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Bevezeto

A végrehajtas Vht. 5.8 (1) bekezdésében foglalt céljanak elérését az ligyek donté
tobbségében ingatlanra vezetett végrehajtas biztositja, mely nem feltétlenil jelent egyet annak
arverési értékesitésével, az ligyek jelent6s részében a foglalas ténye, az ahhoz f(iz6d6 joghatalyok
az ados ingatlanhoz f(iz6d6 érdekeit és jogait olyan médon és mértékben korlatozzak, melyek
onmagukban elegend6 kényszert jelentenek a végrehajthato okiratban foglalt kotelezettség

teljesitésére.

A végrehajtasi eljaras léte az dnkéntes jogkovetés hianyara utal, nem csak az ilyen jellegi
jogerbs és végrehajthato birdsagi itéletben foglalt marasztalashoz vezeté magatartasra, hanem a
jogerds itéletben, vagy egyéb végrehajthato okiratban foglalt kotelezettség onkéntes teljesitésének
elmulasztasara, amellyel szembeni allami kényszer - a végrehajtasi eljaras formajaban - a

jogallamisag alapvet6 biztositéka.

Ebben a kontextusban a polgari, illetve a polgar és allam kozotti jogviszonyokban a
végrehajtas (birosagi, vagy kozigazgatasi) jelenti az ultima ratio- t, azaz olyan fiiggetlen allami
eszkozt, mely az egyik fél eljarasa folytan sérelmet szenvedett fél vagyoni, személyi hatranyainak
kikliszobolését ténylegesen biztosithatja. Ennek az egyik leghatékonyabb eszkéze - amennyiben

ilyen vagyonelem fennall - az ingatlan- végrehajtas.

A teljesitéshez vezetd Ut - ha az ingatlant érint6 végrehajtasi kényszert vizsgaljuk - tehat a
Vht.- n tdl, az adatszolgaltatas igénybevételével és a végrehajtasi jog bejegyzésével, illetve
hatalyaval kapcsolatos ingatlan- nyilvantartasi jogszabalyokbol és a Ptk. arverés Utjan torténd

tulajdonszerzéssel (Ptk.120.8) kapcsolatos szabalyaibol van kikovezve.

E jelent6s terjedelm( joganyagot az altalam alkalmazott tematika szerint harom f6bb részre
osztottam: a végrehajtas eredményességének biztositasahoz sziikséges és az ingatlanra bejegyzett

jogosultak jogvédelmének alapjat add, ados ingatlanvagyonara vonatkozo adatok beszerzésével



kapcsolatos részre; a foglalassal Osszefiiggd végrehajtasi és ingatlan- nyilvantartasi szabalyokra és

végiil azon jogvaltozasokra, melyeket az arverési vétel hatalya érint.

Az emlitett tematika szerint dolgozatomban az alkalmazandd jogszabalyok rendszerbe
foglalasaval a kiilonb6zé jogszabalyhelyeken fellelheté normak Gsszefiiggését mutatom be az
onallésag igényével, feltarva az alkalmazasuk soran kialakult birdi gyakorlatot és jogértelmezési

kérdéseket.



I. Adatkozlés és- beszerzés az ingatlan- végrehajtasban, az adéson kiviili bejegyzett jogosultak

helyzete

a.) Adatkozlés a végrehajtast kéro részérol.

A végrehajto adatbeszerzésre vonatkozd eljarasat megel6zi a végrehajtast kéré altal a
végrehajtasi kérelemben teljesitend6é adatszolgaltatas, a Vht. 11.§ (3) bekezdése szerint ugyanis
amennyiben a végrehajtast kéré ingatlan-végrehajtast kér, az ehhez szilkséges ingatlan-
nyilvantartasi adatokat kozolnie kell.

Nyilvanvalé, hogy az adott iigyben eljaré végrehajtonak az eljaras eredményességének
biztositasa érdekében valamennyi sziikséges intézkedést meg kell tennie, igy a fenti esetben sem
mell6zhet6 az adds tovabbi vagyontargyainak feltarasa, azonban az ingatlan- nyilvantartasi adatok
végrehajtasi kérelemben torténd feltiintetésének a végrehajtas tovabbi menete szempontjabol is
jelentésége van. Abban az esetben ugyanis, ha a végrehajtast kéré a végrehajtasi kérelemben
ingatlan-végrehajtast kért, vagy azt nem zarta ki, de az ingatlan adatait nem jelolte meg, akkor a
végrehajtoi koltségeldleg és az ingatlan- nyilvantartasi igazgatasi szolgaltatasi dij megfizetését és
az ingatlanra vonatkozd adatok beszerzését kdveté 3 munkanapon beliill tesz intézkedést a
végrehajto az ingatlan foglalasa irant. Ehhez képest abban az esetben, ha az ingatlan adatait a
végrehajthato okirat tartalmazza és a koltségeldleg és igazgatasi szolgaltatasi dij is megfizetésre
keriilt, Ugy a foglalasra vonatkozo intézkedést a végrehajtonak 3 munkanapon belil teljesitenie kell

{Vht 138. (1) bekezdés}.

A végrehajtast kér6i adatkozlésnek azokban az esetben is kiilonos jelentésége, ha a
végrehajthato okirat, illetve a teljesitendé kotelezettség jellege szerint az adés nem minden
vagyontargya (adott esetben tobb ingatlan) vonhato végrehajtas ala.

Ez a helyzet a hagyatéki tartozasokért fennalld cum viribus és pro viribus felelsséggel és az
ezen alapuldé marasztalasok végrehajtasaval, mivel elébbi esetben kizardlag a hagyatékhoz tartozo
(természetesen a végrehajtando birdsagi hatarozat rendelkezésében is megjeldlt) konkrét ingatlan
foglalhatd le, illetve utobbi esetben az ados sajat vagyona csak korlatozott mértékben feleltetheté
meg, melynek szintén egyértelmiien ki kell tlinnie a végrehajtando hatarozatbol (Ptk.679.§ illetve

hagyomanyosi felel6séggel kapcsolatos Ptk. 684.5- aban foglalt rendelkezések).



Hasonlo a helyzet akkor is, ha a végrehajtasi zaradék kibocsatasa iranti kérelemben
zalogjoggal biztositott kotelezettséget kérnek végrehajtani tobb adossal szemben Ggy, hogy egyikiik

zalogkotelezetti mindsége mellett személyes ados is, mig a tovabbi ados minddssze zalogkotelezett.

Mindkét esetben fontos, hogy a végrehajthato okirat kiallitasa kellé koriiltekintés mellett
torténjen, mely feltételezi a végrehajtando kotelezettség (itéleti rendelkezés, kozjegyz6i okiratba
foglalt tgylethez kapcsolodo szolgaltatas) pontos feltiintetését a végrehajtasi kérelemben és ehhez
képest a végrehajtas ala vonhatd vagyontargyak jogszabalyokkal dsszhangban torténé megjelolését.
A zalogkotelezettel kapcsolatos példat folytatva ugyanis a végrehajtas elrendelése iranti
kérelmeknek esetenként eléforduld hibaja, hogy a kérelemben a kizarolagos zalogkotelezettet
illetéen valamennyi vagyontargy végrehajtas ala vonhatd vagyonként keriil feltiintetésre, melynek
torvénysérté befogadasa és az ehhez igazodo késobbi végrehajtdas esetén az adott ingatlan
(zalogtargy) vonatkozasaban tlrési kotelezettséggel érintett nem személyes ados zalogkotelezett

lényegében egyéb vagyonanak végrehajtas ala vonasaval személyes adossa is valik.

b.) A végrehajtoé ingatlan- nyilvantartasi adatok beszerzésével kapcsolatos eljarasa

A végrehajtoi adatbeszerzésre Vht. 47.8- aban foglalt rendelkezések a 2007. évi LXIV.
torvénnyel 2008. januar 1. napjatol kezdédéen adosra vonatkozo adatok ellendrzésére és kezelésére
vonatkozo szabalyokkal egésziiltek ki.

Ingatlan- végrehajtas soran a végrehajtoi eljaras kiindulo alapjat a Vht. hivatkozott torvényhelye
adja azzal, hogy az ingatlanvagyon feltarasa érdekében lehetévé teszi az ingatlaniigyi hatosag
megkeresését {Vht.47.§ (2) bekezdése}, melynek a megkeresett szerv 8 napon beliil illeték és
dijmentesen koteles eleget tenni. A végrehajtdo a megkeresés soran elektronikus utat is igénybe
vehet, mely utébbit 2008. augusztus 1. napjatol kezd6do hatallyal a 2008. évi XXXIX. torvény tett
lehet6vé {Vht. 47.5 (3) és (7) bekezdése}.

A végrehajtas gyors és eredményes lefolytatasa érdekében a korabbiakhoz képest - 2012. marcius
15. napjatol kezd6dben - lényeges valtozas, hogy a végrehajté az adatbeszerzéssel kapcsolatos

eljarasat a végrehajthato okirat kézbesitését megel6zden is lefolytathatja {Vht. 47.8 (8) bekezdés}.



Ingatlan- végrehajtas esetében a végrehajté adatbeszerzésre vonatkozo6 eljarasanak alapjait ado
rendelkezéseket az ingatlan- nyilvantartasrél szolo 1997. évi CXLI. torvény (tovabbiakban: Inytv.) és
annak végrehajtasarol szolo 109/1999 (X11.29.) FVM rendelet (tovabbiakban: Inytv. vhr.)
rendelkezései teszik teljessé, mely szabalyok - a korabbi papir alapi megkeresések idejéhez képest
- jelentés valtozason estek at, amidta az elektronikus ingatlan- nyilvantartdas a TakarNet
szolgaltatassal az ingatlaniigyi hatdsagon kiviili személyek, hatosagok és szervek szamara elérhetévé

valt.

A telekkonyv helyét atvevé ingatlan- nyilvantartast korabban papir alapon, az ingatlanokrol
felvett egyes tulajdoni lapokon torténé atvezetéssel végezték, melyhez képest jelentds valtozas
volt a gépi adatfeldolgozas bevezetése: a korabbi papir alapon felvett ingatlan- nyilvantartasi
adatok gépi adathordozon torténd rogzitése, melyek az azt kezel6 szamitastechnikai eszkozzel

olvashatova, illetve kinyomtatott formaban megjelenithet6vé valtak.

A szamitdgépes ingatlan- nyilvantartas bevezetése utan évekkel késébb tovabbi lépést
jelentett - a sziikséges informatikai feltételek kialakitasa mellett - az ingatlan- nyilvantartashoz
elektronikus Gton torténd hozzaférés lehetosége, mely egyfelél az Elektronikus Kormanyzati
Gerinchalozaton keresztiil az Inytv. 72.8 (1) bekezdésében feltiintetett szervek részére, masfeldl az
Inytv 72.§ (2) bekezdése alapjan - mas hatosagok mellett- a birosagi végrehajtok részére is lehetévé
valt.

Ennek nyoman utdbbi torvényhely alapjan lehetséges az, hogy sajat szamitastechnikai
eszkozzel a torvényben meghatarozott adatatvételi joguk gyakorlasa soran, egyedi adatok
lekérdezése céljabol, az adatkezelést végzok megfelel6 azonositasa mellett a birdsagi végrehajtok a
szamitogépes ingatlan- nyilvantartasi rendszer szolgaltatasait igénybe vehetik.

Az Inytv. 73/A.8- a értelmében a birdsagi végrehajto koteles a szamitdgépes ingatlan-nyilvantartasi
rendszer szolgaltatasait - torvényben meghatarozott feladatai teljesitése céljabol, hivatali
helyiségében miikddtetett sajat szamitastechnikai eszkozével - igénybe venni, melyet az azt vezetd
hatosag kérelemre biztosit.

A szamitogépes ingatlan-nyilvantartasi rendszer hasznalata tehat a birosagi végrehajtok részérol
kérelem alapjan torténik és ahhoz az ingatlanligyi hatosag altal megallapitott dijmentességi kor

kapcsoladik.



A szamitdgépes ingatlan- nyilvantartasi rendszer igénybevételéhez mellékelni kell az 6nallo
birdsagi végrehajtok esetében a Magyar Birosagi Végrehajtdi Kamara igazolasat a kamarai tagsag
fennallasardl, torvényszéki végrehajté esetében a torvényszék igazolasat a szolgalat fennallasarol,
torvényszéknek az ingatlaniigyi hatdsag iranyaba értesitési kotelezettsége van {Inytv.vhr. 113/D.5;

Inytv. 73/A.8 (3) bekezdés}.

A szamitogépes ingatlan- nyilvantartas igénybevételét az ingatlaniigyi hatdsag a birdsagi
végrehajtok szamara szerzodés alapjan biztositja, melynek kotelezé elemeit jogszabaly hatarozza
meg. A szolgaltatashoz torténd kapcsoldédas a Kormany altal biztositott azonosité szolgaltatason
keresztiil, vagy azonnali érvényességvizsgalatra alkalmas, fokozott biztonsagl elektronikus alairassal
torténhet.

A szamitogépes ingatlan-nyilvantartasi rendszerbdl lekérdezés Utjan szolgaltathatd egyes
ingatlan-nyilvantartasi adatok szolgaltatasardl és igazgatasi szolgaltatasi dijarol, valamint az
ingatlan-nyilvantartasi eljaras igazgatasi szolgaltatasi dijanak megallapitasarol és a dijak
megfizetésének részletes szabalyairdl szold 176/2009. (XIl. 28.) FVM rendelet rogziti, hogy a
szamitogépes ingatlan-nyilvantartasi rendszert és a szolgaltatasainak elérését biztosito
infrastruktdrat a Foldmérési és Tavérzékelési Intézet (FOMI) iizemelteti és tartja karban.

A rendelet szerint e szerv biztositja az elektronikus szolgaltatasokat nyujtd orszagos
foldhivatali rendszerhez (TakarNet) torténé csatlakozast.

Amennyiben tehat a felhasznald az ehhez sziikséges technikai feltételekkel rendelkezik, a
hozzaférési jogosultsag megadasarol szolo csatlakozasi engedélyben foglaltaknak megfeleldéen az

igénybevétel feltételeit rogzité szolgaltatasi szerzédést kot a FOMI-vel, mint szolgaltatdval.

A 176/2009 (XI1.28) FVM rendelet és a szolgaltatasi szerzodés részletes ismertetésének
igénye nélkil a TakarNet rendszeren keresztiil torténé adatszolgaltatas igénybevételéhez - a
szerz6désben foglaltak szerint kiallitott és a hozzaférési jogosultsagot tartalmazo - névre szold
digitalis belépési igazolvany szilkséges. Az ilyen igazolvannyal rendelkezé felhasznalonak a

rendszerben folyészamlaja van, amelyen a lekérdezések és annak koltségei, valamint a koltségek

kiegyenlitése folyamatosan nyomon kovethetd. A felhasznalot a szamla egyenlegérél havonta a FOMI



irasban tajékoztatja, amely fizetési felhivasként is szolgal, annak elmulasztasa esetén a tartozas
rendezéséig a TakarNet rendszer szolgaltatasait nem veheti igénybe.

A Takarnet igénybevételére megkotott szolgaltatasi szerzédés - a FOMI altal alkalmazott
altalanos szerzédési feltételek szerint - a szolgaltatas igénybevételére vonatkozd jogszabalyi
elbirasok, a csatlakozas és a szerz6dés megszilinésének részletes feltételei mellett tartalmazza a

szolgaltatas keretében igénybe veheto alap- és kiegészitd szolgaltatasok korét és dijtételeit.

A végrehajtoi vagyonkutatas soran alapvet6é jelentdsége van az ados tulajdonaban allo
ingatlanokra vonatkozo teljes kor(i foldhivatali adatszolgaltatasnak, konkrétan annak, hogy az
adatszolgaltatas keretében a végrehajtd tudomast szerezzen minden olyan ingatlanrol, melyre
nézve az ados valamilyen ingatlan- nyilvantartasba bejegyzett joggal, elsdsorban tulajdonjoggal
rendelkezik.

Fészabaly szerint az ingatlan- nyilvantartasi adatszolgaltatas teljesitése, illetve lekérdezés
soran a természetes személyazonositdo adatok (személyi azonositd) nem hasznalhatoak fel abbol a
célbdl, hogy a tulajdonos valamennyi ingatlana az ingatlan- nyilvantartasbol megallapitasra keriiljon
{Vht. 70.8 (1) bekezdés}, azonban ez aldl kivételt képez - a végrehajtas eredményességének
biztositasa érdekében - ugyanezen torvényhely (2) bekezdésében rogzitett személyi kor, akik
szamara személyazonosité adatok alapjan az adott személy (adds) vonatkozasaban lehetséges
valamennyi ingatlanra vonatkozo lekérdezés, igy azt a birdsagi végrehajto is elvégezheti torvényben

biztositott feladatainak ellatasa érdekében.

A Vht.70.58 (2) bekezdés szerinti lekérdezés tehat lényegében az ingatlan- nyilvantartasban
torténé vagyonkutatast jelent, mely a TakarNettel kapcsolatos szolgaltatasi szerzédés aspektusaban
alapszolgaltatasnak mindsiil, egyben a Vht. 47.§8 (7) bekezdése szerinti elektronikus megkeresés,
melynek az ingatlan- nyilvantartast vezetd hatosag a Vht. 47.§ (3) bekezdése alapjan illeték- és
dijmentesen koteles eleget tenni, ugyanakkor a tulajdonilap- masolat igazgatasi szolgaltatasi
dijaival kapcsolatos 1996. évi LXXXV. torvény szerint a végrehajto altali tulajdoni lap lekérdezés
dijkoteles.

A latszélagos jogszabalyi ellentmondast a TakarNet rendszer alkalmazasa oldja fel, akként,
hogy az ados személyazonosité adatainak rogzitése melletti valamennyi ingatlanra vonatkozé

adatlekérést kovetden a rendszer helyrajzi szam szerinti megjeldléssel dijmentesen listazza az ados



személyéhez kothetd ingatlanokat, melyekhez kapcsolddd tulajdoni lap lekérdezés mar a végrehajtéd

szamara is dijkoteles, ez a kés6bbiekben a végrehajtasi koltség részét képezi.

Az ingatlan- nyilvantartashoz elektronikus Uton torténé hozzaférés korében az
adatlekérdezés és -kezelés torvényességét az igénybe vevoi oldalon fennalld naplovezetési
kotelezettség biztositja, ha a hozzaférés nem a Kormany altal biztositott azonositasi szolgaltatason
keresztiil torténik.

E szerint tehat a birdosagi végrehajtonak lekérdezéseirdl ot évig megdrzendé naplot kell
vezetni, melyben feltiintetend6 a lekérdezéssel érintett lgy szama, a lekérdezd személye, a
lekérdezés idépontja és az ingatlan pontos megjelolése. Amennyiben a lekérdezés dijmentesen
tortént, utalni kell a dijmentességet megalapoz6 jogszabalyi rendelkezésre is.

A fenti modon vezetett naplot az ingatlan- nyilvantartasi hatdsag és a rendszeriizemeltet6
ellendrizheti, és az adatlekérdezésre vonatkozo szabalyok és biztonsagi eldirasok megsértése esetén

az ingatlaniigyi hatosag hatarozattal visszavonhatja a hozzaférési jogosultsagot.

c.) A beszerzett ingatlan- nyilvantartasi adatok jelentdsége az adéson kiviili ingatlanra

bejegyzett jogosultak szempontjabol.

Az ingatlan- nyilvantartasban fentiek szerint lefolytatott végrehajtdi vagyonkutatas célja az
ados végrehajtas ala vonhato vagyonanak megallapitasa, mely - feltart ingatlanelem esetén - a
foglalashoz sziikséges intézkedések megtételének feltétele.

A feltart ingatlan- nyilvantartasi adatoknak egyben az ingatlanra bejegyzett egyéb (adoson
kiviili) jogosultak Vht.- beli jogainak biztositasa és érvényesitése szempontjabol is jelentdsége van,
mivel a végrehajté ezen ingatlan- nyilvantartasi adatok ismeretében tudja teljesiteni torvényben
foglalt tajékoztatasi, illetve jogérvényesitéssel kapcsolatos felhivasi kotelezettségét.

Az ingatlanra bejegyzett adoson kiviili jogosultak kore és az ket megilleté jogok, illetve jogilag

relevans tények a kozhiteles ingatlan-nyilvantartasi adatok alapjan allapithatoak meg.

A Vht. 140/B.§-a szerint a végrehajténak az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogok

jogosultjai részére valamennyi szilkséges tajékoztatast meg kell tennie. A tajékoztatas kozlése



szempontjabol a jogosult ingatlan-nyilvantartasban feltiintetett cime iranyadd, amennyiben e cimen
torténé kézbesités sikertelen, az a tajékoztatas megtorténtével kapcsolatos jogkdvetkezmények
hatalyat nem érinti.

Az ingatlanfoglalas a végrehajtasi jog ingatlan- nyilvantartasi bejegyzésével valosul meg,
melyrél szold hatarozatot az ingatlaniigyi hatosagnak valamennyi bejegyzett jogosult részére
kézbesitenie kell, ezzel egyiitt a foldhivatalnak a végrehajtot kiilon is tajékoztatnia kell a tovabbi

jogosultak személyérdl {Vht.138.5 (2) és (4) bekezdése}.

Az adoson kiviili bejegyzett jogosultakkal a végrehajtonak kozolnie kell az ingatlan
becsértékét, illetve e kozléssel egyiitt a Vht. 140.5 (6) bekezdése alapjan zalogjogbol fakado igénye
érvényesitésére fel kell hivnia a nem végrehajtast kéré zalogjogosultat.

A novellaris erejii 2008. évi XXXIX. torvénnyel tortént Vht. mddositas, tehat a becsérték
kozléséhez kapcsolta a zalogjogosult értesitését, mely korabban a végrehajtasi jog ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésérodl szolo foldhivatali értesitéshez kotodott.

A valtoztatas praktikus okai akként foglalhatéak Ossze, hogy a korabbi szabalyok szerint is
kotelezé volt a becsértékkel kapcsolatos valamennyi bejegyzettre kiterjedd értesités, igy a
modositas utan egy végrehajtoi cselekmény mellett valosul meg a teljes bejegyzett jogosulti kor
értesitése, zalogjogosultak esetében azok igényvényesitésre vonatkozo felhivasa.

(Dolgozatomnak nem célja a zalogjogosulti bekapcsolodas részletes szabalyainak
ismertetése, utalok azonban e kdrben a beszerzett ingatlan- nyilvantartasi adatok jelentdségére,
mely a nem végrehajtast kér6 zalogjogosult foglalas folytan megnyild kielégitési joganak
érvényesitését szolgalja. Az értesités és felhivas elmaradasa olyan érdemi, a késobbi eljarasra
lényegesen kihato szabalysértésnek mindsiil, mely az arverés, illetve értékesitésre tett intézkedés
megsemmisitését vonja maga utan.)

A becsérték kozlésén és a zalogjogosultnak cimzett igényérvényesitésre vonatkozo
végrehajtoi felhivason tulmenden a Vht. 144.§ (1) bekezdés b.) pontja alapjan kézbesiteni kell az
arverési hirdetményt az ingatlan-nyilvantartasban feltiintetett jogosultak részére és az arverés
kitlizését is be kell jegyeztetni az ingatlan-nyilvantartasba.

Az Inytv. vhr. az ingatlan tulajdoni lapjanak lll. részében a feljegyezheto tények korében
rogziti az arverés (korabban a nyilvanos palyazat) kitizésének (11. pont), illetve az ingatlant

érintéen elrendelt biztositasi intézkedések (zarlat, zar ala vétel) tényét (12. pont). Az arverés



kitlizésének bejegyzésével és annak sikertelensége esetén a kitlizés tényének torlésével kapcsolatos
ingatlan nyilvantartasi eljaras targyi dijmentes eljarasnak mindsil {Dijtorvény 32/C.§ (1) bekezdés

h.) pontja}.

Az ingatlan- nyilvantartasban feltiintetett egyéb jogosultak léte, a veliik kapcsolatos
ingatlan- nyilvantartasi adatok kiemelked6 jelentdségliek az ingatlan arverésen kiviili értékesitése
(Vht. 157.8) soran is.

Foszabaly szerint a felek, azaz az adds és a végrehajtast kérd, illetve utobb jogerds
hatarozattal bekapcsolodott zalogjogosult erre vonatkozd (vevé személyére és becsértékre
kiterjed6) megallapodasa, tovabba kérelme esetén a végrehajtd az arverési vétel hatalyaval
értékesiti a végrehajtas ala vont ingatlant a kijelolt vevonek. Ha azonban az ingatlan-
nyilvantartasban olyan jogosult is szerepel, akinek bejegyzett jogat az arverési vétel hatalya érinti
akként, hogy az a tulajdonosvaltozast kévetéen nem marad fenn, az arverésen kiviili értékesitéshez
e jogosult hozzajarulasa is sziikséges.

Implicite az ingatlan tulajdonjogat arverés (tjan megszerzé (j tulajdonos tulajdonjogat
terheld Vht. 137.§ -aban foglalt jogok jogosultjainak hozzajarulasa az arverésen kiviili értékesités
foganatositasahoz nem sziikségeltetik.

Ha egyéb bejegyzett jogosult az addson kiviil nincsen és az értékesitésbol befolyd vételar
varhatdan fedezi a végrehajtasi koltségeket és valamennyi kovetelést (bekapcsolodott zalogjogosult
kovetelésével egyiitt), akkor az arverésen kiviili értékesitéshez a végrehajtast kéré hozzajarulasa

nem sziikséges, a végrehajto az ados kijeldlése alapjan jarhat el.

Lényeges az ados tulajdonostarsainak dologhoz f(iz6d6 érdekei védelmében az a torvényi
rendelkezés is, mely szerint a tulajdonostarsak az arverés kit(izéséig egyiittesen kérhetik az egész
ingatlan arverését, ebben az esetben tehat nem csak az ados tulajdoni illetésége arverezhetd
(Vht.161.5).

A tulajdonostarsak az ados tulajdoni illetéségének lefoglalasarol tortént tudomasszerzéstol
egészen az arverés Kkitlizéséig elGterjeszthetik az egész ingatlan arverezésére vonatkozo
kérelmiiket. Az eljaras soran jogerésen megallapitott becsérték az adott tulajdonostars illetéségére
is vonatkozik, ezen értéknél alacsonyabb aron az adott illetéség tekintetében csak a tulajdonostars

hozzajarulasaval lehet arverezni.



Amennyiben a tulajdonostars az arverés soran él torvényen alapuld elévasarlasi jogaval, ugy
a jogerds becsérték alapul vételével tulajdoni hanyada szerinti mértékben csokkentett vételarat

kell megfizetnie.

Az adoson kiviili ingatlan- nyilvantartasba bejegyzett jogosultak - bejegyzett joguk
jellegéhez képest - a Vht. 217.8- anak alkalmazasaban végrehajtasi kifogas elGterjesztésére
jogosultak, e tekintetben egyéb érdekeltnek mindsiilnek, igy jogorvoslatot terjeszthetnek elé az

Oket érint6 torvénysértd végrehajtoi intézkedéssel, mulasztassal szemben.

Abban a kérdésben, hogy az egyéb bejegyzett jogosult, példaul az ados tulajdonostarsa
terjeszthet - e el6 érdekeltként végrehajtasi kifogast, a birdi gyakorlatban sem volt egyértelma.
Ezzel kapcsolatban a Vht. kommentar' két olyan jogesetre is utal, melyben nem tekintette
érdekeltnek a végrehajtasi kifogast elGterjesztd ingatlan- nyilvantartasba bejegyzett jogosultat a
kifogas ligyében eljaro végrehajtast foganatosito birosag.

A hivatkozott és a kommentar alapjan idézett lgyben a zalogkotelezettek, Ugynevezett
dologi adosok terjesztettek el becsérték elleni kifogast. A végrehajtas kolcsonszerzédésbél eredd
tartozas behajtasara indult, az ados az ingatlannak nem volt tulajdonosa, a kifogast eléterjeszték az
ados szamara fedezetet biztositottak. A birdsag ebben az esetben arra torténd utalassal utasitotta
el a dologi adds, zalogkotelezettek kifogasat, hogy az ados a becsértékkel szembeni kifogassal nem
élt és arra vonatkozoan sem tett lépést, hogy a becsérték megallapitasa szakért6 igénybevételével
torténjen. A birdsag a zalogkotelezettek tirési kotelezettségére is figyelemmel nem tekintette a
kifogast el6terjesztéket érdekeltnek.

Ugyancsak a kommentar tartalmazza azt az eseti dontést, mely a tulajdonostars
becsértékkel szembeni végrehajtasi kifogasat utasitotta el arra hivatkozassal, hogy a
tulajdonostarsnak az ados végrehajtas ala vont tulajdoni illetéségén nincs olyan joga, mely a kifogas

el6terjesztése korében érdekeltségét megalapozna.

A végrehajtasi kifogas elGterjesztése korében az ingatlan- nyilvantartasba bejegyzett
jogosultak érdekelti mindségének kérdését allaspontom szerint kell6képpen és helyesen tisztazza a

Legfels6bb Birosag Pfv.1.20.553/2000/3. szam alatti végzésében foglalt eseti dontés.



Az adott ligyben az arverési vevo terjesztett elé fellilvizsgalati kérelmet a végrehajtast
foganatosito els6foku birdsag dontését helybenhagyd masodfok( hatarozattal szemben.

Az lgy tényallasa szerint a végrehajtassal érintett ingatlanokban az addés 2 mértékd
tulajdoni illetéséggel birt, melynek arverési értékesitésére is sor keriilt, azonban a végrehajtast
foganatositd birdsadg az adds tulajdonostarsa altal a végrehajtasi kényszer fokozatos és aranyos
alkalmazasanak megsértésére alapitott kifogasnak helyt adott és az arverést megsemmisitette, mely
dontést az arverési vevo fellebbezése nyoman eljart masodfoku birdsag is helybenhagyta.

A Legfels6bb Birdsag hivatkozott hatarozataban kimondta, hogy a tulajdonostars a kifogas
eléterjesztése szempontjabol érdekeltnek mindsil, igy a Vht. 7.5-ara alapitott jogorvoslati kérelme

az arverés megsemmisitését is eredményezheti.

A kifejtettekbdl lathato tehat, hogy az ingatlan- nyilvantartas végrehajtoi igénybevételének
a végrehajtas eredményességét megalapozo vagyonkutatas mellett az addson kiviili bejegyzett
jogosultak jogvédelme, végrehajtasi eljaras soran torténd érdek- és igényérvényesitése
szempontjabol is kiemelkedé jelentGsége van.

Az ingatlan- nyilvantartasi adatok értelmezése, az adott ingatlan- nyilvantartasi
bejegyzéshez fliz6d6 hatalyok és a bejegyzések ranghelyével kapcsolatos szabalyok ismerete az
ingatlan- nyilvantartas igénybevétele soran alapvetd fontossagu.

A végrehajtas ala vont ingatlanon ingatlan-nyilvantartason kiviil jogot szerzok helyzetével

dolgozatom arverési vétel hatalyaval kapcsolatos részében foglalkozom.

Il. Végrehajtasi jog bejegyzéséhez fiiz6do targyi és idobeli hataly

Az ingatlan lefoglalasa a végrehajtasi jog bejegyzésével valésul meg, a bejegyzés iranti
kérelmet és az azt megel6z6 beadvanyokat az ingatlaniigyi hatosagnak soron kiviil kell elintéznie. A
végrehajtasi jog bejegyzésérol szolo hatarozatot az ingatlan-nyilvantartasi hatésagnak kézbesitenie
kell a végrehajtonak, a feleknek és a bejegyzett egyéb jogosultaknak. {Vht. 138.§8 (2)-(4)
bekezdése}.

2010. januar 1. napjatol kezdédéen - a Vht. 138. (1) és (2) bekezdése szerinti 3 munkanapos

foglalasi szabaly alkalmazasa szempontjabol is lényeges -, hogy a Vht. 138/A.§ értelmében valamely



jog bejegyzésére, torlésére iranyuld ingatlan- nyilvantartasi eljarasokat a végrehajté akkor is
kezdeményezhet, ha annak igazgatasi szolgaltatasi dijat a bejegyzéssel jogot szerzé (a foglalas
esetében a végrehatas kéré) nem fizette meg.

A végrehajtasi jog bejegyzésére iranyuld ingatlan-nyilvantartasi eljaras dijkoteles, a
Dijtorvény 32/E. § (1) bekezdés a.) pontja szerint azt a jogot szerzd végrehajtast kéré koteles
megfizetni. E koltség amennyiben azt a foglalast megel6zéen elblegezték, vagy utolagos
dijfizetésnek van helye, az eljaras soran behajtandd végrehajtasi koltség részét képezi (Dijtorvény
32/E.§ (12) bekezdése).

Ha a végrehajté a Vht. 138/A.§- a alapjan (gy tesz intézkedést a végrehajtasi jog
bejegyzése irant, hogy a szolgaltatasi dijat a végrehajtast kéré6 nem eldlegezte és az utoélagos
dijfizetés Dijtorvény 32/E.8 (11) bekezdésében foglalt feltételei nem allnak fenn, az ingatlaniigyi
hatésag ugyanezen torvényhely (9) bekezdése alapjan hianypotlasi felhivast kozol, melynek
elmulasztasa esetén az eljarast folytatja, azonban az elmaradt igazgatasi dij a tovabbiakban adok

modjara behajtandd koztartozasnak mindsiil.

Targyi hataly

A foglalas, azaz a végrehajtasi jog bejegyzése az Inytv. vhr. 21. §(1) bekezdése szerint egész
ingatlanra és egész tulajdoni illetéségre vonatkozhat.

A végrehajtasi jog bejegyzéséhez f(iz6d6 joghataly tartalmat aszerint, hogy az a
végrehajtasi jogot megel6z6 és az azt koveté bejegyzéseket milyen modon érinti két részre

oszthatjuk.

Kordbbi ranghelyen dllo jogokat, tényeket érinté hatdly

A Vht. 136.5 (1) bekezdése szerint az ados tulajdonaban lévd ingatlant annak jellegére,
miivelési agara és az ingatlant terhel6 jogra vagy tilalomra, tovabba az ingatlanhoz kapcsolddo, az
ingatlan-nyilvantartasba feljegyzett tényekre tekintet nélkiil végrehajtas ala lehet vonni.

E szabaly tehat kivételt képez az ingatlan- nyilvantartasi bejegyzések hatalyaval kapcsolatos azon

foszabaly aldl, amely szerint az ingatlan- nyilvantartasi torvényben meghatarozott egyes jogok és



jogilag jelentés tények bejegyzése a késébbi jogszerzok szerzését korlatozza, azt feltételessé teszi

{Inytv. 3.8 (3) bekezdés}.

E két szabaly Osszevetésébdl megallapithato, hogy az ingatlanfoglalas altalanos szabalya
szerint az adds tulajdonaban allo ingatlan (részilletéség) - a végrehajtas alol mentes
ingatlantulajdon kivételével - attol fiiggetleniil lefoglalhato, hogy arra vonatkozoan milyen tartalmu
jogok, tények keriiltek feljegyzésre az ingatlan- nyilvantartasba, azzal, hogy amennyiben a
végrehajtasi jog bejegyzése iranti végrehajtoi intézkedés foldhivatali érkeztetését megelézden
vannak olyan bejegyzés iranti kérelmek, melyek elintézésére még nem keriilt sor, Ugy azokat a

végrehajtasi jog bejegyzését megelézoen el kell intézni.

Amennyiben a végrehajtasi jogot megel6z6 ranghelyen allé jog, vagy tény az ingatlan
végrehajtas soran torténd értékesités akadalyat képezi, (gy a foglalas feloldasa irant, annak helye
szerint illetékes jarasbirosag el6tt a Pp. 371.5. szerinti végrehajtasi igényper indithato, melynek az
ingatlan értékesitésére vonatkozo halaszté hatalya attél fiigg, hogy az igénylé a végrehajtasi jog
bejegyzésérol szold foldhivatali hatarozat végrehajtonak torténé kézbesitésétdl szamitott nyolc

napon beldl, vagy ezt kdvetden terjeszti el6 igényét.

Az ingatlan- nyilvantartasba bejegyezhet6é jogok és tények korét az Inytv. 16. és 17.§- ai
rogzitik, ezek részletes felsorolasa nélkiil - az Inytv 3.5 (3) bekezdése szerinti feltételesség mellett -
kiemelést igényel, hogy egyes Inytv 3.8 (2) bekezdése szerinti jogok (atruhazason alapuld
tulajdonjog, szerzédésen alapulo vagyonkezel6i-, foldhasznalati-, haszonélvezeti-, hasznalati-, telki
szolgalmi- és jelzalogjog) az ingatlan- nyilvantartasi bejegyzéssel keletkeznek (konstitutiv hataly),
mig bizonyos tények feljegyzésének elmaradasa esetén az adott tény jogosultja, az abbol eredd

jogkovetkezményeket nem érvényesitheti a johiszemi harmadik jogszerzével szemben.

Az Inytv. 16.5- aban felsorolt ingatlan- nyilvantartasba bejegyezheté jogok koziil azok,
amelyek a Vht. 137.§ (1) bekezdése szerint a végrehajtas ala vont ingatlant megszerzé (j tulajdonos
tulajdonjogat tovabb terhelik (telki szolgalom, kozérdek( hasznalati jog, szerz6désen és térvényen
alapulo haszonélvezeti jog) igényper keretében foglalas feloldasanak alapjaul nem szolgalhatnak,

mivel nem képezik az értékesités akadalyat. Ezzel all 6sszhangban a Pp. 371.§ (3) bekezdésének



azon rendelkezése, mely szerint a haszonélvez6 haszonélvezeti joga alapjan ingatlan- igénypert
nem indithat {ingdsaggal kapcsolatban ilyen igényt eléterjeszthet a Pp. 377.8 (3) bekezdése
alapjan}.

Lényeges, hogy ha a haszonélvezet jogosultja a végrehajtast kéré kovetelésének
kielégitéséért felelés, vagy a haszonélvezeti jog jelzalogjogot kovetden keriilt bejegyzésre a
haszonélvezet az értékesitést kovetéen nem marad fenn, az az Uj tulajdonos tulajdonjogat nem
terheli, igy latszdlag Ugy tiinhet, hogy a Vht. 137.§ (2) bekezdés szerinti haszonélvezé azzal egyiitt,
hogy az értékesités kovetden haszonélvezeti joga megsziinik, el van zarva az igényper inditasanak
lehetdségétol.

E kérdést a Pp. 371.58 (2) bekezdésének rendelkezése tisztazza, mely szerint nem tarthat
igényt a lefoglalt, az igényelt vagyontargy tulajdonjogara az, aki az adossal egysorban felel a
végrehajtandd tartozasért. A Pp. és a Vht. hivatkozott, parhuzamos rendelkezéseinek célja a
végrehajtas meghilsitasat célzo tgyletek megakadalyozasa, jellemzéen az adods hazastarsanak,
egyéb hozzatartozéjanak javara torténdé haszonélvezeti jog alapitasa, mely fedezetelvonas
megallapitasanak hianyaban lakottan torténé értékesitéshez vezethet, kivéve, ha az igénylé a
tartozasért az addssal egysorban felel, melynek tisztazasa perre tartozo kérdés.

A végrehajtasi jogot megelézéen bejegyezett jogok kozill az eld- és visszavasarlasi-,
valamint a vételi jog, a tartasi és életjaradéki jog igényper alapjat képezhetik, fiiggetleniil attol,
hogy fennallasuk a fentebb kifejtettek szerint a végrehajtasi jog bejegyzésének nem képezik
akadalyat, a végrehajtasi jogot megel6z6 jelzalogjog pedig bekapcsoldodas Gtjan érvényesithetd és
az a kielégitési sorrendben kedvezobb poziciot foglal el a foglalast kovet6 jelzalogjoghoz képest

{Vht. 170.5 (3) bekezdés}.

Emlitésre keriilt, hogy az ingatlan- nyilvantartasba bejegyezheté jogilag relevans tények egy
részének bejegyzéséhez a kozhitelesség elvébdl is addédoan a jogszerz6 harmadik személyek
iranyaba is joghatas f(izodik, azok a szerzést korlatozhatjak, feltételessé tehetik.

(A feljegyezhet6 tények masik csoportja jellemzden valamilyen birosagi, kozigazgatasi eljarashoz
kapcsolodo késébbi  joghatas kivaltasara alkalmas intézkedést jelez, melyek az ingatlan-
nyilvantartasba torténé bejegyzés nélkiil is fennallnak, pld: gondnoksag ala helyezés, ingatlan-

nyilvantartasi eljaras felfliggesztése, stb... - deklarativ hataly).



Az ingatlan- nyilvantartasi tények koziil az elébbi csoportbdl tipikusan ilyen a tulajdonjog
fenntartassal torténé eladas ténye, melynek joghatasa az, hogy a tény jogosultjanak (a vevonek)
késbbbi tulajdonszerzése a tulajdonjog fenntartassal torténd eladas tényének korabbi ranghelyén
nyer bejegyzést {Inytv. vhr. 32.5 (3) bekezdés}.

Abban az esetben tehat, ha a végrehajtasi jogot a fenti tény feljegyzését kovetben jegyzik
be az adods tulajdonaban allé ingatlanra (jogszer(i végrehajtoi intézkedés) és késobb a teljesitésre
keriilt adasvételi szerz6dés alapjan a nem ados vevé tulajdonjoganak bejegyzését kéri, akkor
atruhazassal megszerzett tulajdonjoga a tulajdonjog fenntartas tényével azonos ranghelyen keriil
bejegyzésre, mely igy megel6zi (az idében korabban bejegyzett, de rangsorban mégis hatrébb allo)
végrehajtasi jogot, amely végso soron igényper keretében foglalas aldli feloldast eredményezhet.

Az ilyen tipusU igényperek esetén, ha a végrehajtast kéré alperesként fedezetelvonasra
hivatkozik és ez megallapithatd, a kereset elutasitasara keriilhet sor, azaz a végrehajtasi jogot
ranghelyben megel6z6 tulajdonjog feloldas alapjaul nem szolgalhat, a végrehajtas a lefoglalt, de

mar nem az adods tulajdonaban allo ingatlan értékesitésére folytatodik.

Erdekes problémat jelentett a gyakorlatban a végrehajtasi jogot megel6z6 perinditas és
zarlat ténye, melyek az azt kovetd ingatlan- nyilvantartasi bejegyzések hatalyat fiiggévé teszik,
kivéve a telki szolgalmi jogot, illetve kozérdekl szolgalmi-, hasznalati jogokat és a jogszabalyi,
birdsagi, hatosagi hatarozatokon alapulo bejegyzéseket.

A Legfels6bb Birdsag elétt Pfv.1.21.041/2008. szamon folyamatban volt feliilvizsgalati
ligyben az ados részvényese egyéb érdekeltként élt végrehajtasi kifogassal arra alapitottan, hogy az
eljaré végrehajtd olyan ingatlant arverezett és értékesitett, melynek egészére ezt megel6zéen
bliniigyi zarlatot jegyeztek be az ingatlan-nyilvantartasba.

A kielégitési sorrend megallapitasakor az ehhez kapcsolodo felosztasi terv elkészitése soran,
a Vht. 165.8 (1) bekezdés d.) pontja szerint figyelembe kell venni a biintet6- és biintetés-
végrehajtasi, szabalysértési eljarasban addssal szemben megallapitott allam javara fizetend6
osszeget és vagyonelkobzasbdol eredé kovetelést (a polgari jogi igény kivételével). Ennek
biztositasara az Inytv. 17.8 (1) bekezdés q.) pontja szerint blinligyi zarlat ténye jegyezhet6 fel az
ingatlan-nyilvantartasba.

A hivatkozott elvi jelent6ségli iigyben az ados részvényese arra is hivatkozott, hogy a

bliniigyi zarlat olyan intézkedés, mely mindaddig fennall, amig azt a Be. 159.§-a alapjan fel nem



oldjak, igy e tény fennallasa mellett a végrehajtasi jog bejegyzése is fiiggd hatalyu, melybdl
kovetkezéen a végrehajto nem tehet volna értékesitéssel kapcsolatos intézkedést, nem
arverezhetett volna.

A végrehajtasi kifogas nyoman eljart elsé- és masodfokl birésagok a kifogast alaposnak
talaltak, amelyre figyelemmel az arverést megsemmisitették, e hatarozatokban kifejtett indokok
szerint azért, mert a blinligyi zarlat fennallasa alatt olyan végrehajtasi cselekmény nem
foganatosithatd, amely meghilsithatja a biztositasi intézkedés torvényi céljanak elérését, igy az
ingatlan arverése jogszabalyba {itkozik.

A jogerds hatarozattal szemben az ligyben eljard onallo birosagi végrehajto élt
fellilvizsgalati kérelemmel, mely a végrehajtasi kifogas elutasitasara iranyult arra alapitottan, hogy
a Vht. 138.8 (6) bekezdésében foglalt korlatozas, amely a lefoglalt ingatlanra vonatkozo
jogszerzések hatalyaval kapcsolatos, a hatdsagi intézkedésekre nem vonatkozik. Feliilvizsgalati
kérelmében a végrehajtd akként érvelt, hogy a blniigyi zarlat ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése
nem akadalya a végrehajtasi jog bejegyzésének és az értékesitésének sem, ekként az arverés
jogszer(ien keriilt megtartasra.

A Legfels6bb Birosag a végrehajtasi kifogas elutasitasa mellett elvi éllel rogzitette az
ingatlanfoglalas kiindulo szabalyat, a Vht. 136.§ (1) bekezdését, melynek lényege szerint a
végrehajtas ala vonas, a foglalas barmely bejegyzett jogra tekintet nélkiil foganatosithato, emellett
utalt az Inytv. vhr. 31.8 (2) bekezdésére, amely szerint a blinligyi zarlat bejegyzéséhez kapcsolodo
fiigg6 hataly nem vonatkozik a jogszabalyon, birdsagi, vagy hatosagi hatarozaton alapuld, valamint
az Inytv. 16.5 e.), f.) pontjaban feltiintetett jogokra (telki szolgalom, k6zérdek( hasznalati jogok).
Ebbdl kovetkezben a feliilvizsgalati ligyben eljaro birosag kimondta, hogy a végrehajthaté okirat
alapjan bejegyzett jog kivételt képez a bliniigyi zarlathoz kapcsolddo fliggd hataly alol, mely nem
zarja ki az arverés megtartasat sem. A binigyi zarlat jogosultjanak kielégitésével kapcsolatban
pedig a Legfelsébb Birosag utalt a Vht. 175.8-a szerinti kielégitési sorrendre, azaz arra, hogy a
blinligyi zarlat jogosultja a felosztasi tervben rogzitett modon juthat kielégitéshez az értékesitésbol

befolyt vételarbol.



Végrehajtdsi jogot kovetd bejegyzéseket érinté tdrgyi hatdly és a foglalds idébeli hatdlya.

Azon tUlmenden, hogy a végrehajtasi jog - tartalmabol és jellegébdl addddan - az azt
ranghelyben megel6z6 bejegyzéseket a fentiek szerint érintheti akként, hogy az azokhoz f(iz6d6
feltételes, fliggd, vagy korlatozo hatalyt gyengiti, illetve kizarja, a foglalas hatalya a végrehajtasi
jog bejegyzését koveté bejegyzésekkel kapcsolatban korlatlan, mely a végrehajtasi jog idébeli

hatalyaval is szorosan Osszefiliggd kérdés.

A Vht. 138.5 (6) bekezdése rogziti, hogy lefoglalt ingatlanra vonatkozé jogot, csak azzal a
feltétellel lehet szerezni, hogy az a végrehajtast kéro végrehajtasi jogat nem sérti és a végrehajtas
céljat nem hiGsithatja meg.

A fenti torvényhely a végrehajtasi jogot koveté jogszerzések bejegyzéséhez kapcsoldodod
hatalyt teszi feltételessé (targyi hataly masodik eleme), igy a végrehajtds eredményessége
szempontjabol kiilonosen fontos a végrehajtasi jog idobeli hatalya, azaz az, hogy a foglalas mikor
valésul meg, milyen idéponttal keriil sor a végrehajtasi jog bejegyzésére, melyet az Inytv. és Inytv

vhr. ranghellyel kapcsolatos szabalyai hataroznak meg.

Az ingatlan-nyilvantartasi torvény 7.8 (1) bekezdése rogziti, hogy egy adott bejegyzés
ranghelyét - igy a végrehajtasi jogét is - és ebbdl kovetkezden a bejegyzések rangsorat a bejegyzés
iranti kérelem iktatasi idépontja hatarozza meg.

A beadvanyokat az Inytv 44.8 (1) bekezdése szerint iktatdoszamuk sorrendjében kell
elintézni, ez alol a végrehajtas jog bejegyzése iranti végrehajtoi intézkedés sem kivétel, ahogy az a
Vht. 138.§ (3) bekezdésével osszefliggésben fentebb mar kifejtése kertiilt.

A széljegyzés szabalya szerint az adott beadvany iktatdészamat és érkezésének idejét - a
jogosultta valo tgyfél és a jogvaltozas rogzitése mellett - a tulajdoni lapon, a beny(jtas napjan fel
kell tiintetni, mely bejegyzés (a széljegy) a beadvany nyoman indult ingatlan- nyilvantartasi eljarast

tanUsitja {Inytv. 48.5.; Inytv.vhr. 5.8 (2) bekezdés, 85.5 (2) bekezdés}.

Osszefoglalva: a végrehajtasi jog bejegyzésére iranyuld végrehajtoi intézkedés foldhivatali
érkeztetésének idépontjaval a tulajdoni lapon széljegyet kap, melyben feltiintetett iktatasi idépont

szerint foglal ranghelyet a bejegyzések sorrendjében (a rangsorban).



Utalni kell e korben arra a szabalyra is, mely szerint az egyidejlleg érkezett beadvanyok

esetén a ranghelyet az okiratok keltezésének idépontja hatarozza meg.

A végrehajtas eredményességének és a késobbi kielégitési sorrend biztositasanak érdekében
a fenti szabaly aldl kivételt képez az, ha a végrehajtasi jogot zalogjoggal biztositott kovetelés
érvényesitésére jegyzik be, vagy a végrehajtasi jog bejegyzése zalogjoggal biztositott kovetelés
foglalasara iranyul. Ebben az esetben a végrehajtasi jog a zalogjoggal azonos ranghelyet kap,
ugyanakkor, ha a jelzalogkotelezett egyben személyes adds is és a végrehajtas utjan érvényesitendd
kovetelés a bejegyzett jelzalogjogi értéket meghaladja, a fennmaradd részt Uj ranghelyre kell

bejegyezni a széljegyzés fentiek szerint szabalya alapjan.

A végrehajtasi jog idébeli hatalyat tehat a végrehajtasi jog ranghelye hatarozza meg, a
rangsorban késobbi bejegyzések feltételessé valnak, azok csak akkor jegyezhet6ek be, ha a
végrehajtast kéro végrehajtasi jogat nem sértik, a végrehajtas céljat (a kovetelés behajtasat) nem
hitsitjak meg.

A végrehajtasi jog iddbeli hatalyaval kapcsolatban lényeges tovabba, hogy az a
csOdeljarasrol és felszamolasi eljarasrol szold 1991. XLIX. torvény 38.§8 (1) bekezdése értelmében a
torvény erejénél fogva megsziinik a felszamolas kezdé idépontjatol kezddédden, illetve a
végrehajtasi jog ingatlan- nyilvantartasbol torténé torlésével egyidejlleg, melyre vonatkozoéan
szintén a végrehajtd tesz intézkedést a végrehajtasi lgy érdemi befejezése esetén {birdsagi

végrehajtoi tigyvitelrdl és pénzkezelésrél szolo 1/2002 (1.17.) IM rendelet 33.83.

A végrehajtasi jog targyi és idobeli hatalyat és annak jelentdségét jol szemlélteti a
kovetkez6 jogeset.

A Legfelsobb Birdsag Pfv.l.22.385/2006/12. szam alatti itéletében rogzitett tényallas szerint
felperes jogelédje tartasi szerzodést kotott az adossal, akivel szemben a tartasi szerzédés
megkotésekor végrehajtasi eljaras még nem volt folyamatban, a szerzédés nyoman felperes
jogelddjének tartasi joga, illetve az ekkor még nem adds eltarté tulajdonjoga bejegyzésre keriilt az
ingatlan- nyilvantartasba. Ezt kbvetéen a bejegyzett tulajdonossal (eltartéval) szemben végrehajtasi
eljaras indult, melynek soran a perbeli ingatlanra végrehajtasi jogot jegyeztek be, majd a felek a

tartasi szerzédéstol kozos megegyezéssel elalltak és kérték az eredeti ingatlan- nyilvantartasi



allapot visszaallitasat, melynek nyoman felperes jogelédjének tulajdonjoga visszajegyzésre keriilt
az ados tulajdonjoganak egyidejii torlése mellett, azonban az illetékes ingatlaniigyi hatésag az
idokozben bejegyzett végrehajtasi jogot érintetlendil hagyta.

Felperes a fenti tényallas mellett végrehajtasi jog torlése irant terjesztett elé keresetet,
melyet a perben eljart els6- és masodfok( birdsag elutasitott, a jogerds itéletet a felperes
fellllvizsgalati kérelme nyoman eljaro Legfelsobb Birdsag hatalyaban fenntartotta, mellyel
kapcsolatban elvi jelentséggel kimondta, hogy az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara vonatkozo
szerzddés kozos megegyezéssel vald felbontasa esetén az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot
visszaallitasa nem érinti az idékozben bejegyzett végrehajtasi jogot, igy az nem is tordlheté. A
fellilvizsgalati ligyben eljaré birosag utalt arra is, hogy felperes keresete nem a perbeli ingatlan
foglalas aldli feloldasara, hanem a végrehajtasi jog ingatlan-nyilvantartasi torlésére iranyult, igy a
per nem mindsiilt végrehajtasi pernek. Kifejtése keriilt emellett az is, hogy a tartasi szerzdédés,
annak felbontasaval a jogiigylet megkotésének idépontjara visszamené hatallyal szlint meg, ebbdl
kovetkezett a felperesi jogeléd tulajdonjoganak visszajegyzése, melyhez kapcsolédik azonban a
szerz6dés felbontasanak relativ hatalya is, azaz az, hogy az idékozben bejegyzett végrehajtasi jog
az ingatlanon fennmarad, igy felperes tiirni koteles a kielégitési végrehajtast, a végrehajtasi jog

torlésére nincs jogszabalyi lehetdség.

A kovetkez6 jogeset a végrehajtasi jog ranghely altal meghatarozott hatalyat példazza, az
arverési vétel hatalyara is kihatéan, bemutatja tovabba a haszonélvezeti jog fedezetelvonasi

célzattal torténé alapitasanak biroi megitélését, egyben tovabbi kérdéseket is felvet.

A Legfels6bb Birdsag Pfv.1/a.20.114/2002/8. szam alatti itéletében felvett tényallas szerint
I.r alperesi gazdasagi tarsasag 96%- os tulajdonosa és ligyvezet6je Il.r alperes volt, aki felperes felé
az altala képviselt I.r alperes nevében 9.545.123.-Ft- ra vonatkozoan tartozaselismeré nyilatkozatot
tett. Ezen felperesi kovetelés biztositasara az l.r alperes tulajdonat képezé ingatlanra felperes
javara 1999. julius 30. napjaval jelzalogjog keriilt bejegyzésre.

Ezt kovetden 1999. oktober 29. napjan ugyanezen ingatlanra lll.r alperes javara is
jelzalogjogot alapitottak, majd I.r alperes Il.r alperesnek haszonélvezeti jogot engedett, melynek

bejegyzésére 2000. februar 4. napjan keriilt sor.



A fenti idopontokhoz képest a felperes felé megtett tartozaselismeré nyilatkozatban foglalt
kovetelés érvényesitésére végrehajtasi jog keriilt bejegyzésre 2000. marcius 8. napjan, azonban a
zalogjoggal biztositott kovetelések érvényesitésével kapcsolatos végrehajtasi jog fentebb
ismertetett ranghely szabalya alapjan a végrehajtasi jog a felperesi jelzalogjoggal azonos
ranghelyet kapott, igy rangsorban megel6zte a Ill.r alperesi jelzalogjogot és a Il.r alperesi
haszonélvezeti jogot.

Felperes alperesekkel szemben I.r-Il.r alperes kézotti haszonélvezeti jogot alapito szerzodés
hatalytalansaganak megallapitasat, Il.r alperes haszonélvezeti joganak torlését, mindharom alperes
tlrésre kotelezését kérte arra nézve, hogy kovetelése végrehajtas Gtjan, haszonélvezeti jogtol
mentesen kielégitésre keriiljon.

A felperesi keresetnek az els6fokl birosag a Il.r alperesi haszonélvezeti jog torlése iranti
kereset kivételével helyt adott, az l.r-ll.r alperes kozott fennalld kapcsolatra tekintettel a
haszonélvezetet alapito szerzédés fedezetelvono jellegét megallapitva annak felperessel szembeni
hatalytalansagat mondta ki és kotelezte alpereseket annak tlirésére, hogy felperes végrehajtas
Utjan haszonélvezeti jogtol mentesen nyerhessen kielégitést. A masodfokl birdsag az els6foku
itéletet helybenhagyta, hatarozataban utalt arra, hogy Il.r alperes jogszerlien bejegyzett
haszonélvezeti joga a végrehajtas sikerét veszélyezteti, az arverési vevé e joggal terhelten
szerezhet csak tulajdonjogot.

A jogerés itélettel szemben Il.r alperes élt feliilvizsgalati kérelemmel, melynek indoka az
volt, hogy a végrehajtasi jog a felperesi zalogjog ranghelyéhez igazoddan szerez ranghelyet az
Inytv. vhr. 21.8 (3) bekezdése értelmében, igy kiilon perinditas nem szilkséges a felperes
jogvédelme érdekében, mivel felperes haszonélvezeti jogot megel6z6 ranghelye folytan
tehermentesen kereshet kielégitést a végrehajtas ala vont ingatlanbol, az azt megszerzd arverési
vevd tulajdonjogat a végrehajtasi jog ranghelyét kovetéen bejegyzett haszonélvezeti jog nem
terheli.

A fellilvizsgalati kérelem nyoman - annak keretei kozott - eljart Legfels6bb Birdsag a jogerds
itéletet hatalyaban fenntartva rogzitette, hogy az Inytv. vhr. 21.8 (3) bekezdése a végrehajtasi
jogok egymas kozotti sorrendjét donti el és a jelzalogjoggal biztositott koveteléseknek ad elényt
azzal, hogy az ahhoz f(iz6d6 végrehajtasi jogot a zalogjog ranghelyén engedi bejegyezni.

E szabalybdl adodoan kapott korabbi ranghelyet a felperesi kovetelés érvényesitését szolgalod

végrehajtasi jog a Il.r alperesi haszonélvezeti joghoz képest, melyb6l azonban nem kovetkezik az,



hogy az eljaro végrehajtd az arverés soran figyelmen kiviil hagyhatna a haszonélvezeti jogot, melyre

tekintettel a felperesi perinditas alapos volt.

A ranghellyel kapcsolatos szabalyok gyakorlati jelentéségén tilmenden a fenti jogeset azért
is érdekes, mert a hatalyaban fenntartott masodfok( hatarozat nyoman az els6fokd birosag jogerés
rendelkezése maradt az iranyado, azaz felperes végrehajtas Gtjan, haszonélvezeti jogtol mentesen
kereshet kielégitést a lefoglalt ingatlanbdl, Ggy, hogy ezzel egyiitt Il.r alperes haszonélvezeti joga
nem torolhetd, az arverést kovetden e jog az Uj tulajdonos tulajdonjogat tovabb terheli.

A hivatkozott jogeset értelemszerlien a végrehajtas tovabbi folytatasanak modjat nem
tartalmazza, igy az eléttem sem ismert, ezzel egyiitt allaspontom szerint a jogerds itéleti
rendelkezést a fenti tartalom mellett csak akként lehet végrehajtani, ha az ingatlan arverésére
bekoltozheté allapotban - ehhez igazodd becsérték megallapitasa mellett - keriil sor. A
haszonélvezének haszonélvezeti joga fennallasa ellenére az arverési vevo birtokaba kell adnia az
ingatlant, utobb pedig az arverési vevovel szemben - de kizardlag vele szemben - haszonélvezeti
jogara alapitottan nem kérhet birtokba adast.

A 2001. szeptember 1. napjatol hatalyos Vht. 137.§ (2) bekezdésében foglalt azon
rendelkezés, mely kizarja a jelzalogjog keletkezése utan szerzddéssel alapitott haszonélvezeti jog
arverési értékesitést koveté fennmaradasat feltehetéleg az ismertetésre keriilt fedezetelvono
jellegli ligyletek megakadalyozasat célozta, akként, hogy e torvényi rendelkezés nyoman mellézhet6

a fenti tipusu hatalytalansag megallapitasa iranti per lefolytatasa is.

Az eddig kifejtettekb6l kitlinben a végrehajtasi jog hatalyaval kapcsolatos kérdések
targyalasa nagyobb részt osszefligg az arverési vétel hatalyaval, konkrétan azzal, hogy a lefoglalt
ingatlan tulajdonjogat arverés soran, vagy azzal egyenérték( végrehajtasi cselekmény keretében
(arverésen kiviili eladas, zalogtargy egyszer(sitett végrehajtas keretében torténd értékesitése,
ingatlan atvétele a végrehajtast kér6 altal) megszerz6 (j tulajdonos tulajdonjogat milyen, az
arverést megel6zéen ingatlan- nyilvantartasba bejegyzett jogok terhelhetik, vagy masképpen az
arverés, vagy ezzel egyenértéki veégrehajtasi cselekmény eredményeképpen milyen ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett jogok sziinnek meg.

Ebbél a szempontbdl tehat a végrehajtasi jog funkcioja az arverés, vagy azzal egyenértékii

végrehajtasi cselekmény keretében torténd tulajdonszerzéshez f(iz6d6 hatalyok biztositasa.



lll. Az arverési vétel hatalya.

A végrehajtas ala vont ingatlant megszerz6 (j tulajdonos tulajdonjogat csak a telki
szolgalom, kézérdekii hasznalati jog, ingatlan- nyilvantartasba bejegyzett haszonélvezeti jog, illetve
ingatlan- nyilvantartason kiviili - torvényen alapulo - haszonélvezeti jog terhelheti, pld: 6zvegyi jog
{Vht.137.5 (1) bekezdése}.

A haszonélvezeti jog fennmaradasanak korlataival kapcsolatos Vht. 137.§ (2) bekezdésében
foglalt rendelkezések korabban mar targyalasra keriiltek, ezek a szabalyok nyilvanvaloan az arverési
vétel hatalyanak is tartalmat adjak.

Lényeges szabaly az arverési vétel hatalyaval kapcsolatban az is, hogy az arverési vevo
megallapodhat a jelzalogos hitelezével, hogy a jelzalogjog - amennyiben a vételarbdl a jelzalogos
hitelez6 kielégitéshez jutna - az ingatlanon tovabbra is fennmarad. E megallapodas végrehajtonal
tortént igazolasa esetén az arverési vevo a jelzalogos hitelezd kielégitéséhez igazodd vételarrészt

visszatarthatja {Vht.151.53.

Mivel az arverési vevé a fentiek szerint nem szerezhet tehermentes tulajdonjogot, igy az
ingatlan esetében a jogdogmatika sem tekinti az arverés utjan torténé tulajdonszerzést eredeti
szerzésmodnak?.

Az eredeti és szarmazékos szerzésmdd kérdése azonban a jogalkalmazas soran elvezetett
ahhoz a problémahoz, hogy ha az arverési vétel nem eredeti szerzésmod, akkor az arverési vevd
tekinthet6- e az ados jogutddjanak.

Mas megkozelitésben amennyiben az adost illetéen - aki a végrehajtasi eljaras soran az
ingatlan tulajdonosaként volt feltiintetve az ingatlan- nyilvantartasban - utobb megallapitast nyer,
hogy nem volt tulajdonosa az ingatlannak, vagy nem olyan részben, mint amelyet vagyonaként a
végrehajtas soran elarvereztek (ingatlan- nyilvantartason kiviili tulajdonjog esete), Ugy az
mennyiben érintheti az arverési vevo tulajdonjogat, ebben az esetben az arverési vétel nem
tulajdonostol torténé szerzésnek mindsiil -e, mely a jogszerzés érvénytelenségét vonhatja maga

utan.



A dogmatika altal rogzitetten és a Legfels6bb Birosag - idokozben hatalyon kiviil helyezett -
PK 3. szamU allasfoglalasaban kifejtetten a birdi gyakorlat is arra a kovetkeztetésre jutott, hogy az
arverés és azzal egyenértékli végrehajtoi intézkedés nyoman el6allé tulajdonosvaltozas allami
kényszeraktuson és nem a felek ligyleti akaratan alapul, igy az arverési vevo nem tekinthet6 az adds
jogutddjanak, azzal, hogy szerzése mégsem eredeti, mivel az arverési vétel hatalya folytan a
Vht.137.8 (1) bekezdése szerinti jogok fennmaradnak®.

Az allami kényszeraktuson alapuld tulajdonosvaltozas érve mellett az arverési vevo a birdi
gyakorlat szerint ingatlan- nyilvantartasban bizva eljard, ellenérték fejében jogot szerz6 harmadik
személynek mindsiil, akivel szemben az ingatlan - nyilvantartason kiviili jogot szerz6 az Inytv. 5.8

(4) bekezdése értelmében nem érvényesitheti megszerzett jogat.

A fentiekhez képest nem mindegy azonban, hogy az ingatlan- nyilvantartason kiviil jogot
szerzd az igényével a végrehajtasi eljaras mely szakaszaban és milyen eszkozzel lép fel.

Amennyiben ilyen jellegili jogosultsagara a foglalasra vonatkozo végrehajtdi intézkedéssel
szemben végrehajtasi kifogas keretében hivatkozik, Ugy az a kifogas elutasitasahoz vezethet, mivel
e jogorvoslat elbiralasa soran a végrehajtdi intézkedés torvényességét kell vizsgalni, mely
megallapithato, ha a végrehajté az ingatlan- nyilvantartasi adatok alapjan az adds nevén allé
ingatlanra végzi el a foglalasi cselekményt.

Abban az esetben, ha a foglalast kovetéen, de az arverést megel6zéen az ingatlan-
nyilvantartason kiviil jogot szerz6 példaul elbirtoklassal, raépitéssel megszerzett tulajdonjogara
ados tartozasaért) tulajdonjoga megallapithato, gy foglalas aloli feloldasra keriilhet sor.

Az igényperben alperesi oldalon kizardlag a végrehajtas kéré szerepelhet, igy az igényper keretében
vizsgalando tulajdoni igényrél a Pp.51.§ a.) pontja szerinti kotelezé pertarsasag biztositasa nélkiil
dont a birésag. Egyszer(ibben: a tulajdoni igénnyel érintett ados az igényperben - a hazastarsi
vagyonkozOsségi igényper esetét kivéve - legfeljebb tanUként, de nem alperesként vehet részt.
Ebb6l adodik a Pp. 382.§- anak azon rendelkezése, mely szerint az igényperben hozott jogerds itélet

az igényl6 felperes és a perben nem allott ados kozotti jogviszonyra nem terjed ki.



A lefoglalt ingatlanra vonatkozd, késobbi értékesités akadalyat képezé jogok kozott kell
emlitést tenni - terjedelmi okok miatt a téma részletesebb kifejtésének igénye nélkil - az
ingatlanra vonatkozoan megszerzett kotelmi jogcim kérdésérol.

Az atruhazason alapuld tulajdonszerzés - magyar jog szerinti dualitasabol adodoan - egy
kotelmi Ugyletet és egy dologi ligyletet, az ingatlan- nyilvantartasi bejegyzéssel kifejezett atadast
feltételez.

Amennyiben a felek kozott a kotelmi ligylet érvényesen létrejott - azaz példaul az ingatlan-
tulajdonjoganak atruhazasara érvényes adasvételi szerzddést kotottek, azonban a szerzédés
ingatlan- nyilvantartasi bejegyzésre nem alkalmas, vagy azt a foglalasig nem nyljtottak be az
ingatlaniigyi hatosagnak - érvényes kotelmi jogcimre hivatkozassal a vevé igénypert indithat, melyet
a birdi gyakorlat olyan jognak tekint, amely a végrehajtas soran torténd értékesitésnek akadalyat
képezi.

A kotelmi jogcimes pertipusok gyakorlata és irodalma szerint e perekben az adasvételi
szerz6dés érvényességének megallapitasa mellett lényegében az ingatlan- nyilvantartasi
bejegyzéshez sziikséges eladdi bejegyzési engedélyre vonatkozo jognyilatkozat itélettel torténd
potlasara keriil sor, mely az igényperben a fentebb kifejtettek szerint nem lehetséges, minddssze a

foglalas aloli feloldas érhet6 el.

Végezetiil, ha az ingatlan- nyilvantartason kiviili jogszerzé e jogat tulajdonjog megallapitasa
iranti keresettel a végrehajtasi arverést kovetéen az (j tulajdonossal szemben kivanja
érvényesiteni, Ugy igényérvényesitésének akadalyat az Inytv. 5.8 (4) bekezdése képezi. Ezt fejtette
ki a Legfelsobb Birosag Pfv.l.21.176/2007/4. szam alatti feliilvizsgalati ligyben meghozott
itéletében, amellyel hatalyaban fenntartotta a raépitéssel megszerzett tulajdonjogot az arverési
vevével szemben érvényesiteni kivano felperesi keresetet elutasito jogerds itéletet.

Dontésében az arverési vétel hatalyanak fontos elemét illetéen a Legfels6bb Birdsag -
lényegre toréen, azonban dogmatikai igénnyel - kifejtette, hogy az Inytv. 5.8 (4) bekezdésében
tilalom alapja az ingatlan- nyilvantartas kozhitelességéhez f(iz6d6 bizalmi elv, mely attéri a nemo
plus iuris elvét, védve azokat, akik az ingatlan- nyilvantartasban bizva, ellenérték fejében szereztek

jogot, azaz ingatlan- nyilvantartasi értelemben johiszem(en jartak el.



Osszefoglalva: az arverési vétel hatalyabdl fakaddan az arverésen, vagy azzal egyenértékii
végrehajtasi cselekményen tulajdonjogot szerzé (j tulajdonos tulajdonjogat - a jelzalogos
hitelezével torténd megallapodas esete mellett - csak a Vht. 137.§ (1) bekezdésében foglalt jogok
terhelhetik, ugyanezen térvényhely (2) bekezdése szerinti korlattal.

Ebb6l addddan az arverési vétel nem mindsiil ,,uj tulajdonjogot” keletkeztetdé eredeti
szerzésmadnak, azonban az allami kényszeraktuson alapul6 tulajdonosvaltozas és az Inytv. 5.§8 (4)
bekezdése miatt az arverési vétel hatalyaval tulajdont szerz6 fél nem mindsiil az eredeti

tulajdonos, azaz az adds jogutodjanak sem.
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