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Bevezeto

2014-et irunk, ami a birosagi végrehajtas szempontjabol egy jubileumi év, hiszen idén 20
éve, hogy az 1994. évi LIIl. torvény a birosagi végrehajtasrol (tovabbiakban Vht.) megsziiletett és
idén 20 éve annak is, hogy a birdsagi végrehajtok onalloak lettek és mint, az immar onallo birosagi

végrehajtok onkormanyzati szerveként létrejohetett a Magyar Birosagi Végrehajtoi Kamara.

Az elmult hisz évben ugyan rengeteg modositason ment keresztiil a Vht, azonban még
mindig megallja a helyét. Ugy viselkedett, ahogy a kor emberének kell, ha talpon akar maradni a

mai vilagban: megujult, fejlodott, igazodott a kor elvarasaihoz.

Tekintve, hogy a legnagyobb és legtobb valtozas, modositas az ingatlan arverést, az
ingatlan végrehajtast érte, jelen tanulmany témajaul az ingatlan arverés intézményének fejlodést

valasztottam.

Ugy vélem ezen a téman keresztiil szemléletesen bemutathatd, hogy az idén jubileumat
tnneplé 1994. évi Llll. torvény az elmult hisz évben milyen fejlédésen, atalakulason ment

keresztdil.

Az ingatlan arverés egy eredeti szerzésmod, melyet a Polgari Torvénykonyv (1959. évi IV.
torvény) is nevesit a Ptk. 120.§ alapjan ugyanis ,,Aki a dolgot hatosagi hatarozat vagy arverés utjan
johiszem(en szerzi meg, tulajdonossa valik, tekintet nélkiil arra, hogy korabban ki volt a tulajdonos.
Ez a rendelkezés ingatlan arverése esetére nem vonatkozik.” A rendelkezés utolsé mondata arra
utal, hogy az ingatlan arverés soran tulajdont csak abban az esetben lehet szerezni, ha a tulajdonos

valéban az ados.

Miel6tt az ingatlan arverés intézményének fejlodésére ratérnék fontos, azonban tisztazni

jogunkban elfoglalt helyét és szerepét.



Az ingatlan arverés - mint az ingatlan végrehajtas Ugymond végkifejlete - a birosagi

végrehajtas soran alkalmazott legsilyosabb vagyoni kényszer.

»A birésdagi végrehajtds - Vida Istvannak a magyar jogirodalomban altalanosan elfogadott
meghatarozasa szerint - az a polgari nemperes eljaras, amelynek soran a birosag illetve a
végrehajtasra felhatalmazott szerv altalaban vagyoni kényszerrel juttatja érvényre a kotelezettség

teljesitésére vagy biztositasara iranyuld szankciot.”!

A birdsagi végrehajtas tehat egy nemperes eljaras, mely annyit jelent, hogy a végrehajtasi
eljaras célja egy fennalld kovetelés kikényszeritése anélkiil, hogy az eljaré szerv a kovetelés
jogossagat - néhany eset kivételéve - vizsgalja. A végrehajtasi eljaras nemperes volta abban is
megnyilvanul, hogy az eljaras a végrehajtast kéré (jogosult) kérelmére indul. Az eljaras lefolytatasa
a birdsag illetve a birdsagi végrehajtd hataskorébe tartozik. A birdsag az eljaras soran végzéssel

hataroz, végrehajtasi lapot allit ki vagy végrehajtasi zaradékkal lat el okiratot.

A végrehajtasi eljaras polgari perhez valo kotédését egyediil talan a kontradiktorius jellege
mutatja, éspedig az, hogy a végrehajtasi eljaras soran is két ellenérdekd fél szerepel a végrehajtast

kéré (mint jogosult) és az ados (mint kotelezett).

A birosagi végrehajtas soran a jog érvényesiilését biztosito allami kényszer jut érvényre,

mely a jogsérto vagyona és személye ellen is iranyulhat.

A birosagi végrehajtas meghatarozasa természetesen nem ilyen egyszeri, hiszen ez a jogag

- mint oly sok ,tarsa” - igen Osszetett, azonban a fenti meghatarozas tartalmazza a lényegi elemeit.

A tarsadalomnak fontos érdeke flizodik ahhoz, hogy a jogsértés helyreallitasa
intézményesen biztositott legyen. Az Alkotmanybirdsag 46/1991.(1X.10.) AB hatarozataban ezt a
jogallamisaggal kapcsolatos alkotmanyos értékeknek mindsitette, ramutatva arra is, hogy a
végrehajtasi eljarasban mar nem a mindenkit megilleté alkotmanyos személyi jogokat kell elvontan

védeni, hanem az ,artatlansagaban” a megel6z6 eljaras soran megcafolt jogsértével szemben kell

1 Dr. Kengyel Miklos: ,,Magyar polgari eljarasjog” (Osiris Kiado, Budapest, 2002.) 530. old.



konkrét torvényes kényszerit eszkozoket alkalmazni. Ha ugyanis a végrehajtasi rendszer gyenge és
konnyen kijatszhato, ez ohatatlanul a birosagi hatarozatok lebecsiiléséhez, a jogtudat romlasahoz

és a jogallamisag sérelméhez vezet.

Mig példaul az okorban a vagyoni kovetelések behajtasara is inkabb személyi kényszert
alkalmaztak, addig mai végrehajtasi jogunk elsésorban adds vagyoni jogait korlatozza és csak
kivételes esetben keriil sor ados személyiségi jogait is érintd intézkedésre. Ados személye elleni
kényszercselekményeket - a birosag illetleg a birosagi végrehajto intézkedése alapjan, ilyen

esetekben - a rendérség végzi.

A birdsagi végrehajtast, mint vagyoni végrehajtast a vagyoni kényszer jellemzi elsésorban,
amely azt jelenti, hogy a végrehajtasi eljaras soran az ados vagyoni jogat korlatozzak, amely odaig
vezethet, hogy a vagyon feletti rendelkezés joga, s6t a tulajdonjog is megsziinhet. A vagyoni
kényszer akkor alkalmazhatd a legegyszer(ibben, ha az ados végrehajtas ala vonni kivant vagyoni
joga olyan, hogy korlatozasa nem teszi sziikségessé az adds altal gyakorolt tényleges hasznalat,
birtoklas, stb. megvaltoztatasat, ha tehat ennek megfeleléen nincs sziikség helyszini eljarasra, sem
az ados jelenlétére vagy kozremiikodésére. A kényszer ilyenkor abban all, hogy az adds a jovoben
nem gyakorolhat olyan vagyoni jogot, amely 6t a végrehajtas hianyaban megilletné. A vagyoni
kényszer alkalmazasanak legegyszer(ibb esete az, amikor a munkabérét és egyéb jaranddsagat
vonjak veégrehajtas ala. Ehhez hasonld azaz eset, ha az adds bankszamlajan lév6 Osszeget,
kovetelését, illetbleg kotelmi jellegli vagyoni jogat vonjak végrehajtas ala. A vagyoni kényszer
viszonylag sulyosabb, ha az adds ingdsaga keriil végrehajtas ala, mert a szankcio realizalasa soran a
jog mas modon, mélyebben avatkozik be az adods jogviszonyaiba. Ha a vagyoni kényszer ingatlanra
iranyul, a jogkovetkezmények az ingovégrehajtas jogkovetkezményeire hasonlitanak. Eltérést okoz

azonban, hogy az ingatlanra vonatkozo jogok valtozasa az ingatlan-nyilvantartashoz kapcsolodik.

A fentebb felvazoltakat - mint a Vht. egyik talan legfontosabb alapelvét - hivia a

szakirodalom a fokozatossdg elvének, mely a végrehajtasi eljaras egésze soran érvényesiil.

A fenti elvet maga a Vht. is nevesiti, mégpedig a 7.8 (2) bek. soran, mely kimondja, hogy

,Ha elére lathatd, hogy a kovetelést a munkabérre, illetéleg a pénziigyi intézménynél kezelt



Osszegre vezetett végrehajtassal nem lehet viszonylag rovidebb idén belul behajtani, az adods
barmilyen lefoglalhatd vagyontargya végrehajtas ala vonhato. A lefoglalt ingatlant azonban csak
akkor lehet értékesiteni, ha a kovetelés az ados egyéb vagyontargyaibdl nincs teljesen fedezve,

vagy csak aranytalanul hosszu id6 milva elégithet6 ki”.

1. Az 1994. évi LIIl. torvény

Az 1994, évi LIll. tv. VII. fejezete - Ingatlan-végrehajtas cimmel - (j alapokra helyezte az
ingatlanok végrehajtas ala vonasanak szabalyait. A torvény - a tébb kevesebb modositas ellenére -
ma is hatalyos jogunk anyagat képezi, igy nagyon ugy tlinik, hogy az atfogd modositas sikerrel jart. A

torvény a korabbi Vht-hez képest tagabb teret nyljt az ingatlan végrehajtas szamara.

Az altalanos szabalyok kozott példaul mar megtalalhatjuk - a korabbi Vht-t6l merében
eltéréen - , hogy adods ingatlanat az ingatlan jellegére, mivelési agara és az ingatlant terhel6 jogra
vagy tilalomra tekintet nélkil végrehajtds ala lehet vonni. Ez alol kivételt csak azaz ingatlan
képezhet, melyet a felszamolasi eljaras soran nem lehet az adds vagyonahoz tartozoként figyelembe

venni.

A végrehajtas ala vont ingatlant megszerz6 (j tulajdonos tulajdonjogat csak a kovetkezo
jogok terhelhetik: a telki szolgalom, a kozérdek(i hasznalati jog, az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett haszonélvezeti jog, végil a torvényen alapuld haszonélvezeti jog akkor is, ha nincs az

ingatlan-nyilvantartasba bejegyezve.

Az ingatlan foglalasa a végrehajtdo megkeresése altal a foldhivatali nyilvantartasba
torténd végrehajtasi jog bejegyzéssel valosul meg. A lefoglalt ingatlanra vonatkozolag jogot csak
azzal a feltétellel lehet szerezni, hogy az a végrehajtast kéré végrehajtasi jogat ne sértse. Az
ingatlan lefoglalasa azonban nem jelent elidegenitési és terhelési tilalmat. Valamint nem korlatozza

a tulajdonos hasznalati és hasznok szedésére vonatkozo jogat.



Az ingatlan foglalas idejét tekintve a torvény viszonylag pontos meghatarozast ad, azt a

végrehajthato okirat adds részére torténd kézbesitéssel egyidejlileg teszi kotelezoveé.

A torvény a 139.5-ban meghatarozza az ingatlan értékesitésének lehetséges legkorabbi
idépontjat, igy kimondja, hogy - ha a kovetelés viszonylag rovidebb idén beliili behajtasa masképp
nem lehetséges - a végrehajtasi jog bejegyzésérél szold hatarozatnak a végrehajto részére tortént
kézbesitéstol szamitott 45 nap eltelt, akkor intézkedhet a végrehajto az ingatlan értékesitése irant.
Ha a foldhivatali hatarozat kézbesitését6l szamitott 8 napon beliil igénypert inditottak akkor az

értékesitésre az igényper jogerds befejezését kbvetéen van lehetdség.

Valamint kimondja a (3) bekezdésben, hogy a végrehajto a végrehajtasi jog bejegyzésérol
szold hatarozat kézhezvételétol szamitott 3 honapon beliil olyan idépontban koteles értékesiteni az

ingatlant, ami a helyi koriilmények kozott a legmegfeleldbb.

Az ingatlan arverést megel6z6 kovetkez6 lépés természetesen - mint korabban is - az
ingatlan becsértékének meghatarozasa. A becsértékre vonatkozo rendelkezéseket a 140.§
hatarozza meg, mely szerint a becsértéket - 6 hdonapnal nem régebbi ado-és értékbizonyitvany
figyelembe vételével - a végrehajto hatarozza meg. Vagyis a végrehajtot nem koti az onkormanyzat
altal kiadott adod - és értékbizonyitvany az csak iranyadd a becsérték meghatarozasanal. A

gyakorlatban azonban altalaban az abban meghatarozott érték keriil kozlésre.

A végrehajtonak az ingatlan becsértékét kozolnie kell a felekkel és mindazokkal, akiknek
az ingatlanra vonatkozoan az ingatlan-nyilvantartasban bejegyzett joguk van. Erre azért is sziikség
van, mert a becsérték kozlés kézbesitésétél szamitott 15 napon belil az illetékes birdsaghoz
végrehajtasi kifogast terjeszthet elé barmely érdekelt. Ilyen esetben a birdsag - ha kell szakért6

igénybevételével - dont az ingatlan becsértékét illeten.

A torvény 7141. § mondja ki, hogy ,,az ingatlant - ha a térvény mdsképpen nem rendelkezik

- rendszerint drverésen kell értékesiteni”.



A torvény el6szor is felsorolja, hogy mi lehet az drverés helye, igy az arverést meg lehet
tartani: a birdsag épliletében, a kozségi, varosi, fovarosi keriileti onkormanyzat épliletében vagy a
felsorolt onkormanyzatok jegyzéje altal kijelolt helyiségben, az ingatlan fekvésének helyén, a

végrehajto altal kijelolt mas helyen.

Az arverést a végrehajto drverési hirdetménnyel t(izi ki, melyben fel kell tlntetni:

a) a felek nevét,

b) az arverés helyét és idejét,

¢) az ingatlan-nyilvantartasi adatokat (az ingatlan fekvésének helyét, a tulajdonosat, a
terheket stb.),

d) az ingatlan tartozékait, épiiletnél a jellemz6 sajatossagokat, tovabba bekoltozhetd vagy
lakott allapotat,

e) az ingatlan becsértékét,

f) az arverési eléleg (a tovabbiakban: eléleg) osszegét,

g) e torvénynek az arverezbket kozvetleniil érinté - a 146., 149. és 156. §-ban foglalt -

rendelkezéseit (az arverési feltételeket).

Az arverést tovabba kézbesiteni kell a feleknek és mindazoknak, akiknek az ingatlanra
vonatkozoan az ingatlan-nyilvantartasban bejegyzett joguk van, az ingatlan fekvése szerinti kozségi,

varosi, fovarosi keriileti jegyzének, a foldhivatalnak.

A foldhivatal koteles az arverés tényét az ingatlan-nyilvantartasban bejegyezni.

A torvény taxative meghatarozza, hogy hol kell kifliggeszteni az arverési hirdetményt:

- a birdsag hirdeté6tablajan,

- az ingatlan fekvése szerinti kozségi, varosi, févarosi keriileti polgarmesteri hivatal
hirdet6tablajan,

- a foldhivatal hirdetétablajan.

A hirdetményt az arverést megel6z6 3. napig - de legalabb 15 napon at - kell a

hirdet6tablan kifliggesztve tartani.



Tovabba a végrehajto barmelyik fél kérelmére gondoskodik arrél, hogy az arverést egyéb

megfeleld mddon is kozhirré tegyék.

Az arverés kozhirré tételére vonatkozo jogkovetkezmények a birdsag hirdetétablajan

tortént kifiiggesztéshez kapcsolodnak.

Az ingatlanra csak az arverezhet, aki az ingatlan becsértékének 10 %-at a végrehajtonal

elélegként letétbe helyezte.

Akinek ingatlanszerzése engedélyhez van kotve - mint példaul a kiilfoldi allampolgarra
vonatkozd ingatlanszerzési korlatozasok - csak akkor arverezhet, ha az err6l szolo engedély

meglétét igazolni tudja.

A végrehajtd, a kozeli hozzatartozdja és az adds nem arverezhet. Az arverezé pedig

személyesen, vagy képvisel6je Gtjan arverezhet.

Az drverés megkezdésekor a végrehajto az arverezékkel kozli az ingatlan becsértékét (a
kikialtasi arat), ismerteti az arverési feltételeket, és felhivja az arverezdket ajanlatuk megtételére.
Ha a felajanlott vételar nem éri el a kikialtasi arat, azt fokozatosan lejjebb kell szallitani a
becsérték feléig. Utobbi rendelkezés gyokeres valtozast jelent a korabbi Vht-hez képest, hisz itt

mar az ingatlan eladhato a becsérték alatt is.

Az arverést addig kell folytatni, mig ajanlatot tesznek. Ha nincs tovabb ajanlat a
végrehajto a felajanlott legmagasabb vételar haromszori kikialtasa utan kijelenti, hogy az ingatlant

a legtobbet ajanlo megvette.

Az arverési vevo letétbe helyezett elblegét be kell szamitani a vételarba, a tobbi

ajanlattevonek pedig a letett eldleg az arverést kdvetéen azonnal visszajar.



Az arverési vevl koteles a teljes vételarat rendszerint az arveréstol szamitott 15 napon
beliil befizetni, a befizetésre a végrehajtoé azonban 2 honap haladékot engedélyezhet, ha a vételar

magas 0sszege vagy egyéb méltanyolhato koriilmény azt indokoltta teszi.

Az arverésrol a végrehajto jegyzokonyvet készit, melynek tartalmaznia kell felek nevét,
kovetelés targyat, osszegét, arverés helyét, idejét, az elarverezett ingatlan ingatlan-nyilvantartasi
adatait, becsértékét, az arverési vételarat, az arverési vevo nevét és személyi adatait, lakcimét.
Valamint a jegyzékonyvet ala kell irnia a végrehajtonak, a megjelent feleknek, képviselGiknek, és az

arverési vevonek.

Az arverési jegyzokonyvet kézbesiteni kell a feleknek és mindazoknak, akiknek az

ingatlanra az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett joguk van.

Ha az arverési vevo a teljes vételarat kifizette és az arverést6l szamitott 30 nap eltelt, a
végrehajté megkiildi az arverési jegyzokonyvet a vevének a vétel igazolasa céljabol, valamint a

foldhivatalnak azzal, hogy a vevé tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba jegyezze be.

Az elsé drverés sikertelen, ha nem tettek vételi ajanlatot, vagy az ajanlat az ingatlan
becsértékének a felét nem érte el, tovabba akkor is, ha az arverési vevé nem fizette be a teljes
vételarat az arveréstél szamitott 15 napon, illetve az engedélyezett hataridon beliil. Az els6 arverés

sikertelenségének megallapitasatol szamitott 3 honapon beliil masodik arverést kell tartani.

Nem kell megtartani a masodik arverést, ha az arverési vevé a masodik arverés
megkezdése elott befizette a vételarat, és megtéritette a masodik arverés kitlizésével felmeriilt

koltséget. Ilyenkor az utdlag befizetett vételarba nem lehet beszamitani az elvesztett eléleget.

A masodik arverésen egyébként a korabbi arverési vevd nem arverezhet. A masodik

arverésen is az ingatlan becsértéke a kikialtasi ar és azt szintén a becsérték feléig lehet leszallitani.

Ha a masodik arverésen az ingatlant alacsonyabb aron adtak el, mint amelyet az els6

arverésen a korabbi arverési vevd felajanlott, a kiilonbozetet a korabbi arverési vevd koteles a



végrehajtast foganatositd birdsag végzése alapjan megtériteni. A megtéritenddé Osszegbe az

elvesztett eldleget be kell szamitani.

Ha a mdsodik drverés is sikertelen volt, a végrehajtdst kéré az arverés jegyzokonyv
kézhezvételétdl szamitott 15 napon belill az ingatlant a becsérték felének megfelelé Osszeg
fejében dtveheti. Ha tobb végrehajtast kérd van, akkor az veheti at, aki a becsérték felét
meghalado legmagasabb arajanlatot tette. Az atvételi arnak megfeleld 6sszeget be kell szamitani a
végrehajtast kéré kovetelésébe. Ha a végrehajtast kéré kovetelése nem éri el a becsérték felét a
kilonbozetet végrehajtast kéré koteles befizetni. Az igy tortént atvételre az arverési vétel

jogkovetkezményei vonatkoznak.

Ha végrehajtast kér6 nem vette at az ingatlant, akkor a kézbesitést6l szamitott 15 nap
elteltétdl az eljaras mindaddig sziinetel, mig végrehajtast kérd Gjabb arverés kitlizését nem kéri. A
szlinetelés kezd6 idépontjatol szamitott 6 honapon beliil azonban Gjabb arverés kitlizését kérni nem

lehet.

Az ingatlan értékesitésére mdd van tovabba drverésen kiviil, de drverés veétel
hatdlyaval torténé eladasara is. llyen esetben a felek kozos kérelmére az altaluk meghatarozott
vevé részére keriil eladasra az ingatlan. Amennyiben az ingatlan-nyilvantartas az ingatlanon tébb
jogosult részére is tartalmaz bejegyzést, az 6 hozzajarulasuk is sziikségeltetik az arverésen kiviili

vételhez, kivéve természetesen, ha a vételar az ingatlanon szerepl6 Osszes kovetelést kielégiti.

Ha a birésag hatarozata, a birdsag altal jovahagyott egyezség vagy a birdsag altal
végrehajtasi zaradékkal ellatott okirat alapjan az ingatlan k6zés tulajdondt drverés utjan kell
megsziintetni, az ingatlanarverés szabalyai azzal az eltéréssel iranyadok, hogy a birdsag allapitja
meg az ingatlan becsértékét, az arverési feltételeket, az eljarasi koltség viselésének és a befolyt
vételar felosztasanak modjat, eltérés az is, hogy az ingatlanra barmelyik tulajdonostars arverezhet.
Az ingatlan kozos tulajdonanak megsziintetésére iranyuld arverés esetén a végrehajtast elrendeld
birésag az arverés idopontjaig barmelyik tulajdonostars kérelmére - sziikség esetén szakértd
kdzrem(ikodésével - modosithatja az ingatlan becsértékét. igy kiiszobolheté ki az a hatranyos

helyzet, amely az értékviszonyok megvaltozasa folytan allhat eld.



2. A 2000. évi CXXXVI. torvény, a Vht. atfogo6 modositasa

Az 1994. évi LIll. torvény a Vht. hatalybalépése ota eltelt iddszak tapasztalatai, a
jogalkalmazok és a jogkeresOk végrehajtasi jogszabalyok modositasara iranyuld torekvései

indokoltta tették a végrehajtasi jogteriilet egészét érintd, atfogo feliilvizsgalatat.

A jogintézménnyel szemben tamasztott elvarasoknak torténé megfelelés - a végrehajtasi
eljarasok idoszerd lefolytatasa, az adosok lakohelyének (tartozkodasi helyének) és a végrehajtas ala
vonhato vagyontargyainak az eredményes felkutatasa, végs6 soron a kovetelések lehetség szerint
mind teljesebb mértéki behajtasa - érdekében a végrehajtassal kapcsolatos jogszabalyok egyes
rendelkezéseinek pontositasaban, mddositasaban, a kapcsolod6 jogteriiletek kozotti oGsszhang
megteremtésében, illetéleg néhany teriileten (j jogintézmények bevezetésében latta a jogalkoto a

megoldast.

Az eljarasok egyszer(sitését és gyorsitasat szolgaljak a torvény azon rendelkezései,
amelyek eredményeként mar a végrehajtasi kérelem eléterjesztése elétt lehetdséget kap a jogosult
a veégrehajto szolgaltatasainak igénybevételére a kérelem szakszerli megfogalmazasaval, az
eljarassal kapcsolatos legfontosabb tudnivalok ismertetésével és az adosra vonatkozo egyes
informaciok beszerzésével. Az ados tartozkodasi helyének, illetve vagyonanak és jovedelmének
eredményesebb felkutatasat teszi lehetdvé a végrehajtok meghatarozott adatbazisokhoz torténd

hozzaférési joganak egyértelm( torvényi szabalyozasa.

E korben kiemelendd, hogy a modositassal az ingatlan-nyilvantartas szamitdgépes uton
valo kozvetlen csatlakozas révén lehetéséget kapnak a végrehajtok az adosok valamennyi

ingatlananak lekérdezésére.

A torvényben foglalt moddositasok jelentds része kapcsolddik az ingatlan-végrehajtasok

kérdéséhez.



A hitelez6i érdekek védelmére figyelemmel rendezte példaul a torvény a zalogjoggal
biztositott kovetelések érvényesitésének kérdéseit is. A zalogjoggal biztositott kovetelések
megtériilése érdekében minimalizalta annak a lehetdségét, hogy a zalogjogosult kielégitési alapja
utobb, egy mas altal inditott végrehajtasi eljaras soran elvesszen, illetéleg azt, hogy a zalogtargyra

mas késébb olyan jogot alapitson, amely veszélyezteti az eredményes behajtast.

A Vht. 136.5-ban pontositasra keriilt a végrehajtas ala vonhatd ingatlanok kore azzal a
kiegészitéssel, hogy ,,Az adds tulajdondban [évé ingatlant...az ingatlanhoz kapcsolédd, az ingatlan-

nyilvdntartdsba feljegyzett tényekre tekintet nélkiil végrehajtds ald lehet vonni.”

Tovabba a 137.§ kiegészitésre keriilt egy nagyon fontos bekezdéssel, mely alapjan ,,(2)
Nem terheli az ingatlant megszerzé tulajdonos tulajdonjogdt a haszonélvezeti jog - fliggetleniil
attol, hogy az ingatlan-nyilvdantartdsba be van-e jegyezve -, ha annak jogosultja a végrehajtdst
kéré kovetelésének kielégitéséért felelds, vagy ha azt a jelzdlogjog keletkezése utdn szerzédéssel
létesitették.” Ezzel a rendelkezéssel biztositja a torvény azt, hogy az arverési vevé még kevesebb
korlatozassal szerezhessen tehermentes ingatlant, igy biztositvan a minél nagyobb esélyt arra, hogy
ados ingatlana az arverésen elkeljen és a hitelezok kovetelése kielégitésre keriilhessen. Lévén, hogy
egy haszonélvezeti joggal terhelt ingatlan kevésbé lehet vonzo az esetleges arverési vevok szamara,

hiszen ez a jog a tulajdonosi jogok gyakorlasat nagymértékben korlatozza.

A modositas 69.5-a egésziti ki a torvény 138.58-at, mely kiegészitéssel szintén az eljaras
gyorsitasat biztositjak, hiszen ez a rendelkezés kimondja, hogy amennyiben a végrehajtast kéré a
végrehajtasi lapon ados ingatlanat megjeloli, Ggy a végrehajté a végrehajtasi koltség
megeldlegezését koveté 3 munkanapon beliil koteles intézkedni a végrehajtasi jog bejegyzését
illetéen. Amennyiben az ingatlanra vonatkozoan nincs adat, (gy az adatok beszerzését kovet6 3

munkanapon beliil kell az ingatlan lefoglalasa irant intézkedni.

A végrehajtasi jog bejegyzését illetéen a végrehajtdo megkeresi az illetékes foldhivatalt,
ami ez irant soron kiviil intézkedni koteles. A bejegyzésrél szold hatarozatot a foldhivatal megkiildi

a végrehajtonak, a feleknek, és akiknek az ingatlanra vonatkozéan bejegyzett joguk van.



Az ingatlan becsértékre vonatkozo mddositasok a késébbi arverés sikerességét hivatottak
elémozditani azzal hogy, a torvény kotelezévé teszi az ingatlan bekoltozhetd, illetve lakott
értékének meghatarozasat. Tovabba barmelyik fél kérelmére szakértd becsiist is igénybe lehet venni

a becsérték megallapitasa céljabol.

A becsértéket a végrehajto megkiildi a feleknek és mindazoknak, akiknek az ingatlanra

vonatkozoan az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett joguk van.

Tovabba ezzel egyidejlileg fel kell hivni a végrehajtast kérdt arra, hogy a becsérték
kézbesitésétél szamitott 15 napon belil nyilvanos palyazat megrendezését kérheti, ami szintén
arverési vétel hatalyaval torténd értékesitést jelent és amivel a torvény szintén a kovetelés
megtériilésének minél nagyobb részben torténd biztositasat szerette volna elérni. Hozza kell tenni
azonban, hogy a gyakorlatban az ingatlan értékesitésének ez a formaja nem terjedt el. Tovabba
ekkor nyilatkozhat a végrehajtast kér6 a tekintetben is, hogy kéri-e az ingatlan lakott allapotban

torténd értékesitését.

Az adosnak pedig a kézbesitést6l szamitott 15 napon belil ekkor van lehetsége az
értékesitést kovetben fennalld kikoltozési kotelezettsége teljesitésének elhalasztasa irant kérelmet

benyljtani az illetékes birésaghoz.

A leglényegesebb valtozasokat azonban a modositas 74.§8 vezette be, mely altalanos
érékesitési modda teszi a bekdltdzheté allapotban torténé arverezést, valamint pontosan

meghatarozza, mikor kell lakottan értékesiteni az ingatlant, eszerint:

A Vht. 141. §-a a kévetkezd (2)-(4) bekezdéssel egésziil ki, és a § eredeti szdvege (1)
bekezdésre valtozik:

»(2) Az ingatlant - a (3) bekezdésben foglalt kivétellel - bekoltozheté dllapotban kell
drverezni.

(3) Lakottan kell drverezni az ingatlant,

a) ha abban a végrehajtdsi eljdrds meginduldsdt megelGz6en kotott, érvényes bérleti

szerzédés alapjdn bérlé lakik, kivéve ha az addés és a zdlogjogosult kordbban az ingatlan



bekéltozhetd dllapotban torténd értékesitésében dllapodott meg, és a bérleti szerzddés
megkotésére e megdllapodds ellenére keriilt sor,

b) ha abban - a 137. § (2) bekezdésben foglalt esetet kivéve - haszonélvezé lakik,

¢) ha az osztatlan kézds tulajdonban levé ingatlanban a nem adés tulajdonostdrs lakik,

d) ha az adds és a végrehajtdst kéré (tobb végrehajtdst kéré esetén valamennyi
végrehajtdst kéré) a lakottan torténd értékesitésben megdllapodott, vagy

e) ha a lakottan torténé értékesitéssel valamennyi végrehajtdst kéré egyetért,

f) ha abban az adés egyenesdgi felmenéje lakik, és lakohelye a végrehajtdsi eljdrds
meginditdsdt megel6zé 6 hdnapban is ebben volt, az ingatlan tulajdonjogdt az ados téle ingyenesen
szerezte, kivéve ha az adds és a zdlogjogosult kordbban az ingatlan bekéltdzhets dllapotban
torténd értékesitésében dllapodott meg.

(4) Ha a (3) bekezdés e) pontjdban foglalt esetben a végrehajtdst kér6k nem egyeztek
bele a lakottan torténé értékesitésbe, az addsnak a lakdsban maraddsdra vonatkozd kordbbi

szerzddéses kikotések a hatalyukat vesztik.”?

A torvény modositasokat eszkozolt az drverési hirdetmény tartalmat illetéen is, igy abban
a végrehajtonak fel kell tintetnie:

a) nevét, hivatali helyiségének cimét, telefonszamat, letéti szamlajanak szamat,

b) a felek nevét, a fékovetelések jogcimét és Osszegét,

c) az ingatlan ingatlan-nyilvantartasi adatait (helyrajzi szam, miivelési ag, a fekvés helye,
tulajdonos, a 137. § (1) bekezdése szerinti terhek],

d) az ingatlan tartozékait, jellemz6 sajatossagait,

e) az ingatlan lakott vagy bekoltozhet6 allapotban torténé értékesitését,

f) az ingatlan becsértékét,

g) az arverési el6leg (a tovabbiakban: eléleg) Gsszegét,

h) azt, hogy az arverésen a kikialtasi ar osszege a 147. § (2) és (3) bekezdésében foglaltak
alapjan milyen mértékben csokkenthetd, ,,

i) e torvénynek az arverezoket kozvetleniil érinté - a 146., 149. és 156. §-ban foglalt -

rendelkezéseit.

2 www.1000ev.hu 2000. évi CXXXVI. torvény a birdsagi végrehajtasrol szold 1994. évi LIIl. toérvény és a kapcsolodo
jogszabalyok modositasarol
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A Vht. 145.8 modositasa alapjan a hirdetményt az arverést megelézden legalabb 15 napon

at és legalabb az arverést megeldzo 5. napig kell a hirdetétablan kifiiggesztve tartani.

A (3) bek. pedig egy Uj rendelkezéssel keriilt modositasra, miszerint a hirdetmény
kivonatat a kamara hivatalos lapjaban, az arverést megel6z6 5. napon kell kozzétenni. Ezzel a
rendelkezéssel a torvényhozo tulajdonképpen biztositotta azt, hogy az adott arverések minél
nagyobb korben, orszagosan ismertté valhassanak. Tobb esélyt adva ezzel annak, hogy ados

ingatlana sikeresen értékesitésre keriljon.

Mind az adés, mind a végrehajtast kéré érdekében keriiltek bevezetésre a 147.§
modositasai miszerint lakoingatlan esetén a kikialtasi ar a becsérték 70 %-nak megfelelé Gsszegre
szallithatd csak le, ha az adosnak ez az egyetlen lakdingatlana, lakohelye ebben van, és a
végrehajtasi eljarast megel6z6 6 honapban is ebben volt. A torvény meghatarozza azt is, hogy mi

tekinthet6 lakdingatlannak.

Ez a rendelkezés védi a végrehajtast kér6 érdekeit, hiszen nem hagyja, hogy ados
lakoingatlana (mely sok esetben az egyéb ingatlanokhoz képest nagyobb értéket képvisel)
aranytalanul alacsony oOsszegért keljen el, veszélyeztetve ezzel azt, hogy a teljes kovetelés
kielégitésére sem lesz elég a vételar. Valamint az addsnak is tobbnyire biztositott, hogy ugyan
elmegy az ingatlana, de vele egyiitt a tartozas is megsziinik és jo esetben akar maradhat is a

vételarbol.

A torvény modositasai indokoltta tették az arverési jegyz6konyv tartalmara vonatkozo
valtoztatasokat is, igy ,,az arverésrol a végrehajto arverési jegyzokonyvet készit, és ebben - a 35. §-
ban emlitetteken kiviil - feltiinteti:

a) az elarverezett ingatlannak az ingatlan-nyilvantartasi adatait, lakott vagy bekoltozhetd
allapotban tortént értékesitését, a becsértéket, azt, hogy a becsérték leszallitasa milyen szabalyok
szerint tortént (147. §) és az arverési vételarat,

b) az arverési vevl nevét, személyazonositd adatait, lakohelyét, illetéleg székhelyét.”

A torvény jelent6s mddositasokat vezet be az ingatlanarverést kovetéen a feleket terhel

kotelezettségek és megilleté jogok tekintetében. A torvény kimondja, hogy az addsnak az arverést



kovetéen az ingatlant el kell hagynia, azonban a kikoltozési kotelezettség kiilondsen a csaladok
tekintetében jelent adott esetben ideiglenesen megoldhatatlan elhelyezési nehézségeket. A torvény
biztositja annak lehet6ségét, hogy az ados halasztast kérjen az elarverezett ingatlanbol torténd
kikoltozésre. Részletes szabalyokat tartalmaz a halasztas engedélyezése iranti eljarasra. A térvény
el6irja, hogy ha a kikoltozésre a torvényben eldirt idépontban nem keriil sor, a végrehajto sziikség
esetén rendorség kozremikodésével foganatositja az ingatlan kiliritését, amely eljarasban a lakas

kiliritésének végrehajtasara vonatkozo szabalyokat kell alkalmazni.

3. A 2005. évi CLXII. torvény

A 2005. évi CLXIl. torvény a birdsagi végrehajtasrol szold 1994. évi LIIl. torvény ingatlan-
végrehajtasra vonatkozo szabalyait modositotta oly modon, hogy az ingatlan-végrehajtas soran a
végrehajtas ala vont ingatlanra az ingatlan fekvése szerint illetékes teleplilési 6nkormanyzat javara
elévasarlasi jogot irt elé. Az arverést addig kell folytatni, amig ajanlatot tesznek. Ha nincs tovabbi
ajanlat, a végrehajtdé a felajanlott legmagasabb vételar haromszori kikialtasa utan tajékoztatja a
jelenlévéket, hogy az ingatlan fekvése szerinti 6nkormanyzat élhet elévasarlasi jogaval. Amennyiben
az onkormanyzat él elGvasarlasi jogaval, vagy arrol hataridon beliil nem nyilatkozik, a végrehajto a
legtobbet ajanlot értesiti az ingatlan megvételérdl. Ha az onkormanyzat az elévasarlasi jogaval él, a
végrehajto errél és a szerzdés létrejottérol értesiti a legtobbet ajanlot. A jogszabaly az
elévasarlasi jogot az ingatlan értékesitésének barmely birosagi végrehajtas formajaban biztositja az

onkormanyzat részére.

Tovabba a torvény bevezette, hogy a végrehajtd az arverési jegyzékonyv mellett az

arverésroél kép - és hangfelvételt koteles késziteni.

Az oOnkormanyzat elOvasarlasi jogara vonatkozo rendelkezéseket azonban az

Alkotmanybirdsag a 31/2007. (V. 30.) AB hatarozataval megsemmisitette.

A fenti feliilvizsgalat inditvanyozoi ramutattak arra, hogy a Vht. o©nkormanyzati
eldvasarlasi jogra vonatkozo rendelkezései az Alkotmany

»2. § (1) A Magyar Koztdrsasdg fliggetlen, demokratikus jogallam.”



a,13. §(1) AMagyar Koztdrsasdg biztositja a tulajdonhoz valo jogot.”

a,70/A. § (1) A Magyar Koztdrsasdg biztositja a teriiletén tartézkodd minden
személy szamdra az emberi, illetve az dllampolgari jogokat, bdrmely megkiilonboztetés,
nevezetesen faj, szin, nem, nyelv, vallds, politikai vagy mds vélemény, nemzeti vagy tdrsadalmi
szdrmazds, vagyoni, sziiletési vagy egyéb helyzet szerinti kiilonbségtétel nélkiil.” rendelkezéseibe

utkoznek.

Az Alkotmanybirdsag részletesen kifejtette, hogy a Vht. modositas céljaként a jogalkoto a
»lakasmaffia” altal az ingatlanuktol megfosztott allampolgarok szamara valo biztonsagnydjtas volt.
Az onkormanyzat altal igy megvasarolt ingatlant pedig onkormanyzati bérlakasként kellett volna
hasznositani. A Vht. 136.§-ban szabalyozott elévasarlasi jog azonban tobb szempontbol is
tulterjeszkedik a torvényalkotd eredeti céljahoz képest. A telepiilési onkormanyzatot, nem csak a
lakasokra vezetett végrehajtas soran, hanem minden - igy terméfold, mas gazdasagi céld, stb. -
ingatlan-végrehajtas soran megillette az eldvasarlasi jog. Az eldvasarlasi jog gyakorlasanak
lehetdsége fiiggetlen volt attol is, hogy a végrehajtas milyen kotelezettség teljesitésének

érvényesitését szolgalta.

Tekintve, hogy az onkormanyzatok mint hatosag - ado-és értékbizonyitvany kiallitasa soran
- valamint mint végrehajtast kérd is részt vehet az eljaras soran, igy sériil a jogbiztonsag
kovetelménye, hiszen az eljaras partatlansaga, atlathatdsaga, valamint a kényszerité eszkozokkel

valo visszaélés lehetdségének megakadalyozasa keriilhet veszélybe.

Tekintettel arra, hogy a jogalkoto az ingatlan végrehajtas altalanos rendelkezései kozott
szabalyozta az onkormanyzat elévasarlasi jogat, valamint részletes rendelkezéseket csak az arverés,
a nyilvanos palyazat és az ingatlan atvételével kapcsolatban tartalmazott, igy kérdésessé tette,
hogy egyéb esetekben is alkalmazhato-e az elvasarlasi jog. Annak lehetGsége azonban, hogy az
elovasarlasi jog kiterjedhet a kozos tulajdon megsziintetésének esetére is veszélyeztette a

tulajdonhoz valé alkotmanyos jogot.

Valamint sérelmesnek talalta az Alkotmanybirosag azt is, hogy a torvénymoddositas

hatalybalépése soran nem tartalmazott rendelkezést arra vonatkozoan, hogy a mar folyamatban



lévo ligyekre is vagy csak a hatalybalépést kovetden indult Uj eljarasok soran kell-e alkalmazni, igy a

torvénymodositas a jogbiztonsag kovetelményeinek nem felelt meg.

igy az Alkotmanybirdsag megallapitotta, hogy a Vht. 136.5-ban, 147. § (5) bekezdésében,
149. § (1) bekezdésében, 156/D. § (2) bekezdésében, 156/F. § (2)-(3) bekezdésében, valamint 158.
§ (1)-(3) bekezdésében az onkormanyzati eldvasarlasi jog  gyakorlasaval oOsszefiiggésben
megallapitott rendelkezések sértik az Alkotmany 70/A. §-aban szabalyozott jogegyenlGség,
valamint 2.5 (1) bekezdésében szabalyozott jogallamisag elvébdl folyo jogbiztonsag kdvetelményeét.
Ezért e rendelkezéseket hatarozatanak a Magyar Kozlonyben torténd kozzétételének napjaval

megsemmisitette.

4. 2008. évi XXXIX. Torvény

2008-ra elmondhatjuk, hogy ugymint ahogy az egész vilagon, ma mar Magyarorszagon is
elképzelhetetlen az élet az internet vilaga nélkil. Magyarorszagon is szinte mar minden hivatalos
ligyintézésre lehetdség van az interneten keresztiil, ami gyorsabba, kényelmesebbé teszi a hivatalos

ligyek intézését.

Mind a jogalkalmazok, mind a jogalkotok elérkezettnek lattak az idot arra, hogy a birdsagi
végrehajtas soran is lehetdséget teremtsenek az elektronikus ligyintézésre. A birosagi végrehajtas
tekintetében ezt a jogalkotd - a végrehajtoknak biztositott nagyszamu adatbazisbdl interneten
keresztil torténé adatlekérésen feliil, mely a végrehajto minél eredményesebb munkajat hivatott

elbsegiteni - az elektronikus arverés bevezetésével hozta létre.

Az elektronikus arverés szinte Europaban egyediilalléan keriilt bevezetésre, melyre mind a

jogalkotok mind a jogalkalmazok nagy elvarasokkal tekintettek.

A torvény 2009. januar 1-t6l lett hatalyos és az elektronikus arverést az ezt kovetben

lefoglalt ingatlanokra kellett és kell ma is kotelezéen alkalmazni.



Az elektronikus arverés bevezetésével a Vht. azon belill is az ingatlan végrehajtas gyokeres

valtozasokon ment keresztul.

Az ingatlan drverési hirdetményt a becsérték jogerére emelkedését kovetdé 3 honapon

beliil kozzé kell tenni az elektronikus arverési hirdetmények nyilvantartasaban.

Az ingatlan becsérték kozlés tekintetében az egyetlen valtozast az eredményezte csak,
hogy a zalogjogosultat a jelzalogjogos bekapcsolodasra a becsérték kozlésével egyidejlleg -
korabban az ingatlan foglalassal egyidejlileg tortént meg, mely nem volt tul célszer(, hiszen
gyakran el6fordul, hogy az ingatlan értékesitésére nem keril sor, mivel ados id6kozben rendezte a

tartozast - kell a végrehajtonak felhivnia.

Az ingatlan arverés bekoltozhetd illetve lakott allapotban torténd értékesitésére
vonatkozo rendelkezései, valamint az arverés helyét illetd szakaszok tovabbra sem valtoztak,

azonban a hirdetmény kotelez6é tartalmi elemei Uj pontokkal egésziiltek ki.

Az ingatlan arverési hirdetményben a korabbiakon felil fel kell tiintetni, az arverés helyét
és id6épontjat, 10 millio Ft-ot meg nem halad6 becsérték esetén a becsérték 2%-anak megfeleld, de
legalabb 1000 Ft Gsszeg(i, 10 millid Ft-ot meghalado6 becsérték felett a becsérték 1%-anak megfeleld
Osszegl licitkiiszobot, az e torvénynek az arverezoket kozvetlenil érinté rendelkezéseit (arverési
feltételek, vételar megfizetése, végrehajtoi letéti szamla szama, masodik arverés tartasa), az

elektronikus ajanlattétel feltételeit és hataridejének lejartat.

Az arverési hirdetmény kifliggesztésének és meghirdetésének kotelezé helyeit illetéen
valtozas nem tortént, viszont a torvényb6l kikeriilt a birosagi kifliggesztéshez f(iz6d6
jogkovetkezmény intézménye. Helyette a végrehajtonak kozzé kell tennie a hirdetményt az
elektronikus drverési hirdetmények nyilvantartdsdaban is és az arverési kozhirré tételhez fliz6d6
jogkovetkezmények a licitnaplo lezarasaig torténd kozzétételhez kapcsolodnak. A torvényben
rogzitésre keriilt az is, hogy amennyiben a kozzétételi idGtartamban az elektronikus arverési

hirdetmények nyilvantartasa - amelyet a Magyar Birdsagi Végrehajtoi Kamara (tovabbiakban



Kamara) mikaodtet - a kdzzétételi idétartam 10%-at meghalado id6tartamban nem volt elérhetd a

felhasznalok szamara Ugy az arverés nem tekintheté kozzétettnek.

A rendszer az arverési hirdetmény kozzétételének idépontjat és a licitnaplo lezarasanak

idépontjat automatikusan ravezeti a hirdetményre.

»Az arverés idépontjat Ugy kell meghatarozni, hogy az a hirdetmény elektronikus arverési
hirdetmények nyilvantartasaban torténé kozzétételének napjat koveto 30. napnal késébbi idépontra

essen.”

A végrehajtdo az elektronikus arverési rendszerbe torténé bejegyzéshez (torléshez) a
hivatali elektronikus alairasat hasznalja; az elektronikus arverési hirdetmények nyilvantartasaba és
a licitnaploba torténd bejegyzésre (torlésre) csak az altala lefolytatott arverés tekintetében

jogosult.

Az elektronikus arverési  hirdetmények nyilvantartasa nyilvanos, dijmentesen

megtekinthetd.

Az elektronikus arverési rendszerbe arverezoként torténdé belépésre az arverezdk
nyilvantartasaba bejegyzett felhasznalo jogosult az e célbol megallapitott és aktivalt felhasznaloi

nevének és jelszavanak megadasaval.

Az arverezok elektronikus nyilvantartasaba barmely személy, vagy szervezet kérheti a
felvételt, ha a felhasznalasi szabalyzatban foglalt feltételeket elfogadta és valamelyik onalld
birdsagi vagy megyei végrehajtonal regisztraltatta magat. A regisztracio dijkoteles, 6.000,-Ft. A
regisztracio soran be kell, hogy mutassa regisztralni kivano a személyazonossag igazolasara szolgalo
okiratot, lakcimkartyat, adodazonositot tartalmazd hatdsagi igazolvanyt, szervezet esetében:
cégmasolatot és alairasi cimpéldanyt, illetve egyéb szervezet esetében a nyilvantartast vezet6
szervezet igazolasat a nyilvantartasba vételrél, arverez6 torvényes képviselGjének a
személyazonossaga és lakcime igazolasara szolgalo okiratot, meghatalmazott esetén meghatalmazas

és a meghatalmazott fentebb felsorolt iratait.



A fenti adatok valédisagat a végrehajté a JUB (Jogiigyletek Biztonsaga) rendszerében
koteles ellendrizni. Ha az arverezé személyazonossaganak valddisagaval kapcsolatban barmilyen
kétség meriil fel a bejegyzést a végrehajtonak meg kell tagadnia. Az arverezé adataiban tortént

barmilyen valtozast kételes haladéktalanul bejelenteni.

Az arverezok elektronikus nyilvantartasa tartalmazza az arverez6 természetes személy
nevét, anyja nevét, sziiletési helyét és idejét, lakohelyét, allampolgarsagat, személyi azonositojat,
adoazonosito jelét, személyazonositas céljabol bemutatott okmanyanak tipusat és szamat, valamint
torvényes képviseléjének nevét, lakohelyét és személyazonositas céljabol bemutatott okmanyanak

tipusat, szamat.

Szervezet esetén annak elnevezését, székhelyét, a nyilvantartasat vezeté hatosag
elnevezését, nyilvantartasi szamat, statisztikai jelz6szamat, adoszamat, valamint a képvisel6jének

nevét, lakohelyét és személyazonositas céljabol bemutatott okmanyanak tipusat, szamat.

Az egyiittes arverezék tulajdonszerzési aranyat; az elektronikus arverési rendszer
arverezoként torténd hasznalatahoz sziikséges felhasznaldi nevét és jelszavat; az arverezé altal az
ajanlattevoként torténd beazonositasara megadott egyedi azonositojat (arverezdé egyedi

azonositoja); az arveréssel kapcsolatos iratok kézbesitésére szolgalo elektronikus levelezési cimét.

A 145/C.§ szabalyozza az elektronikus ingatlan arverésen valé részvétel feltételeit,
menetét:
Az (1) bek. kimondja, hogy a 132/F.§ rendelkezéseit - melyek az elektronikus ing6 arverés

feltételeit tartalmazza - kell alkalmazni az ebben a szakaszban foglalt eltérésekkel.

igy altalanosan vonatkozik ingd és ingatlan elektronikus arverésére is, hogy ahhoz, hogy a
regisztralt arverezni tudjon az arverést lefolytato végrehajtonal kérnie kell felhasznaldi nevének és
jelszavanak a rendszerben torténé aktivalasat. Az aktivalas feltétele, hogy azt megel6zéen a
becsérték 10%-anak megfelel6é arverési eloleget a végrehajtonal letétbe helyezze, vagy atutalja a

végrehajto letéti szamlajara és azt jovairjak.



Tovabba ne alljon fel vele szemben az arverésbdl kizard ok, valamint az ingatlanok
vonatkozasaban, ha az ingatlanszerzése engedélyhez kotott az elektronikus arverési rendszer
arverezoként torténdé hasznalatahoz sziikséges felhasznaldi név és jelszo aktivalasanak az is

feltétele, hogy az ingatlanszerzési engedélyét a végrehajtonak bemutassa.

A (3) bek. kimondja tovabba, hogy:

(3) A vételi ajdnlatot az elektronikus drverési rendszer akkor nem teszi kozzé az
drveréshez tartozo licitnapléoban, ha az

a) nem éri el a becsérték 50%-dt, lakodingatlan esetében a 147. § (3) bekezdésében foglalt
feltételek fenndlldsa esetén 70%-at, vagy

b) nem haladja meg legaldbb a licitkiiszob d&sszegével vagy annak tobbszérdsével az
el6zéleg kozzétett vételi ajdnlatot.

(4) Ha az drverez6 vételi ajdnlatdnak kozzétételét kovetéen az elektronikus drverési
rendszer ujabb vételi ajdnlatot tesz kézzé a licitnapléban, az drverezé kérelmére a végrehajté 3
munkanapon beliil intézkedik az drverési el6leg visszautaldsdrol.

(5) Az elektronikus drverési rendszer az drverést megeléz6 munkanap 12 érakor zdrja le

automatikusan a licitnaplét.”

Meg kell emliteni, hogy a rendszer ingatlanarveréseken automatikusan a legalacsonyabb
vételar Osszegét, majd pedig a licitkiiszob Osszegével emelked6 Osszegeket ajanl fel az arverezé

szamara; ezek koziil kell kivalasztania az arverezonek a vételi ajanlata Osszegét.

A rendszer a licitnaplé automatikus lezarasanak idépontjat megelézéen a végrehajto
részére is biztositja a licitnaplod lezarasanak lehetdségét, ha mar nem allnak fenn a vagyontargy
értékesitésének feltételei. Ebben az esetben az utolsoként kozzétett vételi ajanlat is érvényét

veszti és lizletrész arverése esetén a tovabbiakban eldvasarlasi jog gyakorlasara sincs lehetdség.

A licitnaplo lezarasaval az online arverés befejezdédik és folytatodik - ingatlanok esetében
mindenféleképpen - a személyes részével, mely sordn a 147. § szerint (1) Az drverés
megkezdésekor a végrehajté kozli az drverezékkel a becsértéket és a kikidltdsi drat, ismerteti az

drverési feltételeket és felhivia az drverezéket ajdnlatuk megtételére. A kikidltdsi dr a becsérték



Osszege. Ha a licitnaploban tettek kozzeé vételi ajdnlatot, a kikidltdsi dr az utolséként kozzétett
vételi ajdnlat dsszege. (2) Ha a felajdnlott vételdr nem éri el a kikidltdsi drat, azt fokozatosan
lejjebb kell szdllitani a becsérték feléig. Ha a licitnaploban mdr tettek kbzzé vételi ajdnlatot, a
kikidaltdsi dr nem szdllithato le.

(5) Az drverést addig kell folytatni, amig ajdnlatot tesznek. Ha nincs tovadbbi ajdnlat, a
végrehajté a felajdnlott legmagasabb vételdr hdromszori kikidltdsa utdn kijelenti, hogy az
ingatlant a legtobbet ajdnlé drverezé megvette. Az drverési vétel tényét és az drverési vételdr
Osszegét a végrehajté rogziti az elektronikus drverési rendszerben, amelyet az automatikusan

kbzzétesz az drverési hirdetményen.

Amennyiben az arverési vevd elektronikus Uton tett vételi ajanlatot, Ugy az arverési
jegyzokonyv alairasara és a vételar megfizetésére vonatkozo végrehajtoi felhivast a rendszer az
arverezé rendszeriizeneteként kozzéteszi az arverez6 szamara és - tajékoztato jelleggel -
elektronikus levelet is kiild arrol az arverezé altal megadott e-mail cimre. Ingatlanarverés esetén a
felhivas 15 napos hatarid6t jelol meg a végrehajto irodajaban, lgyfélfogadasi idoben az arverési
jegyzOkonyv alairdsa és a vételar megfizetése céljabol valé megjelenésre, ha ezt elmulasztja
eldlegét elveszti. De természetesen az arverési jegyzokonyv alairasaval egyidejlileg - a Vht. 149.§

(2) bek. szerinti feltételekkel - a végrehajto adhat a vételar megfizetésére halasztast.

Az arverési jegyzokonyv kézbesitésére vonatkozo 153.§ kiegésziilt egy (4) bekezdéssel,
mely szerint ,,(4) Az elektronikus drverési rendszer az drverést - ha pedig arra nem kerlilt sor, a
licitnapldé végrehajté dltali lezdrdsdt - koveté 30. napon automatikusan torli az elektronikus
drverési hirdetmények nyilvdntartdsdbol az drverési hirdetményt és a hozzad tartozo licitnaplot.”

A 253/F. § (3) bekezdés szerint A kamara naplot készit:

a) az elektronikus drverési rendszer lizemben tartdsi idejérél,

b) az elektronikus drverési rendszer nyilvdntartdsaiba torténé bejegyzésekrél és
torlésekrél a bejegyzett, torolt adatoknak, a bejegyzés, torlés id6pontjdnak, valamint a bejegyzd,
torlé végrehajtd nevének és azonositd szamdnak a feltiintetésével,

¢) az elektronikus drverési rendszer drverezéként torténd haszndlatdra jogosult
felhasznadldk dltal a licitnaploba tovabbitott vételi ajdnlatokrdl a vételi ajdnlat Gsszegének, az

drverezd egyedi azonositdjdnak és a vételi ajdanlat beérkezése idépontjdnak a feltiintetésével,



d) a naplébdl tortént adatszolgdltatdsrol a szolgdltatott adatok kérének, az adatigénylé
nevének és cimének, valamint az adatszolgdltatds idépontjdnak a feltiintetésével.
(4) A naplét és az adatainak megismeréséhez sziikséges technikai eszk6zoket 10 évig kell

megdrizni.

Ezt kovet6en a Kamara gondoskodik az adatok végleges megsemmisitésérdl, végérvényesen

megsziinteti az arverezdvel vald kapcsolatba hozhatosagukat.

A Kamara az adatokat és a napléadatokat csak torvényben meghatarozott személyek

részére tovabbithatja.

A Vht. 154/A.8 alapjan ados és adds jogan a vele egyiitt lakd személyek az arveréstol
szamitott 30 napig, ha a végrehajto a vételar megfizetésére ennél hosszabb haladékot adott, akkor
addig az id6pontig, jogorvoslat elGterjesztése esetén pedig a hatarozat jogerére emelkedésétol
szamitott 15 napig koteles ingdsagaitol kiliritve az ingatlant elhagyni. Ha a vételar megfizetése nem
torténik meg a hatarid6ig, akkor a teljes vételar kifizetését6l szamitott 30 napon belil kell

kikoltozni az ingatlanbol.

A torvény ennél hosszabb kikoltozési idore lehetGséget Ugy biztosit, hogy a becsérték
kozlését kovetd 15 napon belil nyGjthat be a birésaghoz az adds ilyen iranyl kérelmet, feltéve, ha
az ingatlan lakoingatlan és ados elhelyezését ideiglenesen sem tudja biztositani. A legtobb adhaté

halasztas az arveréstél szamitott 6 honap.

Ha a kikoltozésre meghatarozott hataridéig nem keriilt sor, a végrehajté az arverési
vevének a kikoltozési hataridd lejartat kovetd 15 napig eléterjesztett kérelmére - sziikség esetén
rendérség kozremiikodésével - haladéktalanul intézkedik az ingatlan kiliritése irant a 182-182/A.8
megfelelé alkalmazasaval. Az ingatlan kiliritése sordn a végrehajtdst kéré jogai és kotelezettségei

az drverési vevét illetik meg, illetve terhelik.



A bekezdés utols6 mondata jelen torvénnyel keriilt bevezetésre, mely végre a torvény
ezen hianyossagat potolta és rendezte az arverést kovetd kiliritésben az arverési vevé jogi

helyzetét.

Az arverés sikertelenségére vonatkozo 155.§-ban is tobb valtozas tortént, igy sikertelen
az drverés, ha:

a) nem tettek vételi ajdnlatot, vagy a felajdnlott vételdr nem érte el az ingatlan
becsértékének felét vagy lakdingatlan esetében a 147. § (3) bekezdésében foglalt feltételek
fenndlldsa esetén a 70%-dt;

b) az elektronikus uton vételi ajdnlatot tevé drverési vevé az drverési jegyzékonyvet nem
irta ala;

c) az drverési vevé nem fizette be vagy nem utalta dt a teljes vételdrat az drveréstél
szdmitott 15 napon beliil, illetéleg a végrehajto dltal a vételdr megfizetésére adott hatdridén

beliil.”

A 156.5 (1) bek. alapjan az els6é sikertelen arverést kovetéen 3 honapon beliil masodik
arverést kell tartani. A (2) bekezdésben az elektronikus arverés bevezetésére tekintettel annak
megfeleléen kiegésziilt, eszerint ,,Nem kell megtartani a mdsodik drverést, ha az drverési vevé az
drverési jegyzékonyvet aldirta és befizette a vételdrat (vagy dtutalta és az arrdl szold terhelési
értesitét a végrehajtonak bemutatta), tovdbbd megtéritette a mdsodik drverés kitlizésével
felmertilt koltséget, mielétt a licitnaploban vételi ajdnlatot tesznek k6zzé. A vételdr megfizetését
a végrehajté haladéktalanul rogziti a licitnaploba, és a licitnapldt lezdrja. Ilyenkor az utdlag

megfizetett vételdrba nem lehet beszdmitani a 149. § alapjdn elvesztett eléleget.”

A masodik arverésen a korabbi arverési vevo tovabbra sem arverezhet, valamint a (4) bek.

a jogalkoto leegyszer(sitette, igy ,,a vételi ajdnlatok Osszegére, a kikidltdsi drra és annak

leszallitdsdra az els6 drverésre vonatkozo szabdlyokat kell alkalmazni.”

A nyilvanos palyazat mint olyan teljes egészében kikerdilt a torvénybdl.



Az ingatlan arverésen kiviili eladdsa tekintetében annyiban tortént valtozas, hogy az
ingatlan a 157.§ (5) bekezdésében foglalt eltérésekkel az arverés megkezdéséig adhato el arverésen
kivil. Az (5) bek. alapjan a vételi ajanlat licitnapléban torténd kozzétételét kovetben az arverésen
kiviili eladasra akkor van lehetdség, ha a felajanlott vételar magasabb a kozzétett vételi ajanlat
Osszegénél, kivéve a (2) bekezdésben foglalt feltételek mellett torténé eladast,” (amikor is a
vételarbdl elérelathatolag a végrehajtasi eljaras koltsége és valamennyi végrehajtast kéré
kovetelése megtériil) ,,melyre a kozzétett vételi ajanlattal megegyezd vagy annal alacsonyabb

vételaron is lehet6ség van.”

Az ingatlan végrehajtast kéré altal torténé atvételével kapcsolatban valtozas nem

tortént.

A kozés tulajdonban lévé ingatlan drverése tekintetében viszont tobb valtozas is
tortént, igy az ados tulajdonostarsai az drverés kitlizéséig egyiittesen kérhetik, hogy az ingatlant
arverezzék el. A kérelmet a végrehajto altal jegyzékonyvben foglalt nyilatkozatban vagy kozjegyzdi

okiratban kell eléterjeszteni.

Kiegésziilt a torvényhely egy d) bekezdéssel, mely szerint a tulajdonostdrs tulajdoni
hdnyaddnak értékesitésébél befolyt dsszegb6l a végrehajtd levonja az értékesitésnek a tulajdoni

hdnyadra esé, kiilon jogszabdlyban meghatdrozott koltségét.

Az ingatlan koz0s tulajdonanak arverés utjan torténé megsziintetésével kapcsolatban a
torvény annyiban madosult, hogy a végrehajtast elrendel6 birdsag az ingatlan becsértékét, és azt a
140. § megfelel6 alkalmazasaval az arverési hirdetmény elektronikus arverési hirdetmények

nyilvantartasaban torténé kozzétételéig barmelyik tulajdonostars kérelmére modosithatja.

5. A2011. évi CLXXX torvény és mas torvénymodositasok

2008-ban azonban tortént mas is: a gazdasagi vilagvalsag eredményeként egyre tobb és

tobb gy érkezett, melyek kdzott egyre nagyobb szamban fordultak el6 a banki hiteltartozasok vagy



a megnovekedett hiteltorleszté eredményeként a koziizemi és egyéb szolgaltatasi dij tartozasok,

melyeket a megnovekedett hitelteher kovetkeztében mar nem fizettek az adosok.

Ezt kovetéen a devizahitelesek ,megmentése”, tehermentesitése végett egy

torvénymodositasi ,,lavina” indult meg, mely a Vht-t sem keriilte el, s6t mondhatni fokuszba keriilt.

Ilyen volt 2009-ben a 2009. évi XLVIII. torvény ,,a nehéz helyzetbe keriilt, lakdshitellel
rendelkezé polgdrok védelme érdekében sziikséges egyes torvénymodositasokrél”, mely
modositotta ,,a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes
szabalyokrol szolo” 1993. évi LXXVIII. torvényt, melyet egy 85/F. §-al egészitett ki, melyben eléirta,
hogy lakdingatlan kényszerértékesitése esetén a telepiilési onkormanyzatokat eldvasarlasi jog illeti

meg.

»,85/F. § (1) A birésdgi végrehajtdsrol szolé 1994. évi Llll. térvény 147. §-dnak (3) és (4)
bekezdése szerinti lakoingatlan fekvése szerinti teleplilési 6nkormdnyzatot - az (5) bekezdésben
végrehajtdsi drverése, valamint nyilvdnos pdlydzati értékesitése sordn - az drverésen, nyilvdnos
pdlydzaton, a végrehajtdsi eljdrdsra vonatkozoé kiilon jogszabdly szerint gyakorolhato - el6vdsdrldsi

jog illeti meg.”

A torvény kimondta, hogy ezen eldvasarlasi jog megilleti az Onkormanyzatot a

lakoingatlan, mint zalogtargy birdsagi végrehajtason kiviil torténé értékesitése soran is.

Azonban ezen el6vasarlasi jogot az onkormanyzat csak akkor gyakorolhatja, ha az ados
vagy a zalogkotelezett kérelmet terjesztett el6 a lakdingatlan bérleti joganak megszerzése irant és
a telepiilési onkormanyzat kotelezettséget vallalt arra, hogy az igy megvasarolt ingatlant az

adosnak v. zalogkotelezettnek bérbe adja meghatarozott feltételek szerint, hatarozatlan idére.

A torvény alapjan azonban ezt az elGvasarlasi jogot az onkormanyzat nem gyakorolhatja

abban az esetben, ha arverésen kiviil, de arverés vétel hatalyaval torténik az értékesités valamint a



lakoingatlan atvétele soran, tovabba a kozos tulajdon arverésen torténé megsziintetésének

esetében sem.

Természetesen moddosultak a Vht. vonatkozo rendelkezései is, igy a végrehajtonak a
hirdetményben fel kell tiintetnie, hogy lakoingatlan esetében az Onkormanyzatnak van-e az

arverésen gyakorolhat6 eldvasarlasi joga.

Az elektronikus arverés soran az eldévasarlasra jogosult onkormanyzat valamennyi kozzétett
ajanlat vonatkozasaban az arverés befejezéséig, az utolsoként kozzétett vételi ajanlat
vonatkozasaban pedig a licitnaplo lezarasanak napjan 24 oraig az aktivalt felhasznaloi nevének és
jelszavanak megadasaval, a kozzétett vételi ajanlattal megegyez6 Osszegl vételi ajanlat tételével

gyakorolhatta elévasarlasi jogat.

A személyes arverés soran pedig a felajanlott legmagasabb vételar haromszori kikialtasaig,

a vételi ajanlattal megegyezo 6sszegl vételi ajanlat megtételével gyakorolhatta elévasarlasi jogat.

Ezen torvénymaddositas azonban megoldast nem jelentett, hiszen az énkormanyzatok, igy

ingatlanokat nem vagy csak igen kis szamban vasaroltak.

Ennek talan az egyik f6 oka az lehetett véleményem szerint, hogy az onkormanyzatok
egész egyszerlen nem rendelkeztek, nem rendelkeznek megfelelé tékével, ahhoz, hogy ingatlanokat

vasaroljanak.

A torvény 16. § (8) bekezdése pedig mddositotta a Vht. 145/A. §-t oly modon, hogy az
arverést innent6l gy kellet meghatarozni, hogy az a hirdetmény elektronikus arverési

nyilvantartasban torténd kozzététel napjat kdvet6 60. napnal késébbi napra essen.

A 2009. CXIl. torvény ,az illetékekrél szolé 1990. évi XClll. térvény mddositdsarol,
valamint a hiteles tulajdonilap-mdsolat igazgatdsi szolgdltatdsi dijdrol szolé 1996. évi LXXXV.
torvéeny modositdsa” 1010. januar 1-jén lépett hatalyba. A torvény kivette a targyi illetékmentesség

koréb6l a birésagi végrehajté altali adatkérést. igy a végrehajtonak az elektronikus



adatszolgaltatasért 1.000,-Ft/tulajdoni lap kell fizetni. A végrehajtasi jog bejegyzés valamint torlés
pedig 6.600, -Ft ingatlanonként. Targyanal fogva dijmentes maradt viszont az arverés tényének

feljegyzése, illetve ezen tény torlése.

A torvény 13. §-a pedig a Vht 138/A. §-al egésziilt ki, melyben kimondta, hogy a
»,veégrehajtdsi eljdrds sordn kezdeményezett azon ingatlan-nyilvdntartdsi eljdrdsokat, amelyek
valamely jog bejegyzésére vagy torlésére irdnyulnak, a végrehajté akkor is kezdeményezi az

ingatlaniigyi hatosdg elétt, ha a jogszerzésre jogosult ezen eljdrdsok koltségét nem fizeti meg.”

Tehat a jogalkoto a fenti rendelkezéssel tovabbra is biztositotta az ingatlanra vezetett
végrehajtas zavartalan lefolytatasat azzal, hogy a végrehajtasi jog bejegyzését illetve torlését a
foldhivatalnak el kell végeznie, akkor is, ha az igazgatasi szolgaltatasi dijat megfizetni kotelezett

ezen kotelezettségének nem tesz eleget.

A 2010. évi CLIIl. torvény ,.a Magyar Koztdrsasdg 2011. évi koltségvetését megalapozo
egyes torvények modositdsarol”, melyben szintén modositasra keriilt - tobb mas torvénnyel
egyetemben - a Vht. is, ugyanis a 17. §-a alapjan a Vht. 114. § (2) bekezdésben, a 114/A. § (1)
bekezdésben, valamint a 140. § (6) bekezdésben a 8 munkanapon beliil torténé zalogjogos
bekapcsolodas benyljtasara nyitva allé hataridét a jogalkoto folemelte 15 munkanapra, igy

biztositvan a zalogjog jogosultjanak kell6 id6t jogainak érvényesitésére.

A Vht. ,életében” azonban a legnagyobb valtozast mégis a 2011. évi CLXXX. ,,a birésagi
végrehajtassal kapcsolatos és egyéb igazsagiigyi targyu torvények modositasarol” szolo

torvény hozta.

A torvénymodositas soran a Vht. tobb szakasza is mddosult illetve Uj rendelkezésekkel
egésziilt ki (A torvénnyel keriilt bevezetésre példaul a VIEKR (Végrehajtoi Iratok Elektronikus
Kézbesitési Rendszere) rendszer.), de gyokeres valtozasokat mégis az ingatlan arveréssel, az
ingatlan végrehajtassal kapcsolatban hozott. A mddositasok 2012. szeptember 1-t6l hatalyosak és

alkalmazandoak.



A Vht. 138. § (2) bekezdése a rendelkezése altal kiegésziilt azzal, hogy foldhivataloknak a
végrehajto altal lefoglalt ingatlan tekintetében tajékoztatast kell adniuk arrdl, hogy szerepel-e a
foldhasznalati nyilvantartasba és ha igen milyen jogcimen terheli foldhasznalati jog és milyen

id6tartamra.

Amennyiben szerepel a foldhasznalati nyilvantartasban az ingatlan az arra vonatkozo

adatokat egyébként az ingatlan arverési hirdetményen is fel kell tiintetnie a végrehajtonak.

A torvényalkotd az addsok védelmében, a hitelezok érdekeinek csorbitasa nélkiil erésitette
és kiemelte ismételten a Vht. 7. S§-ban megfogalmazott ,fokozatossag elvét” a 139. §
rendelkezéseivel, mely alapjan a végrehajto az ingatlan értékesitése irant kizardlag a végrehajtast
kéré kérelmére a Vht. 7. § (2) bek. alapjan akkor intézkedhet, ha a kovetelés viszonylag rovidebb
idén belil nem behajthatd, valamint a végrehajtasi jog bejegyzésérél szolé hatarozat

végrehajtonak tortént kézbesitése dta 45 nap eltelt.

A 139. § (3) bekezdés valtozasai ismételt hataridét szab a végrehajtoknak azzal, hogy a
becsérték kozléstol, illetve becsérték elleni végrehajtasi kifogas esetén a birosag jogerds
végzésének kézhezvételétél szamitott 30 napon beliil koteles kozzétenni az ingatlan arverési

hirdetményt az elektronikus arverési rendszerben.

A becsérték elleni kifogas esetén egyébként a Vht. jelen modositas alapjan a kifogas
beny(jtot - az igazsagiligyi miniszter altal rendeletben meghatarozott Gsszegli - szakért6i dij

fedezésére szolgald Osszeg letétbe helyezésére kotelezi.

A torvénymodositas hatalybalépését megel6zéen gyakran jelentett problémat mind a
feleknek, mind a végrehajtonak, hogy az ingatlan becsértéke régi volt és nem felelt meg az adott
piaci értékeknek és a végrehajtonak nem volt arra lehetdsége, hogy Uj becsértéket allapitson meg,

igy az ingatlanok értékesitése gyakran még 50%-on is sikertelen volt.



Ezt a problémat kiiszobolte ki a jogalkotd azzal a rendelkezéssel, melyben kimondja, hogy
ha a becsérték harom évnél régebbi, akkor a végrehajto barmelyik fél kérelmére, az arverés

kitlizése el6tt - a szokasos modon - Uj becsértéket allapithat meg.

A torvénymoddositas Uj korszakot nyitott az ingatlan drverés vonatkozasaban is,
mondhatni torténelmi valtozas tanui lehettiink azzal, hogy 2012. szeptembert6l megsziint - az
ingatlanok vonatkozasaban - a személyes, hagyomanyos arverés intézménye és innent6l az ingatlan

arverések kizarolag az elektronikus arverési rendszeren keresztiil folynak.

A torvény innentdl ugyanis az elektronikus ingd arverés szabalyait rendelte alkalmazni az

ingatlan arverés soran bizonyos, a Vht-ben meghatarozott eltérésekkel.

,»143. § (1) Az drverést a végrehajto drverési hirdetménnyel tlizi ki, és ebben feltiinteti:

a) nevét, hivatali helyiségének cimét, telefonszdmdt, letéti szdmldjanak szamdt,

b) a felek nevét, a fékovetelések jogcimét és dsszegét,

¢) az ingatlan ingatlan-nyilvdntartdsi adatait [helyrajzi szdm, mlivelési dg, a fekvés
helye, tulajdonos, a 137. § (1) bekezdése szerinti terhek] és a foldhasznadlati nyilvantartdsba
bejegyzett foldhaszndlat jogcimét és idGtartamadt,

d) az ingatlan tartozékait, jellemz6 sajdtossdgait,

e) az ingatlan lakott vagy bekéltozhets dllapotban torténé értékesitését,

f) az ingatlan kikidltdsi drat,

g) az drverési elbleg (a tovabbiakban: eléleg) 6sszegét,

h) az drverésen a 147. § (2) és (3) bekezdésében foglaltak alapjdn teheté legalacsonyabb
vételi ajdnlat Osszegét, és azt, hogy a lakdingatlanra van-e a lakoingatlan fekvése szerinti
telepiilési 6nkormdnyzatnak el6drverezési joga,

i) az drverés kezdé és befejez6 idépontjdt, az ingatlan megtekintésének idépontjdt,

j) 10 millié Ft-ot meg nem halado becsérték esetén a becsérték 2%-dnak megfeleld, de
legaldbb 1000 Ft &sszegd, 10 millid Ft-ot meghaladd becsérték felett a becsérték 1%-dnak
megfelell 6sszegli, ezer forintra kerekitett licitkiiszobot,

k) tdjékoztatdst arrol, hogy az drverezékre vonatkozd térvényi rendelkezésekrél, az

elektronikus ajdnlattétel feltételeir6l és hatdridejének lejdrtdrol, a vételdr megfizetésérol,



mdsodik drverés tartdsdarol szOlo tdjékoztatds az elektronikus drverési hirdetmények

nyilvdntartdsdban érheté el.”

Az arverési hirdetményt a birosag hirdetotablajan a hirdetményben feltiintetett

idétartamra kell kifliggeszteni.

Egy tovabbi fontos valtozas is tortént innentdl az arverési hirdetmény mellé az ingatlan

képfelvételét is fel kell tolteni az elektronikus arverési nyilvantartas rendszerébe.

Ezen rendelkezés a gyakorlatban okozhat néha némi ,fejtorést”’a végrehajtoknak
kiilonosen olyan esetekben, amikor szantoféld vagy egyéb mas beépitetlen, nehezen beazonosithato
ingatlant arverez a végrehajto, hiszen - féként terméfoldek esetében - gyakorta még a tulajdonos is
csak korilbeldl tudja megmondani, melyik az 6 foldteriilete. Természetesen az eligazodasban nagy

segitség lehet a helyi 6nkormanyzat illetve a féldhivatali nyilvantartasban fellelhetd térkép.

Természetesen lakoingatlan vagy egyéb olyan ingatlan esetében, mely szamozassal ellatott

és konnyen beazonosithato ez a probléma nem, illetve joval ritkabban meriilhet fel.

Az meg talan természetes, hogy az arverési vevok szemszogébdl ezen végrehajtoi
kotelezettség elony, hiszen igy vizuadlisan is tajékozodhatnak a megvasarolni kivant ingatlan

tulajdonsagai tekintetében.

Az arverés id6tartamara vonatkozd rendelkezések is megvaltoztak, igy az arverés arverési
hirdetmények nyilvantartasaban torténd kozzétételét koveté 60. napnak a végrehajtd altal
meghatarozott, 8 és 20 6ra kozé esé orajaig tart; ha az arverés befejezését megelézd 6t percen
beliil Gjabb vételi ajanlat érkezik, az arverés idotartama ezen vételi ajanlattételt6l szamitott ot
perccel automatikusan meghosszabbodik az utolsd vételi ajanlat megtételét kovet6é otodik perc

végéig.



Az arverési vevot a végrehajto az arverési rendszeren keresztiil értesiti elektronikus levél
formajaban arrdl, hogy jelenjen meg a végrehajto irodajaban 15 napon belil az arverési
jegyzokonyv alairasa céljabol. Amennyiben elmulasztja eldlegét elveszti. A vételar megfizetésére a

Vht. 149. § (2) bek. szerinti haladékot a vevé az arverési jegyz6konyv alairasakor kérhet.

Amennyiben ilyen haladékot nem kért, illetve nem kapott, ugy koteles az arverési
jegyzokonyv alairasatol szamitott 15 napon beliil a vételar kiilonbozetet a végrehajtonal befizetni

vagy letéti szamlajara atutalni.

A Vht. kiegésziilt egy tovabbi 154/B. §-al, mellyel a jogalkotdo az adosok jogkovetd
magatartasat igyekezett motivalni mégpedig azzal, hogy amennyiben az adods a sikeres arverést
kovetden fennallo kikoltozési kotelezettségének hataridében eleget tesz és az ingatlant hataridében
az arverési vevonek atadja, Ugy - az ingatlan kiiiritését, de legkésobb a kikoltozési hatarido lejartat
koveté - 8 napon beliil a végrehajtohoz intézett kérelme alapjan megilleti a Vht. 154/B. §-ban

meghatarozott dsszeg.

Amennyiben a kifizetés feltételei fennallnak, Ugy ezt a végrehajto jegyzékonyvben rogziti
és annak kézbesitését kovetd 15 nap elteltével, kifogas esetén pedig a jogerds elbiralast kovetéen

intézkedik a kifizetés irant.

Az arverés sikertelensége esetén a Vht. 143. §(1) bekezdés c)-h) és j) pontban foglalt
adatait és az ingatlanrol késziilt képfelvételt - az arverés késobbi kitlizésérol szold tajékoztatassal

egylitt - kbzzéteszi az elektronikus arverési hirdetmények nyilvantartasaban.

A masodik arverés kitlizésekor ezt a hirdetményt az elektronikus arverési rendszer

automatikusan torli az arverési hirdetmények nyilvantartasabdl.

A Vht. 158. § rendelkezései nagy valtozason estek at. Lényegében valtozatlan maradt az a
része, hogy amennyiben a masodik arverés is sikertelen volt, Ggy az ingatlan kikialtasi aranak

(becsértékének) feléért végrehajtast kéré veheti at az ingatlant, illetve a Vht.147. § (3) bek.



esetében az ingatlan becsértékének 70%-ért. Tobb végrehajtast kér6 esetében pedig az, amelyik a

legmagasabb ajanlatot tette.

Az arverés sikertelenségérél a végrehajtast kérét a végrehajtonak 15 napon belil kell
értesitenie és 15 napos hataridét kell biztositania a nyilatkozat megtételére, hogy at kivanja-e

venni az ingatlant.

Ha tobb végrehajtast kérd van, akkor viszont dtvételi eljarast kell tartson a végrehajto. A
gyakorlatban ez Ggy torténik, hogy egy arverési hirdetménnyel kitlizi az arverést a végrehajto. Erre
az arverésre kizarolag a végrehajtast kérdk licitalhatnak és a hirdetményt kizarolag a feleknek kell
megkiildeni és nem kell kifliggeszteni a Jarasbirdsag és az illetékes Polgarmesteri Hivatal, valamint
az illetékes Foldhivatal hirdetotablajan. Kizarolag az elektronikus arverési rendszerben kell

kozzétenni.

A hirdetménynek tartalmaznia kell a Vht. 143. § (1) bek. a)-f) pontjaiban meghatarozott
adatokon tul a minimalis atvételi arat és az ahhoz tartozo licitkiiszobot, az atvételi eljaras kezdé6 és

befejez6 idépontjat, az atvételi ajanlattétel feltételei és modjat.

Az ingatlanra a végrehajtast kérék a vételi ajanlatok megtételére vonatkozd szabalyok
szerint tehetnek atvételi ajanlatot. Az atvételi ajanlatot az elektronikus arverési rendszer az
atvételi ajanlat osszegével, a kozzététel idopontjaval és az atvételi ajanlatot tevé végrehajtast
kéré nevének (elnevezésének) feltiintetésével teszi kdzzé a licitnaploban. Az elektronikus atvételi
eljaras az atvételi hirdetmény kézzétételétol szamitott 15. napnak a végrehajtd altal meghatarozott
8 és 20 dra kozé es6 orajaig tart azzal, hogy ha az atvételi eljaras befejezését megel6z6 6t percen
beliil Gjabb atvételi ajanlat érkezik, az atvételi eljaras id6tartama ezen ajanlattételt6l szamitott 6t
perccel automatikusan meghosszabbodik az utolsd atvételi ajanlat megtételét kovetd otodik perc
végéig. Az ingatlan atvevéje az automatikusan lezart licitnaploban utolsoként kozzétett atvételi
ajanlatot tevé végrehajtast kérGé. Az atvétel jogkdvetkezménye azonos az arverési vétel

jogkovetkezményével.



Az atvételi ar 50%-nak megfelelé6 0Osszeget be kell szamolni a végrehajtast kéré
kovetelésébe, a fennmarado 50%-ot pedig a végrehajtast kéroének az arverezbkre vonatkozo
rendelkezéseknek megfeleléen be kell fizetnie, illetve amennyiben a végrehajtast kér6
kovetelésének Gsszege nem éri el az atvételi ar 50%-t sem, Ugy tovabba annak kiilonbozetét is be

kell fizesse.

A befizetett 50% atvételi arbol végrehajtasi koltségek és tobb végrehajtast kérd esetén a
tobbi végrehajtast kéré kovetelésének kielégitését kovetden részesiilhet. A 171. § (2) bekezdését az

atvételi ar felosztasa soran is alkalmazni kell.

A Vht. 159. § is modosult akként, hogy amennyiben végrehajtast kéré(k) nem vette at az
ingatlant Ggy a végrehajto - az atvételre nyitva allo hataridé eredménytelen elteltét kdvetden - 15
napon beliil kozzéteszi az elektronikus arverési hirdetmények nyilvantartasaban az ingatlan

folyamatos drverési hirdetményét a hozza tartozo képfelvétellel.

A folyamatos arverési hirdetmény kozzétételét6l szamitva az arverés mindaddig sziinetel,
mig az ingatlanra vételi ajanlatot tenni akaré arverési vevé nem kéri a felhasznalé nevének és
jelszavanak aktivalasat, vagy végrehajtast kér6 a sziinetelést6l szamitott 3 honap elteltével nem

kéri az Gjabb arverés kitlizését.

A Vht. 159. § (4) bekezdése alapjan ,a vételi ajdnlat kozzétételével az elektronikus
drverési rendszerben automatikusan kozzétételre keriil az ujabb drverés drverési hirdetménye,
valamint a hozzdtartozo licitnaploban a vételi ajdnlat, a végrehajto pedig az dltaldnos szabadlyok
szerint intézkedik az ujabb drverés kozhirré tételével kapcsolatos egyéb intézkedések megtétele
irdnt. Az drverés befejezé id6pontja - a 145/B. §-ban foglaltak figyelembe vételével, valamint
azzal, hogy az drverés ebben az esetben 30 napig tart - automatikusan keriil meghatdrozdsra azzal,
hogy ha a kozzétételt koveté 30. nap nem munkanapra esik, akkor a kovetkezé munkanap

meghatdrozott drdjdt kell befejezé idépontként meghatdrozni”.

Ha az Gjabb arverés kitlizését a végrehajtast kérd kérte, akkor a végrehajto az altalanos

feltételek szerint tlizi ki az arverést.



Az Gjabb arverésre tovabbra is a masodik arverés szabalyait kell alkalmazni.

A (7) bekezdés rendelkezése alapjan pedig amennyiben a folyamatos ingatlan arverés alatt
a becsérték ismételt megallapitasa iranti kérelem érkezik, Ugy a végrehajto a folyamatos arverési
hirdetményt torli az elektronikus arverések nyilvantartasabol és intézkedik a becsérték ismételt
megallapitasa irant. A becsérték megallapitasatol illetve a becsérték elleni végrehajtasi kifogast
jogerésen elbirald hatarozat kézhez vételét6l szamitott 30 napon beldl - a mar megallapitott 0j
becsértéken - Ujbol felteszi az elektronikus arverési hirdetmények nyilvantartasaba a folyamatos

arverési hirdetményt.

Ha az arverés kitlizése alatt érkezik ilyen beadvany, Ugy az arverés lezarulasat kovetéen,

annak sikertelensége esetén megallapitja az Uj becsértéket a Vht. 140. § (8) bek. alapjan.

A Vht. 160. §-ban meghatarozottak alapjan pedig amennyiben az Gjabb arverés is

sikertelen volt, Ggy a Vht. 159. §-ban foglaltak szerint kell eljarni.

A (2) bekezdés alapjan ezen (1) bekezdésben emlitett Ujabb arverést kovetd tovabbi
arverésekre is a masodik arverés szabalyait kell alkalmazni azzal az eltéréssel, hogy a kikialtasi arat

a lakdingatlan esetében is feléig lehet leszallitani.

»Ha a (2) bekezdés alapjdn tartott utolsé eredménytelen drverést kévetéen 5 év eltelt és
nincs folyamatban ujabb kit(izott drverés, vagy egyebként a végrehajtds érdemi befejezésére
keriilt sor, végrehajto intézkedik az ingatlan folyamatos drverezése irdnti hirdetménynek az

elektronikus drverési hirdetmények nyilvantartdsdbol torténé torlése irant.”

A kozos tulajdon drverés utjan térténé megsziintetése esetében is torténtek valtozasok
elsésorban nyilvanvaléan az, hogy innentél ezen ligyekben is kizarolag elektronikus arverés tarthato,
masrészt a becsérték kozlés vonatkozasaban. Mint tudjuk ilyen esetekben az ingatlan becsértékét a
birésag allapitja meg és azt jelen térvény rendelkezése alapjan barmelyik tulajdonostars kérelmére
a Vht. 140. § (8) bek. szerint az els6 arverés kitlizéséig mddosithatja. Az elsd arverésnek az

elektronikus arverési hirdetmények nyilvantartasba torténé kozzétételét kovetéen azonban azt a



Vht. 140. § (8) bek. rendelkezéseinek megfeleléen mar a végrehajtd moddosithatja, barmelyik

tulajdonostars kérelmére a becsértéket.

Az ingatlan végrehajtast érintd kovetkez6 torvénymodositas a 2011. évi CLXX. torvény ,,a
hitelszerzédésbol eredo kotelezettségeiknek eleget tenni nem tudo természetes személyek

lakhatasanak biztositasardl” (tovabbiakban NET torvény).

A torvény gyakorlatilag a hitelilket fizetni nem tud6 devizahiteleseknek igyekezett
megoldast talalni, hogy ne kelljen a fedezetiil szolgald, tulajdonukban lévé ingatlanukat elvesziteni,

abbol kikoltozni.

A torvény rendelkezéseinél fogva gyakorlatilag - amennyiben az addsok a torvényben
meghatarozott elirasoknak megfelelnek - kérhetik, hogy a Nemzeti Eszkozkezeld vasarolja meg az
ingatlant és amennyiben megtorténik, Ggy a korabbi tulajdonosok az ingatlanban bérléként
lakhatnak tovabb. Amennyiben az Eszkozkezel6 megvasarolja az ingatlant elsésorban a jelzalogjog
jogosult kovetelését elégiti ki - felosztast készit - és ha a vételar nem fedezi a jelzalogjog jogosult

felé fennallo teljes tartozast, (gy annak a kiilonbozetet el kell engednie.

Ezzel tulajdonképpen az ados adott esetben megszabadulhat a jelzalogjogos
hiteltartozastol és a sajat ingatlanaban bérl6ként marad tovabb, valamint 5 éven beliil

visszavasarolhatja az ingatlant. Az ingatlan tulajdonosa a Magyar Allam lesz.

Amennyiben a jelzalogjog jogosultjanak kielégitését kovetéen a vételarbol marad és van
folyamatban végrehajtasi eljaras ugy az Eszkozkezelének azt az illetékes végrehajto részére at kell

utalni, aki intézkedik a tovabbi végrehajtast kérék kozti felosztasaral.

A Nemzeti Eszkozkezelé eljarasa alatt az ingatlant érinté végrehajtasi eljarasok
sziinetelnek. Ennek a sziinetelésnek a kezdeményezése a pénziigyi intézmény kotelessége a torvény

alapjan.



A NET torvény 16. § alapjan pedig az ily modon sziinetelé végrehajtast akkor lehet
folytatni, ha valamely pénziigyi intézmény a lakdingatlan tulajdonjoganak atruhazasahoz nem jarul
hozza, vagy ha a Nemzeti Eszkozkezel6é a lakdingatlant nem vasarolja meg, vagy ha a Nemzeti
Eszkozkezelé a lakdingatlant megvasarolja, de a végrehajtds nem kizarolag a lakoingatlanra

vonatkozoan indult.

A végrehajtas attol a naptol folytatodik, amikor a pénziigyi intézménynek a hozzajarulasa
elutasitasarol vagy a Nemzeti Eszkozkezel6nek a vételi ajanlat visszautasitasarol, vagy az ingatlan

megvasarlasarol szolo tajékoztatasat a végrehajtd kézhez veszi.

A NET torvény bizonyos rendelkezéseit a 2012. évi LXX. torvény ,a Nemzeti
Eszkozkezelé6 miikédésével kapcsolatos egyes torvények modositasarol” megvaltoztatta

azonban ezek az ingatlan végrehajtast nem érintették.

A NET torvény hatékonyabbnak bizonyult, mint a korabbi rendelkezés, mely alapjan a
lakoingatlanok vonatkozasaban az oOnkormanyzatoknak biztositott a torvényhozéd eldvasarlasi
(jelenleg eldarverezési) jogot, hiszen a gyakorlati tapasztalat azt mutatja, hogy a Nemzeti
Eszkozkezeld viszonylag sok ingatlant vasarol meg ilyen moédon, viszont az onkormanyzatok még

mindig nem vagy igen kevés esetben élnek eléarverezési jogukkal.

A 2012. évi LXXXV. torvény ,az egyes csaladjogi és cégjogi eljarasok
egyszerlsitésérél” ismét egy jelentds valtozast hozott. A 2011. évi CLXXX. torvény mar korabban
az ingokra vonatkozoan bevezette az elGarverezés intézményét. Jelen modositas viszont
kiterjesztette azzal, hogy a Vht. 123/A. § (1) bekezdés alapjan ,ha torvény dologra nézve
elévdsdrldsi jogot enged annak kényszerértékesitésére azt e torvény alkalmazdsdban elédrverezési
jognak kell tekinteni (a tovdbbiakban: elddrverezési jog). Elédrverezési jog szerzédéssel nem
alapithaté. Az elGdrverezési jog birdsdgi végrehajtds sordn torténd gyakorldsdnak feltételeit e

torvény hatdrozza meg.”

A polgari jog fogalmai szerint dolog minden birtokba vehet6 testi targy. A dolgok

osztalyozasa soran pedig megkiilonboztetiink ingdt és ingatlant. igy lathatjuk, hogy a médositas



kiterjeszti az el6arverezési jogot mar az ingatlanok vonatkozasaban is. Tekintve, hogy a toérvény
kizarolag a kényszerértékesités esetén torvényileg megengedett elGvasarlasi jogot tekinti
el6arverezési jognak, igy kissé leszlikiti az eléarverezési jogosultak korét, ilyen joga van példaul a

helyi dnkormanyzatoknak.

A torvény az eléarverezésre jogosult jogallasat is rendezte az alabbiak szerint:

(2) Az elédrverezésre jogosult az drverésrél az drverési hirdetmény kozzétételével, ha
pedig részére e torvény a hirdetmény kézbesitését irja el6, annak kézbesitésével szerezhet
tudomadst.

(3) Az elédrverezésre jogosultat az drverésen az drverezé jogdlldsa illeti meg, ha igazolja
az (1) bekezdés szerinti jog fenndlldsdt és teljesiti e torvénynek az drverezére vonatkozo
feltételeit. Az elbdrverezésre jogosult ebben az esetben - amellett, hogy az drverésen
drverezéként is részt vehet - valamennyi vételi ajdnlat vonatkozdsdban az drverés (és annak
esetleges meghosszabbitdsdt kovetd) befejezéséig a legmagasabb 0Osszegli, érvényes vételi
ajdnlattal megegyez6 dsszegli vételi ajdnlat tételével gyakorolhatja elédrverezési jogdt.

(4) Ha az elbdrverezésre jogosult a végrehajtéohoz intézett nyilatkozatdban a vételi
ajdnlat tartalmdt magdéva teszi és az drverés befejezéséig nem érkezik magasabb, érvényes vételi
ajdnlat, az el6drverezésre jogosultat a legtébbet felajdnlo drverezd jogadlldsa illeti meg.

(5) Ha térvény eltéré6en nem rendelkezik, az el6drverezési jog a jogutddra dtszdll. Az
elédrverezési jog dtruhdzdsa semmis.

(6) Az el6vdsdrldsi jog birésdgi végrehajtds sordn az elGdrverezési jog alkalmazdsi korén

kiviil nem gyakorolhatd.”

A Vht. kovetkez6 moddositasat a 2013. évi XCIX. torvény ,a birésagi végrehajtassal
kapcsolatos egyes torvények moédositdsarol” hozta, mely ismét egy az adosok védelmét szolgald

intézkedést tett azaltal, hogy a Vht. 7. §-t kiegészitette az alabbi mondattal:

»Ha az adéssal szemben inditott végrehajtds sordn behajtandd tékekdvetelés - tobb
kovetelés esetén az dsszes tékekovetelés - Gsszege nem haladja meg az 500 ezer Ft-ot vagy pedig
nem haladja meg az 1 millié Ft-ot és egyéb kévetelés biztositdsdra zdlogjog is be van jegyezve az

ados lakoingatlandra, az ados lakdingatlandra - az egyéb feltételek fenndlldsa esetén - drverés



akkor tlizheté ki és a lakdingatlan becsértéke akkor dllapithatéd meg, ha az adds az 52/B. § szerinti

részletfizetést nem teljesitette.”

Az 52/B. § (melyet szintén ez a térvénymodositas vezetett be) ugyanis a fenti esetben a
végrehajto részére egy kvazi részletfizetés adasi kotelezettséget ir el6, természetesen a torvényben
meghatarozott feltételek fennallasa esetén. igy az ingatlan vonatkozasaban a végrehajtas akkor
folytathato le, ha a részletfizetésnek ados nem tesz eleget. Fontos az, hogy jelen részletfizetéshez

nem kell a végrehajtast kér6 beleegyezése.

A tanulmany elkészitéséig még nem keriilt ugyan kihirdetésre azonban gy vélem
szilkséges megemliteni, hiszen a jogalkalmazok elé valdszinlileg nagy feladatot fog allitani a T/465
szamU Orszaggy(ilés altal elfogadott torvény ,a Karianak a pénziigyi intézmények fogyasztoi

kolcsonszerzédéseire vonatkozo jogegységi hatarozataval kapcsolatos egyes kérdések rendezésérél”.

A hamarosan hatalyba lép6 torvény ugyanis sok végrehajtasi eljarast fog érinteni lévén,
hogy nem kizarélag a deviza, hanem egyéb mas kolcsontartozasra (személyi, aruhitel stb.) is
vonatkozni fog és ennek koszonhetéen nagy valoszinliséggel egy idére ,kispadra keriilhet” az

ingatlan arverés.

V. Osszefoglalo

A tanulmany elkészitése soran igyekeztem az ingatlan arverés elmult hisz évben tortént

valtozasait bemutatni.

Az 1994, évi LIIl. torvény a birosagi végrehajtas teriiletén igen nagy valtozast hozott.

Ez a torvény a ma is hatalyos kisebb - nagyobb modositasokkal, melyek mind azt

szolgaltak, hogy a torvény hatalybalépését kovetden is a tarsadalmi valtozasoknak, fejlédésnek

megfeleljen.



Az ingatlanfoglalas a végrehajtasi jog bejegyzéssel jon létre, melyrél a végrehajtonak az
eldleg megfizetését kdvetd 3 napon belil intézkednie kell. Az ingatlan becsérték kozlését kovetden
keriilhet sor az arverésre, melynek kozlése hirdetmény Utjan torténik, amit a kamara hivatalos
lapjaban is kozzé kell tenni, valamint tovabbra is ki kell fliggeszteni a polgarmesteri hivatal, a

birosag és a foldhivatal hirdetétablajara, valamint meg kell kiildeni a feleknek és az érdekelteknek.

A 2000. évi CXXXVI. torvénymodositassal keriilt bevezetésre az ingatlan lakott illetve
bekoltozhetd értékének meghatarozasanak kotelezové tétele, valamint a torvény rendelkezik arrol

is, hogy mikor kell az ingatlant lakottan értékesiteni.

A 2008. évi XXXIX. torvénnyel pedig a torvény egyediilalléan alkalmazkodott a XXI. szazad
elvarasainak és bevezetésre keriilt az ingok és ingatlanok elektronikus arverése, melyek koziil
palyamunkamban - tekintettel a témara - csak az ingatlanra vonatkozo rendelkezések ismertetésére

kerdlt sor.

A kovetkez6 nagy modositasra pedig a 2011. évi CLXXX. torvény kovetkeztében keriilt sor,
amikor is az ingatlanok vonatkozasaban teljesen megsziint a hagyomanyos arverés és a torvény

rendelkezése alapjan innent6l kizarolag elektronikus arverés tarthato.

Osszegzésképpen azt hiszem, elmondhatjuk, hogy a magyar birdsagi végrehajtasi jog -
mind a jogalkotéknak, mind a jogalkalmazdk a torvények megalkotasa soran valoé részvételének

koszonhetben - az elmult két évtized soran sikerrel felelt meg az adott kor elvarasainak.

Ugy tinik a XXI. szazad fejlédésének koszonhetd legnagyobb valtozas, az elektronikus
arverés, is bevaltotta a hozza f(izott reményeket, annak ellenére, hogy bizony a kezdetekkor az

atallas - a technika ordogének kdszonhetben - okozott nehézségeket a jogalkalmazok szamara.

De talan mara mar elmondhatjuk, hogy alkalmazasa a végrehajtok munkajanak mindennapi
részéveé valt, megkonnyiti azt és a hagyomanyos ingatlanarverés egykori érdekes, gyakorta izgalmas

vildga mara torténelemmé valt.
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