www.jogiforum.hu



Az ingatlan becsértéke ellen benyujtott végrehajtasi kifogas elbiralasa

Szerzo:

dr. Domonkos Gyongyi

2014. november 20.



Becsérték kifogas

A végrehajtasi kifogas az onalld birosagi végrehajto vagy torvényszéki birdsagi végrehajto
jogszabalysért6 eljarasi cselekményének, illetve mulasztasa altal okozott jog- és érdeksérelmek
orvoslasara szolgalo birosagi jogorvoslati eljaras, amelynek a szabalyait a birdsagi végrehajtasrol
szolo 1994. LIII. torvény (tovabbiakban Vht.) tartalmazza. A Vht. 217. § (1) bekezdése szerint: ,A
végrehajtonak a végrehajtasi eljaras szabalyait és a végrehajtasi kifogast elGterjeszté jogat vagy
jogos érdekét lényegesen sértd intézkedése, illetdleg intézkedésének elmulasztasa (a tovabbiakban
egyiitt: intézkedése) ellen a fél vagy mas érdekelt végrehajtasi kifogast (a tovabbiakban: kifogas)
terjeszthet elé a végrehajtast foganatosito birdsaghoz.” A végrehajtasi kifogas egyik specialis

formaja az ingatlan becsértékének megallapitasa irant benyujtott végrehajtasi kifogas.

A Vht. 140. § (7) bekezdése értelmében a végrehajtd becsérték megallapitasaval szemben
végrehajtasi kifogasnak van helye, mely esetben a birdsag allapitja meg az ingatlan becsértékét. A
becsérték kifogasra ugyanlgy alkalmazni kell a végrehajtasi kifogasra vonatkozo jogszabalyi
rendelkezéséket - azonban a természetébol adodo eltérésekkel. A végrehajtasi kifogas
benyujtasanak egyik feltétele, hogy 15 napos hataridében beliil kell benyGjtani a végrehajtonal, a
Vht. 217. § (4) bekezdése értelmében a kifogasban meg kell jelolni a kifogasolt végrehajtoi
intézkedést, és azt, hogy a kifogast eléterjeszté az intézkedés megsemmisitését vagy
megvaltoztatasat milyen okbol, mennyiben kivanja, meg kell jelolni, hogy a végrehajto
intézkedésével milyen torvénysértést kovetett el, végiil az illetékekrdl szold 1990. évi XClIl. torvény
(tovabbiakban: Itv.) 43. § (8) bekezdése értelmében az eléterjeszté félnek le kell ronia a

végrehajtasi kifogas illetékét, amely 15.000,- forint.

A legfontosabb kiilonbség a végrehajtasi kifogas és a becsérték kifogas kozott az, hogy
becsérték kifogasnal a végrehajtd részérél nem kell jogszabalysértésnek fennallnia ahhoz, hogy azt

a birdsag érdemben elbiralja, valamint az, hogy a kifogas elGterjesztésével egyiitt letétbe kell



helyezni az igazsagiigyi szakérté dijanak fedezésére szolgalo, az igazsagiigyért felelés miniszter

rendeletében meghatarozott Gsszeget.

Ingatlan lefoglalasa

A végrehajtast kéré a végrehajtas elrendeléséhez sziikséges nyomtatvanyon megjeloli,
hogy az addssal szemben fennallo kovetelése behajtasat az adds ingatlanabol, annak végrehajtasi
eljaras keretében torténd értékesitésébdl is kéri, vagy ennek a lehetdségét kifejezetten nem zarja
ki. Ezekben az esetekben a végrehajto koteles az ados tulajdonat képezé ingatlant végrehatas ala
vonni, azaz az ingatlant lefoglalni. Ingatlan-végrehajtas esetén a Vht. 11. § (3) bekezdése szerint a
végrehajtasi kérelem eléterjesztésekor a végrehajtast kéronek az ingatlan adatait k6zolni kell. Ha a
végrehajtast kéré az ados ingatlanat érinté adatait a végrehajthaté okiraton megjelolte, a
végrehajté a végrehajtasi koltség, tovabba az igazgatasi szolgaltatasi dij végrehajtast kérd altali
megeldlegezését kovetd harom munkanapon beliil lefoglalja az ados tulajdonat képezd ingatlant.
Lefoglalas soran megkeresi az ingatlan fekvése szerinti korzeti féldhivatalt az adds tulajdoni
hanyadara a végrehajtasi jog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése irant. Amennyiben az ados
kifejezetten nem nevesitette az ingatlan adatait, azonban nem is zarta ki az ingatlan-végrehajtas
foganatositasat, a mar emlitett koltségek eldlegezésének megtorténtét kovetben, az ingatlan adatai
beszerzése utan, a végrehajté szintén harom munkanapon beliil kételes megkeresni az ingatlan-
nyilvantartast vezet6 hatdsagot a végrehajtasi jog bejegyzése céljabol (Vht.138. § (1), (2) bek.) A

foglalas a végrehajtasi jog bejegyzésével valosul meg.

A Vht. 136.5 (1) bekezdés szerint minden, az ados tulajdonaban allé ingatlan végrehajtas
ala vonhato, annak jellegére, miivelési agara, az ingatlant terhel6 jogra, vagy tilalomra, tovabba az
ingatlanhoz kapcsolodo, az ingatlan-nyilvantartasba feljegyzett tényekre tekintet nélkil. Mentes a
végrehajtas aldl az az ingatlan, amelyet a felszamolasi eljaras soran nem lehet az ados vagyonahoz
tartozoként figyelembe venni. A végrehajtd, amikor a végrehajtasi jog bejegyzése végett megkeresi
a foldhivatalt, egyuttal felhivja arra is, hogy a végrehajtasi jog bejegyzésével kapcsolatos
hatarozatanak megkiildésével egyiitt tajékoztassa azoknak a nevérdl és lakohelyérdl (székhelyérdl),

akiknek az ingatlanra vonatkozolag az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett joguk van. A végrehajtast



kérok érdekeinek védelme érdekében a foldhivatal a végrehajtasi jog bejegyzését soron kiviil intézi

el.

Ugyancsak a végrehajtast kéré érdekét védo szabaly, hogy a lefoglalt ingatlanra
vonatkozoan csak azzal a feltétellel lehet jogot szerezni, hogy az a végrehajtast kér6é végrehajtasi
jogat nem sérti, tovabba nem hilsitja meg a végrehajtas céljat. A foldhivatal a végrehajtasi jog
bejegyzésérdl szolo hatarozatat a végrehajtonak, a feleknek, tovabba azoknak kézbesiti, akiknek az
ingatlanra vonatkozdlag az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett joguk van, valamint megadja a

végrehajtonak a fentiekben részletezett, kért tajékoztatast.

A hiteles tulajdonilap-masolat igazgatasi szolgaltatasi dijarol szold 1996. évi LXXXV.
torvény (a tovabbiakban: Dijtorvény) 32/E. § (1) bekezdése szerint a dijat annak kell megfizetnie,
aki az ingatlan-nyilvantartasi eljaras lefolytatasat kéri, illetve amely szerv az erre iranyuld
megkeresést eléterjeszti. Ha a kérelmet vagy a megkeresést elbterjeszto és a bejegyzés, feljegyzés,
vagy torlés altal jogot szerzd, illetve a jogosult nem azonos, akkor az igazgatasi dijat annak kell
megfizetnie, aki a bejegyzés altal jogot szerez. A végrehajtasi jog bejegyzésével nem a végrehajto
valik jogszerzové, azonban a megkeresést a végrehajto terjeszti elé. Az ingatlan lefoglalasara abban
az esetben keriilhet sor - igy a foldhivatal felé megkeresést a végrehajtd akkor intézhet - ha a
végrehajtast kéré nem csak a végrehajtasi koltségeket elblegezi, hanem az ingatlan-nyilvantartasi
eljaras igazgatasi szolgaltatasi dijat is megfizeti a végrehajtonak. Mindebbdl az kovetkezne, hogy a
foldhivatali eljaras meginditasanak az eldfeltétele az, hogy a végrehajtast kérd a végrehajtonal a
dijat megfizesse. Kérdésként vetddhet fel, hogy jogszerlen utasithatja-e el a foldhivatal a
végrehajtéo végrehajtasi jog bejegyzésére vonatkozd kérelmét, ha az ingatlan-nyilvantartasi

eljarasért igazgatasi szolgaltatasi dijat nem fizették meg.

Amennyiben a kérelmet vagy a megkeresést eléterjeszté (végrehajto) és a jogot szerzd,
illetve jogosult (végrehajtast kérd) személye elvalik egymastol, a Dijtorvény 32/E. § (1) bekezdése
sorrendet allit fel arra vonatkozolag, hogy ki koteles a dij megfizetésére. A végrehajtasi jog
bejegyzésére vonatkozoan pedig az a szabaly érvényesiil, hogy a dijat annak kell megfizetnie, aki a

bejegyzés altal jogot szerez, illetve jogosultta valik, azaz a végrehajtast kérének. A 32/E. § (4)
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bekezdése szerint, amennyiben a dij megfizetésére kitelezett a megkeresést eléterjeszténél nem
igazolta a dij megfizetését, akkor a megkeresést eléterjeszté koteles a megkeresés
eloterjesztésével egyidejlileg a dij Osszegének, valamint az eljaré ingatlaniigyi hatdsagnak a
megjelolésével tajékoztatni a dij megfizetésére kotelezettet, hogy a dij megfizetését az eljaro
ingatlaniigyi hatosagnal igazolnia kell, és errdl a tajékoztatasrol a megkeresésében az ingatlaniigyi
hatdsagot tajékoztatnia kell. Ha a megkeresést eldterjesztdé ezen kotelezettségét nem teljesiti, a
hatdsag akkor sem utasithatja el a végrehajtasi jog bejegyzése iranti kérelmet. A hatdsag abban az
esetben is koteles a végrehajtasi jog bejegyzésére, ha az igazgatasi szolgaltatasi dij megfizetésére
kotelezett a dijat nem fizette meg. Ez utobbi esetben a meg nem fizetett dij és jarulékai adok

modjara behajtandd koztartozasnak mindsiilnek (EBH2013 K.49).

A végrehajtonak a végrehajtas foganatositasakor két alapelvet kell betartania: a
fokozatossag és az aranyossag alapelvét. A pénzkovetelés behajtasanak elsédleges fedezete ugyanis
az ados valamennyi jaranddésaga, minden munkabére {Vht. 7.8 (1) bekezdése}. Minden egyéb
vagyontargy, beleértve az ados ingatlanat is, kizarolag akkor foglalhaté le, ha mar az eljaras
kezdetén elére lathatd, hogy a kovetelés a munkabérb6l, vagy a pénzforgalmi szolgaltatonal
vezetett Gsszegbdl viszonylag rovidebb idén beliil nem behajthato. A végrehajto a lefoglalt ingatlan
értékesitése irant csak meghatarozott feltételek fennallasa esetén intézkedhet, azaz akkor, ha a
kovetelés viszonylag rovidebb idén beliili behajtasa masképpen nem lehetséges, és a végrehajtasi
jog bejegyzésérdl szold hatarozatnak a végrehajtd részére tortént kézbesitésétdl szamitott 45 nap
eltelt. Amennyiben azonban a végrehajtasi jog bejegyzésérol szolé hatarozatnak a végrehajto
részére tortént kézbesitésétdl szamitott nyolc napon belil igénypert inditottak, Ggy az igényelt
ingatlan értékesitése irant az igényper jogerds befejezése utan lehet csak intézkedni. Ha azonban
az alapelvek betartasa ellenére (fokozatossag, aranyossag) masbol nem tériilhet meg a
pénzkovetelés, a lefoglalt ingatlant a végrehajtd rendszerint arverésen értékesiti. A végrehajto az
arveréshez arverési hirdetményt készit, melynek taxative nevesitett tartalmi kellékei kozil mind az
ados, a végrehajtast kéré, mind pedig az arverési vevé szempontjabol legfontosabb kdzponti eleme

az ingatlan becsértéke. Az arverésen ugyanis az ingatlan kikialtasi ara a becsérték osszege.
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Az ingatlan becsértéke

A Vht. 140. § (1) bekezdése alapjan a végrehajto az ingatlan értékesitése el6tt a hat
honapnal nem régebbi ado- és értékbizonyitvanyt is figyelembe véve vagy - barmelyik fél erre
iranyulo kérelmére - igazsagligyi szakérté szakvéleménye alapjan megallapitja az ingatlan

becsértékét mind a bekoltozhetd, mind pedig a lakott allapotban torténd értékesités esetére.

Az ado- és értékbizonyitvanynak, illetve a szakérté szakvéleményének tartalmaznia kell
azt, hogy az ingatlan a végrehajtasi torvény szerinti lakdingatlannak minésiil-e. [A végrehajtasi
torvény értelmében lakdingatlan a lakas céljara létesitett és az ingatlan-nyilvantartasban lakohaz
vagy lakas megnevezéssel nyilvantartott vagy ilyenként feltiintetésre varo ingatlan (tulajdoni
illetéség) a hozza tartozo foldrészlettel, ha arra hasznalatbavételi engedélyt adtak ki, tovabba az
ingatlan-nyilvantartasban tanyaként feltiintetett lako-, illetleg gazdasagi épiilet, épiiletcsoport és

az azonos helyrajzi szam alatt hozza tartozo fold egyiittese.]

A becsérték kozléséhez tovabbi végrehajtoi intézkedések is kapcsolodnak. A végrehajto
ugyanis a becsérték kozlésével egyidejlileg - ha lakottan kell arverezni az ingatlant, és abban a
végrehajtasi eljaras megindulasat megel6zéen kotott, érvényes bérleti szerzédés alapjan bérld
lakik, (kivéve ha az ados és a zalogjogosult korabban az ingatlan bekoltozheté allapotban torténé
értékesitésében allapodott meg, és a bérleti szerzédés megkotésére e megallapodas ellenére keriilt
sor), vagy abban haszonélvezé lakik, vagy ha az osztatlan kozos tulajdonban levé ingatlanban a nem
ados tulajdonostars lakik, illetve ha az ados és a végrehajtast kéré (tobb végrehajtast kéré esetén
valamennyi végrehajtast kéré) a lakottan torténd értékesitésben megallapodott - tajékoztatja a
végrehajtast kér6t arrol, hogy az ingatlan lakott allapotban torténé értékesitésére akkor keriil sor,
ha az erre iranyul6 kérelmét a tajékoztatas kézhezvételétdl szamitott 15 napon beliil el6terjeszti a
végrehajtonal (Vht. 140. § (3) bekezdése, 141. § (3) bekezdése). A végrehajtd a becsérték kozlésével
egyidejlleg tajékoztatja az adost arrol, hogy az értékesitést kovetéen fennallé kikoltozési
kotelezettsége teljesitésének elhalasztasa iranti kérelmét 15 napon belil terjesztheti elé. A
végrehajté szintén a becsérték kozlésével egyidejlileg tajékoztatja a feleket a részletfizetés

lehetdségérol és feltételeirél. Végiil a végrehajtonak a zalogjogosult iranyaba is ekkor keletkezik



tajékoztatasi kotelezettsége, mivel a Vht. 140. § (6) bekezdése értelmében a végrehajtod
intézkedésével egyidejlileg tajékoztatja a zalogjogosultat arrol, hogy a zalogjogbdl fakado igényét -
ha az alapiigyben nem végrehajtast kéré - végrehajtasi eljaras soran érvényesitheti, és az erre

vonatkozo kérelmét az értesités kézhezvételét kdvet6 15 munkanapon belil kell bejelentenie.

Az eljaro végrehajté lényeges jogszabalysérté mulasztasa allapithato meg, és erre iranyulo
kifogas esetén akar az arverés megsemmisitéséhez vezethet, ha a végrehajto nem tesz eleget a
fentiekben részletezett Vht. 140. § (2) bekezdésében foglalt kotelezettségének és a becsérték
megallapitasarol szolé jegyzokonyvet nem kiildi meg a feleknek, és mindazoknak, akiknek az
ingatlan vonatkozasaban bejegyzett joguk van. A becsérték kozlés az ingatlan-végrehajtas fontos
mozzanata, ezért szilkséges, hogy arrél valamennyi érdekelt tudomast szerezzen. A szabalyszer(
kézbesitéshez fontos jogkovetkezmények fliz6dnek, igy a becsérték kifogas beterjesztésének joga és
lehetdsége, ezért amennyiben a kézbesités nem volt szabalyszer( vagy valamelyik érdekelt részére
meg sem tortént, a késObbiekben megtartandd ingatlan arverés sem tarthatd meg

(Pfv.1.21.250/2002/7.szam).

Megjegyzendd, hogy a végrehajto ingovégrehajtas esetén is allapit meg becsértéket. A Vht.
97. § (1) bekezdése szerint ingd foglalasakor becsléssel allapitja meg a lefoglalt ingosag értékét. A
végrehajté az ingosag becsértékének megallapitasanal a forgalmi arat veszi alapul. Ha a felek a
becsértékben megegyeztek, akkor az az iranyadd. Barmelyik fél inditvanyozhatja, hogy a végrehajto
a foglalasnal szakérté becsiist alkalmazzon. A foglalas utan a végrehajtéo szakért6-becsiis
kozrem(ikodésével a becsértéket moddosithatja, ha ezt barmelyik fél a foglalasi jegyzokonyv
kézbesitését6l szamitott 8 napon belil kérte. Ilyenkor azonban - ellentétben az ingatlan-
végrehajtassal - Vht. nem ad tovabbi lehetéséget arra, hogy valamelyik fél az ingdsag igy

megallapitott becsértékét a végrehajtast foganatosito birdsag elott kifogassal megtamadija.

Ingatlan-végrehajtas esetén a végrehajto a végrehajtasi eljarasban két modon allapithatja
meg az ingatlan becsértékét. Egyrészt a Vht. 140. § (1) bekezdése szerint ado- és értékbizonyitvany
alapjan, amelyhez kapcsolddo torvényi elbiras az, hogy a becsérték megallapitasakor figyelembe

vett ado- és értékbizonyitvany nem lehet hat honapnal régebbi, illetve igazsagiigyi szakértd



szakvéleménye alapjan. A végrehajto leggyakrabban az ado- és értékbizonyitvany alapjan hatarozza
meg az ingatlan becsértékét. A Vht. lehetdséget ad azonban arra, hogy a felek mar a végrehajtasi
eljaras soran kérjék, hogy az ingatlan forgalmi értékét igazsagligyi szakért6 szakvéleménye alapjan
hatarozza meg a végrehajto. Amennyiben valamelyik fél szakértd altali becsérték megallapitasat
kéri, ez esetben a szakért6-becsiis kozremikodésével felmeriild koltségeket az koteles eldlegezni,

aki ezt kérte {Vht. 34. § (2) bekezdés}.

Az ado- és értékbizonyitvany, mint hatdsagi bizonyitvany

Az ado- és értékbizonyitvany az ingatlan fekvése szerinti 6nkormanyzat jegyz6je, mint
helyi adohatosag altal kiallitott hatosagi bizonyitvany. A hatosagi bizonyitvanyra vonatkozo
szabalyokat a - a kozigazgatasi hatosagi eljaras és szolgaltatas altalanos szabalyairol szolé 2004. évi
CXL. torvény (tovabbiakban: Ket.) tartalmazza, az ado- és értékbizonyitvany kellékeit az Itv. 101.5-a
nevesiti. A jogszabalyhely értelmében az ingatlan fekvése szerint illetékes telepiilési onkormanyzat
jegyzbje altal kiallitott ado- és értékbizonyitvany tartalmazza az ingatlan és az ingatlanszerzok
(tulajdonosok) adatait, az érték megallapitasanal figyelembe vett tényezoket, tovabba az
ingatlannak az adott idépontban fennallo forgalmi értékét. Az ado- és értékbizonyitvany kiallitasara
iranyuld eljarasban az ugyintézési hataridé 2013. februar 1. napjatol nyolc nap. A hatosagi
bizonyitvanyok kiallitasara vonatkozo altalanos szabaly szerint a Ket. 83. § (3) alapjan az ligyintézési
hataridé tiz nap, ugyanakkor a jogszabalyhely azt is kimondja, hogy jogszabaly ettol eltérd
hataridét is megallapithat. Az ado- és értékbizonyitvany kiallitasa irant kezdeményezett eljaras
egyszerlsitése és gyorsitasa érdekében csokkentette a jogalkotd nyolc napra. A jogalkotd ezt az
idétartamot azért nem rovidebb intervallumban hatarozta meg, mivel az ingatlan forgalmi

értékének megallapitasakor az 6nkormanyzat alkalmazottja altalaban helyszini szemlét végez.

Az onkormanyzat altal adott ado- és értékbizonyitvany kiallitasara ligyfél kérelmére vagy
hatdsag megkeresésére, kilon jogszabalyi rendelkezés alapjan van lehetdség. A végrehajtasi
eljarason kiviil hatdsagi megkeresésre az onkormanyzat ilyen hatdsagi bizonyitvanyt ad ki tobbek
kozott példaul a hagyatéki, vagy gyamhatdsagi eljaras kapcsan, vagy a lakascélu allami

tamogatasokrol szolé kilon jogszabaly szerint. Az Itv. nem irja el6 az Onkormanyzati eljaras



kotelez6 elemének a helyszini szemlét, de altaldban helyszini szemle és egyéb helyi
ingatlanforgalmi, valamint levéltari adatok (Gsszehasonlité adatok) alapjan hatarozza meg a jegyz6
az ingatlan forgalmi értékét. A bizonyitvany részletes tartalmara és kiadasara vonatkozo
onkormanyzati eljarast minden egyes onkormanyzat maga hatarozza meg, sajat szabalyzatban vagy

egyéb modon.

A Vht. sokaig nem rendelkezett arrdl, hogy a becsérték megallapitasat kovetéen barmely
okbol a végrehajtonak kotelezettsége lenne a becsérték ismételt meghatarozasa. Ennek az volt az
oka, hogy ne lehessen az ingatlan végrehajtasi értékesitését, ezzel a végrehajtasi eljaras
befejezését elh(zni, mivel a végrehajtasi eljaras célja az, hogy a végrehajtast kéré kovetelése a
lehetd legrovidebb idon belil megtériiljon, allami kényszer igénybe vételével. Az arverésnek a
végrehajtas soran is az ingatlan tényleges forgalmi értékén kell megtorténnie az eredményes
végrehajtas érdekében, valamennyi fél érdekét szolgalva, fiiggetlenil attol, hogy az arverés

ténylegesen mikor realizalodik.

Az idémulas soran az ingatlan forgalmi értékének megvaltozasara tekintettel 2012.
szeptember 1-jét6l moddosult a Vht. 140. §-a, és a (8) bekezdés értelmében ha a becsérték
megallapitasa (kifogas esetén birosag altali joger6s megallapitasa) ota harom év eltelt, és az
ingatlan még nem keriilt értékesitésre, a végrehajtd barmelyik fél kérelmére az arverés kitlizése
elétt a becsértéket ismételten megallapitja. igy ha az ingatlan becsérték megallapitasa 6ta harom
év eltelt és az ingatlan arverések nem vezettek eredményre, a feleknek lehet6sége van Ujra a
végrehajtasi eljaras soran arra, hogy a végrehajtotol kérjék, hogy a becsértéket Gjabb ado- és
értékbizonyitvany alapjan vagy igazsagligyi szakérté szakvéleménye alapjan allapitsa meg.
Természetesen a felek ekkor sincsenek elzarva attol, hogy a végrehajto altal ismételten

megallapitott becsértéket a végrehajtast foganatositd birosag elott kifogassal megtamadjak.

A Vht. rendelkezéseit6l eltéré szabalyokat tartalmaz az addzas rendjérol szolo 2003.évi
XCII. torvény (tovabbiakban: Art.) Az Art. 156.5 (3) bekezdése ugyanis kifejezetten kimondja, hogy
ingo és ingatlan foglalas esetén - ha az arverés sikertelen volt, vagy ha a becsérték megallapitasa és

az arverés kozott a végrehajtasi eljaras sziineteltetése, felfliggesztése, illetoleg igényper



meginditasa folytan legalabb harom honap eltelt - az adovégrehajtd a becsértéket modosithatja. Az
adovégrehajtéo madositja a becsértéket az arverés vagy a nyilvanos palyazat kozzétételéig akkor is,
ha a becsérték megallapitasa és az érverés vagy a nyilvanos palyazat kozzététele kozott az
értékesitend6 ingosag, vagy az ingatlan forgalmi értékében jelentds valtozas allott be. elegend6 a
forgalmi érték kotelezd feliilvizsgalatdhoz, azok sziikség szerinti moédositasahoz. igy az Art-ban
szabalyozott két esetben lehetséges a becsérték korrigalasa: az arverés sikertelensége vagy
bizonyos esetekben 3 hodnapos idémulasa esetén. A gyakorlati tapasztalatok szerint azonban a
becsérték valtozasa mogott - rovid idén beldl - gyakran jelentds értéki amortizacio vagy rendkiviili
karesemény is el6fordul, ezért a becsérték madositasanak okait béviteni indokolt azon esetekben is
az arverés vagy a nyilvanos palyazat kozzétételéig, ha a becsérték megallapitasa és az arverés vagy
a nyilvanos palyazat kozzététele kozott az értékesitend6 ingosag vagy az ingatlan forgalmi

értékében jelentds valtozas allott be.

Szakeértoi dij megeldlegezése

A végrehajtasi kifogas barmely torvénysértd végrehajtoi intézkedés ellen iranyulhat. Jelen
eljarasban az ados vagy a végrehajtast kér6 a végrehajto becsértékkozlést tartalmazo intézkedését
tamadja meg. Becsérték megallapitasaval kapcsolatos kifogas esetén a birosag a Vht. 140. §-anak
értelmében az ingatlan forgalmi értékének szakszerii megallapitasa érdekében szakértd
kirendelésével dont. A 2012. jalius 1. napjan hatalyba lépett moddositassal a Vht. - a korabbi
szabalyozastol eltéréen - kifejezetten rendelkezik arrol, hogy a szakért6i dijeléleget letétbe kell
helyeznie az elGterjesztonek. Az ingatlan becsértékének birosag altali megallapitasara iranyulo
végrehajtasi kifogas elbterjesztésével egyiitt letétbe helyezend6 szakértoi dij elélegének Gsszegérél
39/2012. (VII. 27.) KIM rendelet szerint a kifogast elGterjeszté altal az ingatlan, vagy az ingatlan
meghatarozott tulajdoni hanyada végrehajté altal kozolt becsértékének megallapitasaval szembeni,
az el6terjesztéssel egyiitt az igazsagligyi szakértd dijanak fedezésére letétbe helyezend6 Osszeg:
10 000 000 forint alatti becsérték esetén a becsérték 0,75%-a, 10 000 000 forint és azt
meghalado Osszegli becsérték esetén 75 000 forint és a 10 000 000 forint feletti rész 0,25%-a,

legalabb azonban 20 000, és legfeljebb 300 000 forint.



Az igazsagligyi szakért6i dijat a végrehajtasi kifogast elbiralo birdsag székhelye szerint
illetékes birdsagi gazdasagi hivatal letéti szamlajara kell befizetni. A végrehajtasi kifogas
eloterjesztésekor a végrehajtasi kifogashoz mellékelni kell a befizetés igazolasat. A befizetés
teljesitésére iranyulo fizetési megbizas kozlemény rovataban pedig fel kell tiintetni a végrehajtoi

ligyszamot.

A szakért6i dijeldleg letétbe helyezése fontos feltétele a kifogas benyljtasa esetén, mivel
a Vht. 217. § (5) bekezdése értelmében, ha a kifogas nem tartalmazza a miniszteri rendeletben
meghatarozott szakért6i dijeléleg letétbe helyezésérol szolo igazolast, a birosag a kifogast

hivatalbol elutasitja.

Koltségmentesség kérdése becsérték kifogas esetén

Amennyiben a birésag az eljaras soran koltségmentességet engedélyezett a kifogast
eloterjeszto fél részére, a koltségmentesség kiterjed az ingatlanforgalmi szakért6 igénybevételével
jaro koltségekre is. A koltségmentesség szabalyainak a birdsagi eljarasban torténd alkalmazasarol a
6/1986. IM. rendelet (tovabbiakban: R.) rendelkezik. AR. 4. § (1) bekezdése c) pontja szerint nem
alkalmazhaték a Pp.-nek, valamint a rendeletnek a koltségmentességre vonatkozd rendelkezései
arra a végrehajtasi koltségre, amely az ados altal kért szakértd becsiis kozremiikodésével vagy az

arverésnek az ados altal kért kozhirré tételével merilt fel.

AR. 4. § (1) bekezdésének téves értelmezése, hogy a kiltségmentesség a végrehajtas ala
vont ingatlan becsértékének birdsag altal torténé megallapitasahoz igénybe vett szakérto
koltségeire nem terjed ki. Az idézett R. 4. § (1) bekezdés c) pontjanak helyes értelme szerint a
koltségmentesség csak arra az esetre nem terjed ki, ha az adds a végrehajtotol kéri az ingatlan
becsértékének szakért6 becsiis kozremilikodésével torténé megallapitasat. Ez kovetkezik a Vht. 140.
§-anak (1) bekezdésébdl miszerint a végrehajto barmelyik fél erre iranyuld kérelmére allapitja meg
az ingatlan becsértékét szakértd becsiis véleménye alapjan, ilyen kérelem hianyaban a becsérték
megallapitasa hat honapnal nem régebbi ado- és értékbizonyitvany adatainak figyelembevételével

torténik. Ha azonban az ados kifogasanak helyt adva a birdsag allapitja meg szakértdi vélemény
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alapjan az ingatlan becsértékét [Vht. 140. § (7) bekezdés] a koltségmentességben részesiilt fél a
szakért6i koltségek eldlegezésére nem koteles. Ez a jogértelmezési tévedés olyan sulyl, amely

megalapozhatja az eljard hatosag kartéritési felelésségét. (Kuria Pfv.111.22.106/2012/7.szam)

Ado- és értékbizonyitvany alapjan meghatarozott becsérték

A gyakorlatban a becsérték kifogasok elbiralasa soran problémat jelenhet, hogy a
becsérték megallapitasanak idépontjaban a hat hdnapnal nem régebbi ado- és értékbizonyitvany
rendelkezés nem tartalmaz egyértelm(i eléirast arra vonatkozdéan, hogy az értékesitéskor a
becsérték-megallapitasnak hat honapon beliilinek kell-e lennie. Vht. VII. Fejezete az ingatlan-
végrehajtas eseményeinek sorrendjében tartalmazza a részletszabalyokat, a Vht. 140. § (1)
bekezdése arra az esetre iranyadd, amikor a Vht. 139. § (1) bekezdésében el6irtaknak megfeleléen
megnyilt az ingatlan értékesitésének lehetésége. A végrehajtd akkor jar el a Vht. rendelkezéseinek
megfeleléen, ha a Vht. 139. §-ban eldirt feltételek bekovetkezését kdvetden, azonban az arverést
megel6zéen megallapitja az ingatlan forgalmi értékét, mégpedig a megallapitas idépontjaban hat
honapnal nem régebbi ado- és értékbizonyitvany figyelembevételével (vagy barmely fél erre

iranyulo kérelmére szakért6 szakvéleménye alapjan).

A Vht. egyértelm( toérvényi eldirasa, amelyet a végrehajtonak be kell tartania, hogy a
becsérték megallapitasanak idépontjaban az ado- és értékbizonyitvany nem lehet hat honapnal
régebbi. A Vht. nem tartalmaz arra vonatkozoan elGirast, a végrehajtonak az arverést megel6zéen

kellene hat honapnal nem régebbi ado- és értékbizonyitvanyt beszereznie.

Az Art. fentiekben részletezett szakasza lehetdséget ad adovégrehajtas soran a becsérték
modositasara, azonban az Art. rendelkezései a birdsagi végrehajtora nem iranyadoak. Ez akkor is
iranyadd, amennyiben a végrehajto elétt csatolt végrehajtasi eljarasok vannak folyamatban,
amelyben az egyik addvégrehajtas érdekében indult. A végrehajtonak a csatoltan kezelt lgyek
mindegyikében - az adotartozas behajtasara iranyuld eljarasban is - a Vht. rendelkezéseit kellett
alkalmaznia. A kozigazgatasi és a birdsagi végrehajtasi Ut talalkozasanak kérdését ugyanis a Vht. 4.§

(1) bekezdése ugy rendezi, hogy ha az adds ingatlanat birdsagi és kozigazgatasi végrehajtas soran



egyarant lefoglaltak, az eljarast birosagi végrehajtas Gtjan, a Vht. rendelkezései szerint kell
tovabbfolytatni. A Vht. 4.§ (2) bekezdésének utols6 mondata - amely szerint, ha a kozigazgatasi
végrehajtast birdsagi végrehajtas Gtjan kell folytatni, a kozigazgatasi kdvetelés jogosultja megtartja
a kozigazgatasi eljarasban 6t megilleté jogosultsagokat (pl. az adotartozas megfizetésére a birdsagi
végrehajtas soran az Art-nek megfeleld egyezséget kothet), ugyanakkor gyakorolhatja a
végrehajtast kéro jogait is - kizardlag a kozigazgatasi végrehajtas jogosultjara vonatkozik. Nem jar
azzal az eredménnyel, hogy a kozigazgatasi Uton indult és birdsagi Gton folytatodo eljaras soran a
birosagi végrehajtonak alkalmaznia kellene a kozigazgatasi végrehajtasi eljarasnak a birosagi
végrehajtastol eltéré szabalyait. Az Art.156.8 (3) bekezdése ugyanis az addvégrehajtonak
lehetdséget ad a becsérték madositasara, az Art. rendelkezését azonban a kdzigazgatasi Uton indult,
de birdsagi Uton folytatddd végrehajtasban eljard birdsagi végrehajtot nem alkalmazhatja. Ilyen
esetben a becsértéket nem az Art.156.5 (3) bekezdésének, hanem a Vht.140.§ (1) bekezdésének
megfeleléen kell megallapitania. A Vht.140.8 (1) bekezdése nem értelmezheté akként, hogy a
végrehajtasi eljaras elhlizdodasa (példaul a végrehajtas felfliggesztése) esetén a végrehajtonak Ujra

meg kellene allapitania az ingatlan becsértékét. EBH 2011.2322

A végrehajto a becsérték - Vht.140.8 (1) bekezdésének megfeleld - megallapitasat
kovetden a Vht.140.8 (2) bekezdése szerint kozli azt a felekkel és egyéb jogosultakkal, akik a
kozléstol szamitott 15 napon beliil végrehajtasi kifogast nyGjthatnak be. Amennyiben a jogosultak
nem élnek a Vht.140.§ (7) bekezdésében biztositott lehetoséggel és nem nyljtanak be kifogast, a
végrehajto altal a Vht.140.8 (1) bekezdése szerint megallapitott becsérték rogziil. Mivel a Vht.
jelenleg hatalyos szovege csak harom éves id6tartam utan engedi meg a becsérték ujboli
megallapitasat, igy addig nincsen lehetdség a megallapitott becsérték jabb megallapitasara, vagy
modositasara, még akkor sem, ha a felek ezt kozdsen kérik. igy ha a becsérték megallapitasat
kdvetéen a végrehajtasi eljaras barmilyen ok (pl. felfiiggesztés, vagy az arverések sorozatos
eredménytelensége) miatt elh(zodik - de a becsérték kozlésétél a harom év még nem telt el -

nincsen lehetdség a becsérték utolagos modositasara.

A gyakorlatban el6fordul, hogy valamelyik fél becsérték kifogast nydjt be, de nem a Vht.

alapjan sérelmezi az ingatlan becsértéket, szakértd kirendelését nem kéri, hanem a végrehajto



intézkedésén alapuld ado- és értékbizonyitvany helyességét vitatja. A fél ilyenkor nem Vht.
rendelkezésére, hanem az Itv. 101 §-ara, vagy a Ket. hatosagi bizonyitvanyra vonatkozo szabalyaira

hivatkozva sérelmezi a végrehajto intézkedést.

A Ket. hatosagi ligyként hataroz meg minden olyan ligyet, amelyben a hatdsag az ligyfelet
érinté jogot, kotelezettséget allapit meg, adatot, tényt igazol, illetve jogszaballyal létrehozott
nyilvantartast vezet, vagy hataskorébe tartozo ligyben ellenérzést végez. A torvény pontosan
meghatarozza hatosagi ligy intézésére hataskorrel rendelkezd kozigazgatasi hatosagot, amelyre a
torvény hatalya kiterjed, a 13. § (2) bekezdése pedig pontosan meghatarozza, hogy mely
kozigazgatasi eljarasokra terjed ki a Ket. hatalya. A Ket. 12.§ és 13.§ alapjan a végrehajtoi
intézkedés kozlésére és annak birosag elétt torténé megtamadasara nem terjed ki a Ket. hatalya,
ezért ilyen esetben a végrehajtasi kifogasaban az Itv. rendelkezései alapjan allitott torvénysértések
véleményem szerint nem helytalloak, mivel azok a kozigazgatasi hatosagi eljarasara vonatkoznak.
Ha a kiallitott hatosagi bizonyitvanyban foglaltakkal valamelyik fél nem ért egyet, akkor a
végrehajtasi eljarasban az ellentmondast a végrehajtast foganatosito birdsag altal kirendelt
szakérté segitségével lehet feloldani. A kozigazgatasi eljaras soran viszont a Ket. 83. § (7)
bekezdése alapjan az adds mint, ligyfél nincs elzarva attol, hogy a torvény altal meghatarozott
egyéb esetben kérje a hatosagtol hatdsagi bizonyitvanyt kijavitasat vagy modositasat. A végrehajto
eljarasara azonban a Vht. rendelkezései iranyaddak, a végrehajtd torvényi kotelezettsége a Vht.
rendelkezéseinek betartasa. A birdsag a becsérték kifogassal torténd megtamadasa esetén nem
Ujabb add- és értékbizonyitvany beszerzésével dont az ingatlan becsértékérdl, hanem a Vht. 140. §
(7) bekezdése alapjan szakértd kirendelésével hatarozhatja meg az ingatlan becsértékét, a kifogas
tekintetében pedig azt vizsgalja, hogy a végrehajtdo a Vht. 140. §-a szerint jart-e el. (lasd:

Legfelsobb Birdsag/Kuaria gyakorlata: Pf.I/A.26.524/2001/4., PfV.1.21.977/2010/4.).

A becsértéket megallapitoé birésagi hatarozat

A becsérték megallapitasarol szolo végzés tartalmara vonatkozoan érvényesiil a Vht. 9. §-a

alapjan mogottes szabalyként alkalmazando Pp. eldirasai. Pp. 222. § (1) bekezdése alapjan iranyado

Pp. 221. § (1) bekezdése megfelel6 értelmezése szerint az indokolasban nem csupan a birdsag altal



megallapitott tényallast kell eléadni az arra vonatkozo bizonyitékok megjelolésével, de utalni kell
azokra az okokra is, amelyek miatt a birdsag valamely tényt nem talalt bizonyitottnak, vagy

amelyek miatt a felajanlott bizonyitast mellézte.

Barmelyik fél alappal kifogasolhatja, ha a birosag hatarozataban nem adja indokat a

becsértéket kifogasolo észrevételek figyelmen kiviil hagyasanak. Pf.1.25.955/2002/4.

A becsérték kifogasnal a végrehajtd részérél nem kell jogszabalysértésnek fennallnia
ahhoz, hogy azt a birdésag érdemben elbiralja, ezért a birosag a becsértéket megallapito végzésében
nem a végrehajtasi kifogasnak ad helyt és valtoztatja meg, vagy semmisiti meg a végrehajto
intézkedését, mint altalaban a végrehajtasi kifogasok elbiralasa soran, hanem végzésben
megallapitja az ingatlan becsértékét (kivéve, ha nem kell hivatalbdl elutasitani). A végzés
rendelkezé része igy azt tartalmazza, hogy a birésag milyen Gsszegben allapitotta meg az ingatlan
becsértékét, a végrehajtoi intézkedés helybenhagyasarol vagy annak megvaltoztatasrol nem kell

rendelkezni. A kifogast elbiralo végzés ellen pedig fellebbezésnek van helye a Vht. 218. §-a alapjan.



