatikus lezarasaig eladhaté arverésen kivil, de csak a
licitnaploban kozzétett vételi ajanlat Osszegénél magasabb vételarért, kivéve a (2) bekezdésben
foglalt feltételek mellett torténé eladast, melyre a kozzétett vételi ajanlattal megegyez6 vagy

annal alacsonyabb vételaron is lehetdség van.

Egyez6 a Vht. szabalyozdsa az arverés és az arverésen Kkiviili értékesités vonatkozasaban, az aldbbi

kérdésekben:

1./ Az arverésen sem személyesen, sem megbizottja, vagy képviseléje Utjan nem arverezhet, az
ingdsagot kozvetve sem szerezheti meg a végrehajto, végrehajto-helyettes, végrehajtojelolt,
végrehajto egyéb alkalmazottja, végrehajtoi iroda, annak tagja és alkalmazottja, ezek kozeli
hozzatartozoja és élettarsa, a végrehajtast foganatositd birosag allomanyaba tartozo személy, az

ados”.

2./ A vételarat azonnal ki kell fizetni®.

3./ Az engedély alapjan birtokban tarthato ingdsag (l6fegyver, méreg, radioaktiv anyag stb.) sem
arverésen, sem arverésen kiviil nem értékesithetd, azt a végrehajto az adott dolog forgalmazasara
jogosult személynek, gazdalkodo szervezetnek adja at bizomanyi értékesités céljabol a legkisebb

vételar, a becsérték meghatarozasaval®.

4./ Az arverésrol és az arverésen kiviili értékesitésrél is a végrehajté jegyzokonyvet készit, és

ebben feltiinteti:

- a felek és jelen lévo érdekeltek nevét, lakdhelyét, a végrehajto és a jogi képviseld nevét és

* Vht. 123.5 (2) bekezdés
5 Vht. 125.5 (1) bekezdés
6 Vht. 127/A. § (1) bekezdés



irodajanak cimét,

- az eljaras helyét és idejét,

- a végrehajtando kovetelés jogcimét és Gsszegét,

- a végrehajtast elrendeld birosag (hatosag) megnevezését, tovabba a végrehajthato okirat

megnevezését és ligyszamat,

- a végrehajtasi cselekmény leirasat,

- a felek és érdekeltek kérelmét és észrevételeit’,

- az elarverezett, vagy arverésen kiviil értékesitett ingosagot, becsértékét és arverési vételarat,

- az arverési vevo, vagy a vevl nevét és a személyazonositasra szolgalo okmanyanak szamat,

jogi személy vagy jogi személyiség nélkiili szervezet esetén a nevét és székhelyét; az arverési

jegyzokonyvet az arverési veve is alairasaval latja el.

A jegyzokonyv masolatat kézbesiteni kell a feleknek és az arverési vevonek (vevének), vizi vagy

légi jarmld esetén a nyilvantarté hatosagnak is, tovabba meg kell kiildeni - a romlandé dolog

arverésének esetét kivéve - az allami adohatosagnak.

A végrehajté a maganszemély arverési vevo (vevo) lakohelyét feljegyzi, és a feljegyzést az iratok kozott

zart boritékban helyezi el; arrol csak a birosag, a biintetéiigyben eljard, és az ingosagot nyilvantarto

hatosag, tovabba az allami adohatosag részére ad felvilagositast®.

7 Vht. 35.8
8 Vht 128. § (1) bekezdés



5./ Az arverésen eladott ingosagon az arverési vevo a vételar kifizetésével tulajdonjogot szerez. Ha az
arverést megsemmisitették, ez a johiszem( arverési vevonek a torvény szerint megszerzett

tulajdonjogat nem érinti°.

Az arverésen kiviili értékesitésre nem alkalmazhatoak a Vht. arverésre vonatkozo6 alabbi szabalyai:

1./ Ha a dolgot nem sikeriilt értékesiteni, 45 nap elteltével a végrehajtéo a vételarat 15 napos

hataridékkel fokozatosan a becsérték 35%-ara szallithatja le.

2./ Ha az értékesités sikertelen, nincs helye a végrehajtast kérd altal torténd atvételnek, az ingdsagot

vissza kell adni az addsnak.

3./ Az arverésen kiviili értékesités esetén nem kell kiallitani arverési hirdetményt, igy nem kell
megkiildeni a feleknek, az arverés helye szerinti jegyzonek. Nem kell kifliggeszteni a birdsag,
illetve az arverés helye szerinti polgarmesteri hivatal hirdet6tablajan, illetve kdzzétenni sem kell

az elektronikus arverési hirdetmények nyilvantartasaban.
4./ A végrehajtast kérének nincs joga kovetelése és jarulékai erejéig készpénzfizetés nélkiil venni,
feltéve, hogy az ingdsagot csak az 6 kovetelése fejében foglaltak le, illetleg a tobbi végrehajtast

kéré, a bekapcsolodott zalogjogosult is hozzajarult™.

5./ Az els6 arverésen el nem adott ingdsagot masodik arverésen is lehet értékesiteni.

leglényegesebbek:

’ Vht. 127.8
10Vht. 126.5 (1) bekezdés



Az arverésen kiviili eladasnal nem lehet alkalmazni az arverésre, mint sajatos végrehajtasi értékesitési
modra vonatkozo eljarasi rendelkezéseket. Ilyenek konkrétan az arverés lefolytatasara, az arverési
hirdetményre vonatkozo szabalyok. Nem alkalmazhaté az sem, hogy az ados meghatarozhatja az
ingdsagok arverezésének sorrendjét, és az sem, hogy a végrehajtast kéronek joga van kovetelése és
jarulékai erejéig az arverésen készpénzfizetés nélkiil venni. Els6 sikertelen arverés utan masodik

arverés lehetséges.

Azok a rendelkezések azonban, amelyek a felek és az eljarasban részt vevok jogait és kotelezettségeit

allapitjak meg, iranyadoak.

Az arverési jegyzokonyvre vonatkozo rendelkezéseket alkalmazni kell, azzal az eltéréssel, hogy a
vételarat a felek, illetve az ados allapitjak meg. Az arverésen kiviili eladasrol tehat jegyzokonyv késziil
az arverési jegyzokonyv mintajara, a vevd ezzel bizonyitja a megszerzett tulajdonjogat, amelyet
eredeti szerzésmoddal szerez meg, ugyanlgy, mint arverés esetén. Az arverési vétel hatalya azt jelenti,

hogy az arverésen kiviili értékesités esetén a jogkdvetkezmények azonosak az arverési vétellel.

Az értékesitéssel az adds tulajdonjoga mindkét esetben megsziinik, az ingésagon az arverési vevo

szerez tulajdonjogot.

Az ingo6sag arverésen kiviili eladasara még az els6 sikertelen arverés utan kit(izétt masodik arverés

megkezdéséig is van lehetdség.

Arverés és arverésen kiviili értékesités esetén is azonnal ki kell fizetni a vételarat, annak megfizetésére

sem a végrehajto, sem a végrehajtast kéré nem adhat halasztast.

Az ados és a végrehajtast kéro csak a vevo személyét és a vételarat hatarozhatja meg.

Konkrét ligyveket vizsgdlva, a gvakorlatban ez a kbvetkezéképpen valosul meg:
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Az ados vagy a végrehajtast kéré benyljt egy irasbeli szandéknyilatkozatot meghatarozott ingosag

arverésen kiviili értékesitésére.

Ez a nyilatkozat leginkabb egy teljes bizonyité ereji maganokirat a gyakorlatban, amelyben a vevé is

nyilatkozik vételi szandékarol és magardl a felajanlott vételarrol is.

A végrehajto ennek megkildésével megnyilatkoztatja azokat a feleket és érdekelteket, akiknek a Vht.
alapjan bele kell egyezniiik az arverésen kiviili értékesitésbe. Valamennyi beleegyez6 nyilatkozat

beérkezése utan az alabbi mintara késziil arverési jegyzokonyv érdemi része:

XY - név, lakcim - végrehajtdst kérének, XY - név, lakcim - adés ellen XXX szdm alatt folyamatban lévé
végrehajtdsi (igyében az 1994. évi Llll. torvény 103. § (3) bekezdése alapjdn alulirott végrehajté
lefoglaltam az adds tulajdondt képezé XXX forgalmi rendszdmu XXX tipusu XXX alvdzszdmu XXX
motorszdmu gépjdrmuivet 3.300.000,- forint becsértéken. Az adds és a végrehajtdst kéré, valamint
XYZ - név, lakcim - mint vevé a Vht. 133. §-a értelmében elGzetesen megdllapodtak, a lefoglalt
gépjdrmi drverésen kiviil, de drverési vétel hatdlydval torténd értékesitésérél oly modon, hogy az
drverési vevé és az adés 2011. februdr 1. napjdn kelt jognyilatkozatukban a lefoglalt gépjdrmiinek az
drverésen kiviili értékesités dsszegszertiségét 2.000.000,- forintban hatdroztdk meg. A végrehajtdst
kéré a végrehajtéhoz 2011. februdr 15. napjdn érkezett nyilatkozatdban a lefoglalt gépjdarmii
drverésen kiviili értékesitéséhez, a megjelélt vevének, a megjeldlt vételdron hozzdjdrult. A fentiek
alapjdn a lefoglalt és fent megjeldlt gépjdrmiivet a vevé a mai napon drverésen kiviil, de drverési
vétel hatdlydval a Vht. 133.5-a értelmében 2.000.000,- forintért megvdsdrolta. Az drverési
jegyzékdnyv aldirdsdval egyidejlileg a 2.000.000,- forint vételdrat az alulirott 6ndllo birésdgi
végrehajtohoz nyugta ellenében az drverési vevé megfizette, igy a felek akaratdval dsszhangban a

lefoglalt gépjdrmdi tulajdonjogdt a Vht. 127. §-a alapjdn a vevé megszerezte.

Ingatlan arverésen és arverésen kiviili értékesitése
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Az ingatlan arverésen kiviili értékesitését a Vht. 157.§-a az alabbiak szerint szabalyozza:

(1) A végrehajté az ingatlant a felek kivansagara - az altaluk meghatarozott vevo részére és az altaluk

(2)

megallapitott becsértéken - arverésen kiviil, de arverési vétel hatalyaval adja el.

Ha az (1) bekezdés szerinti értékesitésbdl befolyd vételarbol a végrehajtasi eljaras koltsége és
valamennyi végrehajtast kéro - ideértve a végrehajtasi eljarasba bekapcsolodott zalogjogosultakat
is - kovetelése eldrelathatolag kielégithetd, és az ingatlanra vonatkozolag mas érdekeltnek nincs az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett joga, az arverésen kiviili eladashoz nem sziikséges a
végrehajtast kérok beleegyezése. Ebben az esetben a végrehajtd az ingatlant az ados altal

megjelolt személynek az ados altal megallapitott becsértéken adja el.

(3) Ha az ingatlanra vonatkozolag mas érdekeltnek az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett - a 137.5-ban

fel nem sorolt - joga van, az arverésen kiviili eladashoz az 6 beleegyezése sziikséges.

(4) Az ingatlan - az (5) bekezdésben foglalt eltéréssel - az arverés megkezdéséig adhato el arverésen

kivil.

(5) Vételi ajanlat licitnapléban torténd kozzétételét kovet6en az arverésen kiviili eladasra akkor van

lehetéség, ha a felajanlott vételar magasabb a kozzétett vételi ajanlat Gsszegénél, kivéve a (2)
bekezdésben foglalt feltételek mellett torténd eladast, melyre a kozzétett vételi ajanlattal

megegyez0 vagy annal alacsonyabb vételaron is lehetdség van.

(6) Arverésen kiviili eladas esetén az errél szol6 jegyzokonyvre megfeleléen alkalmazni kell az arverési

jegyzokonyvre vonatkozo szabalyokat™.

"' Vht. 157.8
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Egyez6 a Vht. szabdlyozasa az arverés és az arverésen Kkiviili értékesités esetében is az alabbi

kérdésekben:

1./ Az arverésen sem személyesen, sem megbizottja, vagy képviseléje utjan nem arverezhet, az
ingdsagot kozvetve sem szerezheti meg a végrehajto, végrehajto-helyettes, végrehajtojelolt,
végrehajto egyéb alkalmazottja, végrehajtoi iroda, annak tagja és alkalmazottja, ezek kozeli
hozzatartozoja és élettarsa, a végrehajtast foganatositd birésag allomanyaba tartozo személy, az

ados'™?.

2./ A végrehajtas ala vont ingatlant megszerz6 (j tulajdonos tulajdonjogat csak a kovetkezd jogok

terhelhetik:

- a telki szolgalom,

- a kozérdekii hasznalati jog,

- az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett haszonélvezeti jog,

- a torvényen alapuld haszonélvezeti jog akkor is, ha nincs az ingatlan-nyilvantartasba

bejegyezve.

Nem terheli az ingatlant megszerz6 tulajdonos tulajdonjogat a haszonélvezeti jog - fiiggetleniil attol,
hogy az ingatlan-nyilvantartasba be van-e jegyezve -, ha annak jogosultja a végrehajtast kérd
kovetelésének kielégitéséért felelés, vagy ha azt a jelzalogjog keletkezése utan szerzodéssel
teljesitették’. Az itt fel nem sorolt, az ingatlant terhel6 minden mas jog, a jelzalogjog is az

értékesitéssel a torvény erejénél fogva megszinik.

12 Vht. 123.5 (2) bekezdés
13 Vht.137. § (1) bekezdés
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3./ Az arverési vevo koteles a teljes vételarat az arverési jegyzokonyv alairasanak napjatol - ha pedig
az arverést jogorvoslattal tamadtak meg, a jogorvoslatot elbirald hatarozat rendelkezése szerint
annak jogerdre emelkedésétél - szamitott 15 napon beliil befizetni vagy atutalni a végrehajtoi letéti

szamlara; ha ezt elmulasztja, el6legét elveszti.

A végrehajto a vételar megfizetésére legfeljebb 2 honapig terjedé halasztast adhat, ha ezt a vételar

nagyobb Gsszege vagy mas fontos koriilmény indokoltta teszi.

A vételar eldleggel csokkentett Osszege utan az esedékesség napjatol a Polgari Torvénykonyv szerinti

késedelmi kamatot kell fizetni, amely a végrehajtas soran befolyt Gsszeget noveli'.

4./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 eleget
tevé adost megilleté osszeg kivételével - visszatarthatja a vételarat, illetéleg azt a részét, amely a

jelzalogos hitelez6 kovetelésének kielégitéséhez sziikséges'™.

5./ Az arverésrol és az arverésen kiviili értékesitésrol is a végrehajtd arverési jegyzékonyvet készit, és

ebben feltlnteti:

- a felek és jelenlévo érdekeltek nevét, lakohelyét, a végrehajto és a jogi képvisel6 nevét és irodajanak

cimét,

- az eljaras helyét és idejét,

4 Vht. 149.5
15 Vht. 151.§
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- a végrehajtando kovetelés jogcimét és osszegét,

- a végrehajtast elrendelé birdsag (hatosag) megnevezését, tovabba a végrehajthaté okirat

megnevezését és ligyszamat,

- a végrehajtasi cselekmény leirasat,

- a felek és érdekeltek kérelmét és észrevételeit'®,

- az elarverezett ingatlannak az ingatlan-nyilvantartasi adatait, lakott vagy bekoltozhet6 allapotban

tortént értékesitését, a kikialtasi arat, azt, hogy a legalacsonyabb érvényes vételi ajanlat Osszegére

mely szabalyok vonatkoztak, és az arverési vételarat,

- az arverési vevo nevét, személyazonosito adatait, lakohelyét, illetdleg székhelyét.

6./ Az arverési jegyz6konyv masolatat kézbesiteni kell a feleknek és azoknak, akiknek az ingatlanra

vonatkozolag az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett joguk van.

Ha az arverési vevé a teljes vételarat kifizette, és az arveréstdl szamitott 30 nap eltelt, a végrehajtd

megkiildi az arverési jegyzokonyv masolatat

- az arverési vevo részére az arverési vétel igazolasa céljabol,

- az ingatlaniigyi hatosag részére az arverési vevo tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartasba vald

bejegyzése végett".

16 Vht. 35.§
17 Vht.153.§
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7./ Ha az arverési vevo a teljes vételarat kifizette, és az arverést6l szamitott 30 nap eltelt, a

végrehajto az arverésen megvett ingatlant atadja az arverési vevének.

Az ingatlan utan az ado és mas koztartozas az arverési vevot az arverés napjatol terheli.

Az ingatlan utan jaro bérdsszeg (haszonbér) az arverési vevot az arverés utani legkozelebbi
esedékességi idoponttol illeti meg, feltéve, hogy az arverési vevé az arverésrol a bérlét (haszonbérlét)
ez el6tt az idépont el6tt értesitette. Az értesités elmulasztasabol vagy a késedelmes értesitésbol eredd

kar az arverési vevét terheli'®.

Az arverésre vonatkozé szabalyok koziil nem kell alkalmazni az arverésen kiviili értékesitésre az

alabbiakat :

1./ Az arverésre vonatkozo eljarasi szabalyokat nem kell alkalmazni.

2./ Az arverésen kiviili értékesités esetén nem kell kiallitani arverési hirdetményt, igy nem kell
megkiildeni a feleknek, az arverés helye szerinti jegyzonek. Nem kell kifliggeszteni a birdsag,
illetve az arverés helye szerinti polgarmesteri hivatal hirdet6tablajan, illetve kozzétenni sem kell

az elektronikus arverési hirdetmények nyilvantartasaban.

Osszegezve a fent pontokba szedett egyezdségeket és kiilonbségeket az alabbiak a__

leglényegesebbek:

Az ingatlan arverésen kiviili eladasa esetén alkalmazandok a Vht. ingatlanarverésre vonatkozo
szabalyai, persze az arverésen kiviili eladas jogi természete alapjan kimondottan az arverés kitlizéséhez

és lefolytatasahoz kapcsolodoak értelemszerien nem alkalmazandok.

13 Vht.154.§
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Az drverésen kiviili értékesitésre nem kell alkalmazni az darverésre vonatkozo szabdlyok kéziil azt,
hogy ingatlan arverése esetén csak az arverezhet, aki arverési eldleget helyez letétbe a végrehajtonal,

az arverési el6leg az ingatlan becsértékének 10 %-a.

Ingatlan esetén a kikialtasi ar a becsérték 50%-anak megfeleld Osszegre szallithato le. Kivétel a
lakoingatlan ebben az esetben, amennyiben az adosnak egyetlen lakdingatlana van és a végrehajtas
elrendelését megel6zé 6. honaptol kezdve az arverés napjaig folyamatosan abban lakik, akkor csak a

becsérték 70%-aig lehet leszallni.

A végrehajto az arverési eldleget koteles beszamitani az arverési vételarba, a tobbi arverezo altal adott

elbleget azonnal vissza kell adni, melyet az érdekelt az arverési jegyzokonyv alairasaval ismer el.

Egyezé az arverés és az arverésen kiviili értékesités esetén is az, hogy nem kell azonnal megfizetni a

vételarat, arra az arverést6l szamitott 15 nap all rendelkezésre.

Amennyiben jogorvoslattal éltek az arverés ellen, akkor a birdsagi hatarozat jogerére emelkedésétol
szamitott 15 napon beliil kell megfizetni. A végrehajtéo a 15. napon tul is adhat legfeljebb 2 havi
halasztast, tehat a 15. napon til még 2 hoénap, jogorvoslat esetén a jogerdtol szamitott 2 honap

halasztas engedélyezhetd.

Ha a teljes vételarat megfizette az arverési vevé és az arveréstél 30 nap eltelt, a végrehajto atadja az
arverési vevonek az ingatlant. Az atadas modja az, hogy a végrehajto kozli, melyik idéponttdl kezdve

jogosult a tulajdonjogabol eredé jogainak érvényesitésére a vevo.

A telki szolgalom, a kozérdekii hasznalati jog, az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett haszonélvezeti
jog, a torvényen alapul6 haszonélvezeti jog akkor is, ha nincs az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezve, a

végrehajtas ala vont ingatlant megszerz6 (j tulajdonos tulajdonjogat is terheli, ezért az emlitett jogok
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jogosultjait az arverésen Kkiviili eladas kovetkeztében nem éri joghatrany, igy nincs sziikség a
belegyezésiikre. Nincs sziikség azoknak a

beleegyezésére sem, akiknek a joga az ingatlan-végrehajtasi értékesités esetén megsziinik.

Az ingatlan arverésen kiviili értékesitéséhez azonban sziikség van azoknak a beleegyezésére, akiknek az

ingatlanon:

pénzkovetelés biztositasara iranyul6 végrehajtasi joga,

- zarlatra vonatkozo6 joga,

- bliniigyi zarlatra vonatkozo joga,

- tulajdonjoga, (A kozos tulajdonban levé ingatlan arverésen kiviili eladasaban az adésnak nem

mino6siild tulajdonostarsak beleegyezése sziikséges.)

- jelzalogjoga allt fenn. (Ha a zalogjogosult nem kapcsolodik be a végrehajtasi eljarasba.)

Az arverésen a vevo a zalogtargy tulajdonjogat jelzalogmentesen szerzi meg.

Egyedil az adds kivansagara torténé arverésen kiviili értékesités esetén feltétel az is, hogy az

ingatlanra vonatkozdéan a feleknek és a zalogjogosultakon kiviill mas érdekelteknek ne legyen az

ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett joga.

Azok a jogok, amelyek az ingatlan arverése vagy mindkét fél kivansagara torténé arverésen kiviili eladas

esetén megszlinnek, akadalyat jelentik annak, hogy a végrehajté az ingatlant egyediil az ados

kivansagara arverésen kivil adja el.
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Az arverésen kiviili eladasrdl olyan jegyzokonyvet kell késziteni, mint az ingatlan arverésrél, mert a

vevo ezzel bizonyitja a megszerzett tulajdonjogat.

Konkrét ligyeket vizsgdlva a gvakorlatban ez a kbvetkezéképpen valdsul meg:

Az adds, vagy a végrehajtast kérdé beny(jt egy irasbeli szandéknyilatkozatot meghatarozott ingatlan

arverésen kivuli értékesitésére.

Ez a nyilatkozat leginkabb egy teljes bizonyito ereji maganokirat a gyakorlatban, amelyben a vevé is
nyilatkozik vételi szandékarol és magarol a felajanlott vételarrol is. A gyakorlatban ez a személy pl.

lehet egy eldvasarlasra jogosult foldszomszéd.

A végrehajto ennek megkildésével megnyilatkoztatja azokat a feleket és érdekelteket, akiknek a Vht.
alapjan bele kell egyezniiik az arverésen kiviili értékesitésbe. Valamennyi beleegyezé nyilatkozat

beérkezése utan az alabbi mintara késziil arverési jegyzokonyv érdemi része.

XY - név, lakcim - végrehajtdst kérének, XY - név, lakcim - adds ellen XXX szdm alatt folyamatban lévé
végrehajtdsi ligyében az 1994. évi Llll. toérvény 103. § (3) bekezdése alapjdn lefoglaltam az adods
tulajdondt képezé XXX helyrajzi szamu ingatlant. Az adds és a végrehajtdst kéré, valamint XYZ - néyv,
lakcim - mint vevé a Vht. 157.8-a értelmében el6zetesen megdllapodtak a lefoglalt ingatlan drverésen
kiviil, de drverési vétel hatdlydval torténé értékesitésérdél oly médon, hogy az drverési vevé és az adds
2011. februdr 1. napjdn kelt jognyilatkozatukban a lefoglalt ingatlannak az drverésen Kkiviili
értékesités Osszegszerliségét 2.000.000,- forintban hatdroztdk meg. A végrehajtdst kéré a
végrehajtéhoz 2011. februdr 15. napjdn érkezett nyilatkozatdban a lefoglalt ingatlan drverésen kiviili
értékesitéséhez, a megjeldlt vevének, a megjelolt vételdron hozzdjdrult. A fentiek alapjdn a lefoglalt
és fent megjelolt ingatlant a vevé a mai napon drverésen kiviil, de drverési vétel hatdlydval a Vht.
157.8- a értelmében 2.000.000,- forintért megvdsdrolta. Az drverési jegyzékonyv aldirdsdval

egyidejlileg a 2.000.000,- forint vételdrat az alulirott 6ndllo birdsdgi végrehajtéhoz nyugta ellenében
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az drverési vevé megfizette. A tulajdonjog dtvezetése irdnt - annak megnyiltakor - az illetékes

foldhivatalnadl intézkedem az drverési vevé tulajdonjogdnak bejegyzése érdekében.

Az arverésen kiviili értékesités elényei az arveréssel szemben:

Az arverésen kiviili értékesitéssel a felek szabad rendelkezési joga érvényesiil. A felek erre iranyuld
szandéknyilatkozata esetén a végrehajtd csak azt vizsgalhatja meg, hogy van-e helye arverésen kiviili
eladasnak, az értékesités feltételei tekintetében azonban kotve van a felek nyilatkozatahoz. Az
arverésen kiviili értékesités feltétele, hogy az ados és valamennyi végrehajtast kéré is kérje a
végrehajtotol. Kozosen kéri az ados és a végrehajtast kér6, vagy pedig az egyik fél kezdeményezi és a

masik fél ahhoz hozzajarul.

Kozosen kell meghatarozni azt a személyt, akinek a részére el kivanjak adni a vagyontargyat és meg
kell hatarozni a becsértéket, vagyis a vételarat is. Egyediil az ados kivansagara is van lehetdség
arverésen kiviili értékesitésre. Amennyiben az ados olyan vételaron tudja eladni az ingdsagot, hogy az a
teljes kovetelést és a végrehajtasi koltségeket is fedezi, arra is van lehetdsége, hogy egyediil az altala
megallapitott vételaron és az altala megjelolt személy részére adja el a végrehajto a vagyontargyat.

Ebben az esetben a végrehajtast kér6 és a zalogjogosult beleegyezése sem sziikséges ilyenkor.

Az értékesités arverésen kiviil, de az arverés hatalyaval torténik. Ez az értékesités azt jeleni, hogy az

ados tulajdonjoga megsziinik, és a vevo ugyanlgy szerez tulajdonjogot, mint az arverési vevé.

Tulajdonképpen az torténik, hogy a végrehajtast kérd és az adés megegyezése alapjan a végrehajté a
kijelolt arverési vevonek adja el az ingo, vagy ingatlan vagyontargyat, és nem vizsgalhatja a mogottes
okokat. Ha ezt a szandékukat a felek bejelentették, foganatositja a cselekményt és jegyzokonyvben

rogziti az értékesitést.
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Az arverésen kiviili értékesités esetén a végrehajtdo személye a garancia, hogy a befolyt Osszeget a

kovetelés kielégitésére forditjak.

A végrehajté nem hivatalbdl dont az értékesités ezen formaja mellett, hanem a felek gyakoroljak

rendelkezési jogukat, a végrehajto a felek altal el6terjesztett kérelemt6l nem térhet el.

Valamennyi, a végrehajtasi eljarasban érdekelt fél szamara elényos. A tulajdonszerzést nem szerzédeés,
hanem az arverési jegyzokonyv igazolja. Az a koriilmény, hogy az adds és a végrehajtast kéré kijelolheti
a vevo személyét és meghatarozhatja a becsértéket, nem jelenti az ados rendelkezési joganak teljes

feléledését, nem valtoztat az értékesités kényszer jellegén, sem a szerzés modjan.

Lényeges és az ados szamara jelent6s kiilonbség, hogy nem kell az arverésen kiviili értékesitésrél
hirdetményt kiallitani, és azt nem kell megkiildeni, kifliggeszteni, kozzétenni az elektronikus arverési

hirdetmények nyilvantartasaban.

Az adds szempontjabol ez kedvezd, hiszen nem kell ,,nagy dobra verni” azt, hogy a vagyontargyat

végrehajtasi eljaras keretében értékesitik.

Az arverés kényszereladas a legnagyobb vételarat ajanldé szamara. Ingatlanra csak az arverezhet, aki
arverési elbleget helyez letétbe a végrehajtonal. Akar ingo, akar ingatlan arverésénél a torvény

lehetdséget ad arra, hogy a kikialtasi arat joval a becsérték ala szallitsa le a végrehajto.

Az arverésen kiviili értékesités esetén ezek sem érvényesiilnek, sem arverési eldleg, sem leszallitas

nincs, a felek hatarozzak meg a vételarat.

Ha a végrehajto a vagyontargyat arverésen kiviil adta el, a hatalya ugyanaz, mint az arverési vételé. A

vevo a végrehajtoval keriil jogviszonyba, neki fizeti ki a vételarat, és a végrehajto utalja ki a befolyt
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Osszeget az arra jogosultaknak. Sem az adds, sem a végrehajtast kéré6 nem keriil jogviszonyba a

vevovel.

Az ligy ésszer( hataridén beliil torténd elintézése, az eljaras hatékonysaganak elémozditasa érdekében
az adéds a végrehajtasi eljaras keretein beliil szinte maga értékesiti egyes vagyontargyait, hogy kifizesse

tartozasait.

Osszegzés:

A birdsagi végrehajtasi eljarassal érintett személyeknek altalaban - a jogszabaly kellé ismeretének
hianyaban - a végrehajtas foganatositasaval kapcsolatban csak a klasszikus végrehajtasi modok jutnak

esziikbe (letiltas, arverés).

Az allami kényszer azonban sokkal kisebb érdeksérelem okozasa nélkil is eredményre vezethetne,
amennyiben a végrehajtasi eljaras szerepl6i a torvényi szabalyozas kellé ismerete mellett az arverési

vétel hatalyaval, de arverésen kiviili értékesités lehetéségét kihasznalnak.

A hatalyos jogi szabalyozasbdl kitlinik a jogalkotd jo szandéka, ugyanis jelent6s lehetéséget kinal az
allami kényszer enyhitésére, amely arra mutat, hogy a jogalkotonak nem érdeke az adds nagyfoku,

folosleges vagyonvesztése.

A végrehajtasi jog szélesebb korl ismerete a végrehajtasi eljarasok eredményességét novelné, és a

folosleges érdeksérelmek csokkenését vonna maga utan.

Felhasznalt jogszabalyok: A birdsagi végrehajtasrol szolo 1994. évi LIIl. torvény
A polgari perrendtartasrol szolo 1952. évi lll. torvény

A polgari torvénykonyvrél szolo 1954. évi IV. térvény
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