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Az ingatlan, mint szerzédéses biztositék és a kovetelések ingatlanbol torténd kielégitésének

allami atja

Az emberi tarsadalmakban minden id6szakban fontos szerepet jatszott a fold, az ingatlan.
Kezdetben csupan taplalékforras-biztositd szerepet toltott be, azonban onnan kezdve, hogy az
allandé vandorld életmodot felvaltotta a letelepedett életforma, a fold szerepe is fontos valtozason
ment keresztiil. A fold innen kezdve, nem csupan, mint az élelem egyik forrasa jutott szerephez,
hanem - mint a tulajdon targya, - fontos hatalmi poziciot is betoltott. A hiibériség rendszerében
cslicsosodott ki kozvetleniil a fold hatalmi szerepe, hiszen abban a tarsadalmi rendszerben a
tarsadalom felépitése, szervezete szorosan koétddott a foldhoz. A fold kdzponti szerepe ezt kdvetéen
is megmaradt, de az ipari forradalom id6szakaban Uj jelentést kapott, mint gazdasagi eréforras
jelent meg, egyrészt, mint nyersanyagforras, masrészt, mint teriilet az iparosodas megnovekedett
helyigényének kielégitésére. Ezen idszaktol mar az altalanos fold elnevezés helyett egyre inkabb
az ingatlan elnevezés alkalmazhat6. A XXI. szazad mindennapjaiban is igen fontos szerep jut az
ingatlanoknak. Az ingatlanok birtoklasahoz, tulajdonlasahoz kiilonb6z6 szerepek, funkciok kotédnek,
melyek kozil - mind a tarsadalmi életben, mind a gazdasagi életben betoltott szerepét tekintve -

kiemelkedik az ingatlan biztositék jellege.

Il. Az ingatlan fogalma

Az ingatlan a hétkoznapi, altalanos értelemben valamilyen 6nallé foldteriilet vagy lakas,
helyiség, de fogalmat tobbféleképpen is meghatarozhatjuk, és kiilonbozé alkalmazasi teriiletein,
kiilonb6z6 jogagakban sokféleképpen meg is hataroztak.

A polgari jog az idék soran kiilonboz6 oldalakrol kozelitette meg az ingatlan fogalmat, hol az
ingd fogalma keriilt pontos megfogalmazasra, és a fogalom-meghatarozason kiviil es6 dolgok voltak

az ingatlanok, hol az ingatlan keriilt pontos megfogalmazasra. A jelenlegi szabalyozast megeldzden



ingatlannak a telkeket, a fold feliiletének egyes hatarozott részeit tekintették azok alkotorészeikkel
egyiitt. Az ingatlan fogalmat jelenleg a polgari jog konkrét fogalomként nem hatarozza meg,
azonban lényegében atveszi ezen szabalyozast (gy, hogy az ingotoél vald elkiilonitésre helyezi a
hangsllyt, de alapvet6en ingatlannak a foldet, és a vele alkotorészi kapcsolatban allé dolgokat
tekinti. Alkotorész mindaz, ami a dologgal olyképpen van tartdsan egyesitve, hogy az elvalasztassal
a dolog vagy elvalasztott része elpusztulna, illetleg az elvalasztassal értéke vagy hasznalhatosaga
szamottevéen csokkenne.' A fenti fogalom-meghatarozasbol is lathatéan kozponti fogalomként a
mai polgari jog a dolgot tekinti, s dolog jogi értelemben minden, ami a tulajdonjog targya lehet,

fizikai értelemben pedig dolog minden birtokba vehetd testi targy.?

Az ingatlan ennél pontosabb és egyben széleskoriibb fogalom-meghatarozasat az ingatlan-
nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI. torvény (tovabbiakban Inytv.) tartalmazza, bar ezen

jogszabaly is csak felsorolas jellegl szabalyozast jelent, mely szerint:

,Onallé ingatlanok

A foldreészlet

11. § (1) Az ingatlan-nyilvantartasban foldrészlet:

a) a fold felszinének természetben Osszefliggd, kozigazgatasi vagy belteriileti hatar altal meg
nem szakitott teriilete, amelynek minden részén azonosak a tulajdoni vagy a vagyonkezelGi
(kezelési) viszonyok,

b) a kialakitott épitési telek a tulajdoni és vagyonkezeldi viszonyoktol fiiggetlenill,

¢) az utak, terek, vasutak, csatornak elagazassal és keresztezodéssel, valamint kozigazgatasi vagy
belteriileti hatar altal - az orszagos kozut, vasut vagy hajozhato csatorna kivételével - meg nem
szakitott részei, amelyek tulajdonosa vagy vagyonkezel6je (kezelGje) azonos.

(2) A foldrészletet mivelési agak és mivelés aldl kivett teriiletek szerint tovabbi részletekre kell

bontani (alrészlet).

' Ptk. 95. §. (1) bekezdés
2 Ptk 94. §. (1) bekezdés



(3) Ha az (1) bekezdésben meghatarozott foldteriilet husznal tobb alrészletet tartalmaz, azt
legfeljebb hlsz alrészletig kiilon foldrészletként kell nyilvantartani.

(4) A foldrészlettel egyiitt kell nyilvantartani

a) a foldon létesitett épliletet, épitményt,

b) tarsashaznal a tulajdonostarsak kozos tulajdonaban allo épiiletrészeket és helyiségeket,

¢) a szovetkezeti haznal a szovetkezet tulajdonaban all6 épliletrészeket és helyiségeket
ha azok tulajdoni viszonyai a foldrészlettel azonosak.

(5) Azt a pincét, amelynek tulajdonosa azonos a foldrészlet tulajdonosaval, vagy amelynek
bejarata a pince tulajdonosanak tulajdonaban allo foldrészletrél nyilik, és szolgalmi jog alapjan mas
tulajdonaban allo ingatlan ala nydlik, azzal a foldrészlettel egyiitt kell nyilvantartani, amelyen a

bejarata van.

Az egyéb 6nallo ingatlanok

12. § A foldrészleten kiviil onallo ingatlannak kell tekinteni:

a) az épiiletet, a pincét, a fold alatti garazst és mas épitményt, ha az nem vagy csak részben a
foldrészlet tulajdonosanak a tulajdona (a tovabbiakban: onallo tulajdon( épiilet),

b) a tarsashazban levé oroklakast, illetéleg kiilon tulajdonban alld, nem lakas céljara szolgalo
helyiséget (a tovabbiakban: oroklakas) a k6zos tulajdonban levé részekbdl az 6roklakas-tulajdonost
megilleté hanyaddal egyiitt,

¢) a szovetkezeti hazban levo szovetkezeti lakast, illetoleg nem lakas céljara szolgalo helyiséget,

d) a kozteriiletrél nyilo pincét (fold alatti raktart, garazst stb.) fliggetleniil annak rendeltetésétol
[a)-d) pontok szerinti ingatlanok egyiitt: egyéb 6nallé ingatlan].

13. § (1) Tarsashazként, illetoleg szovetkezeti hazként kell nyilvantartani azokat a nem lakas
céljara szolgalo épiileteket is, amelyeket a tarsashaz-tulajdonra, illetéleg a szovetkezeti haz-
tulajdonra vonatkozo rendelkezések szerint létesitettek (tarsas garazs, tarsas udild, illetve udiilé-
és garazsszovetkezeti haz stb.).

(2) Orok-, illetéleg szovetkezeti lakasként kell nyilvantartani a lakas helyiségeit és a lakashoz
tartozo helyiségeket fiiggetleniil attol, hogy azok egymassal miszakilag Osszefiiggenek-e. Az 6rok-

vagy a szovetkezeti lakas tulajdonosanak tobbi helyiségét (pl. garazs, lakas kialakitasara szolgalo



tet6tér, padlastér) az alapito okirat, illetve a lakasszOovetkezeti alapszabaly rendelkezésétél
fiiggden kell a lakassal egylitt vagy 6nallo ingatlanként nyilvantartani.
(3) Kozteriiletrol nyilo pinceként kell nyilvantartani azt a pincét, amelynek a bejarata

kozteriiletrél nyilik, és nem a pince tulajdonosanak a tulajdonaban all6 ingatlan ala nyulik.”?

Az ingatlan fogalmat az, az illetékekrol szolo 1990. évi XClII. térvény is meghatarozza, eszerint:

ingatlan: a fold és a folddel alkotorészi kapcsolatban allé minden dolog®.

A személyi jovedelemadordl szold 1995. évi CXVII. torvény szerint:

»E torvény alkalmazasaban az egyes fogalmak jelentése a kovetkezo:

Ingatlan: a fold és a folddel alkotorészi kapcsolatban allé minden dolog, kivéve a foldingatlan
tulajdonosvaltozasa nélkiil értékesitett labon allé (betakaritatlan) termést, terményt (pl. labon allé

fa)nS.

Hasonlo fogalom-meghatarozast talalunk a helyi adokrol szolé 1990. évi C. torvényben is.

Mas jogszabalyok az egyes ingatlanfajtak pontos fogalom-meghatarozasat tartalmazzak, igy
pl. megtalalhatjuk a lakas fogalmat a lakasok és helyiségek bérbeadasarol, valamint
elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol szold 1993. évi LXXVIII. torvényben; ugyanezen
torvény hatarozza meg a helyiség fogalmat; a belteriileti telkek tekintetében felmeriilé
elhatarolasokat, fogalom-meghatarozasokat az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérol szolo
1997. évi LXXVIII. torvény. tartalmazza; a kiilteriileti ingatlanok vonatkozasaban a termdéfoldrél

szolo 1994. évi LV. torvény ad meghatarozasokat.

* az ingatlan-nyilvantartasrol szold 1997. évi CXLI. tv. 11-13 8.
4 az illetékekrél szold 1990. évi XClII. tv. 102. §. (1) bekezdés b.) pont
%1995. évi CXVII. térvény a személyi jovedelemadordl 3. §. 29. pont
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lll. Az ingatlan funkcioi, szerepe

Az ingatlan birtoklasa mar a korai id6kt6l kiemelt fontossaggal birt, a kzépkorban a fold birtoklasa
egyet jelentett a hatalom birtoklasaval. A fold mint ingatlan erds, kiemelt kozponti szerepe az idok
folyaman tartalmat, megjelenési formajat tekintve atalakult, azonban - kiegésziilve az egyéb

ingatlan formakkal - napjainkban is fontos szerepe van .

Az ingatlan tobbféle szerepet is betolt, tobbféle értelemben is. Az ingatlant
megkozelithetjiik példaul szocialis, gazdasagi vagy egzisztencialis oldalrdl. Az ingatlanok szerepe
nagyban fiigg attdl is, hogy milyen ingatlant vizsgalunk. Kiilonbséget tehetiink lakasok, nem lakas
céljara szolgalo helyiségek, terméfold és épitmények, mezdgazdasagi és ipari ingatlanok stb.

kozott.

lll. 1. Az ingatlan szocialis megkozelitése

Az ingatlan - annak szocialis tartalmat kozéppontba helyezve - elsGsorban lakotérként
érvényesiil, ebben a korben a lakasok keriilnek el6térbe. Az emberek otthona, ahol életteriik,
tartozkodasuk biztositott. Mai tarsadalmunkban ezen funkcidé maganerébél torténd biztositasa -
meglatasom szerint - tulhangsilyozott, sokan erejiikon feliil vallalnak azért, hogy lakhatasuk sajat
tulajdonu ingatlanban legyen megoldott, s ehhez kotheté az ingatlan biztositékként torténd
felhasznalasnak f6 teriilete is. Ugyanakkor Magyarorszagon nincs sem torténelmi hattere, sem
gazdasagi tarsadalmi alapja a mindennapi lakhatas bérlakas keretében torténé tomeges
megoldasanak. Szerepet jatszik ebben a ,roghoz-kotott” tarsadalmi szemlélet, a mai magyar
tarsadalom immobolitasa, valamint annak a tékének a hianya - mind allami, mind maganoldalon -,

amely bérlakasok megépitését meg tudna valositani.



lll. 2. Az ingatlan gazdasagi megkozelitése

Az ingatlannak gazdasagi szerepe semmiféleképpen sem elhanyagolhatd. Errél az oldalrol
kozelitve az ingatlanokat els6sorban a nem lakas céljara szolgalo helyiségeket, az ipari ingatlanokat
vizsgalhatjuk. A gazdasagi életben az ingatlan lehet valamely gazdasagi tevékenység helyszine, ahol
maga a gazdasagi tevékenység folyik, akar tulajdon, akar bérlemény formajaban, vagy lehet a
tevékenység anyagi feltételének biztositéka. Az ingatlan lehet a gazdasagi tevékenység targya, vagy
az ingatlan (értve alatta az épitményeket) maga is létrejohet a gazdasagi tevékenység

eredményeképpen. Az ingatlan lehet befektetés targya is.

Amennyiben az ingatlant valamely gazdasagi tevékenység anyagi feltételének
biztositékaként vizsgaljuk, megallapithatjuk, hogy altalanos sémanak felvazolhaté az alabbi helyzet:
A vallalkozas beinditasahoz, fenntartasahoz, fejlesztéséhez felmeriil nagyobb Gsszegili készpénz
iranti igény, melyet hitel formajaban kivannak biztositani. A hitel ny(jtéja a hitelt valamilyen
biztositék adasahoz koti, s ez a biztositék az esetek tilnyomo tobbségében ingatlan.

Az ingatlan biztositéki szerepéhez a fentebb emlitettek szerint az ingatlan szocialis
megkozelitésétdl is eljutunk, hiszen a lakhatas sajat tulajdond ingatlanban torténd biztositasa is az
esetek tulnyomo tobbségében hitelfelvétel igénybevételével torténik, ahol a biztositék maga a

megvasarolni kivant ingatlan lesz.

lll. 3. Az ingatlan egyéb megkozelitése

Az ingatlanok betdlthetnek egzisztencialis szerepet is, ahol az ingatlan csupan a jolét, a
vagyon megjelenitésének eszkoze, ezen szerep azonban igen szlik korben jelentkezik.

Az ingatlanok betdlthetnek tarsadalmi, kozfunkciokat is, ezek tipikusan az allami tulajdon(
ingatlanokhoz kothet6 funkciok (pl. korhaz, oktatasi intézmény, blintetés-végrehajtasi intézmény

).



IV. Az ingatlan mint szerzédéses biztositék

Az ingatlan gazdasagi szerepét a kozéppontba helyezve megallapithatd, hogy a gazdasagi
életben az ingatlanok igen gyakran toltenek be biztositéki szerepet. Ha az ingatlan a felek kozotti
kapcsolatban biztositéki szerepet tolt be, az valamilyen jogilag szabalyozott formaban, jogi keretek

kozott torténik.

IV. 1. A zalogszerz6dés

Az ingatlanra a felek altalaban - a kozottik lévo alapjogviszony mellékkotelezettségeként -
zalogszerzodést kotnek, mely alapjan az ingatlanra jelzalogbejegyzése torténik.
A zalogjogot az altalanos jogi szabalyozas szerint felek kozotti szerzodés hozza létre, mely alapjan a
jogosult a pénzben meghatarozott, vagy meghatarozhatd kovetelése biztositasara szolgalo
zalogtargybol - torvény eltéré rendelkezése hianyaban - mas koveteléseket megel6zé sorrendben
kielégitést kereshet, ha a kotelezett nem teljesit.®
Megkiilonboztethetjik a dolgokon fennallo zalogjogot, a vagyont terhel6 zalogjogot, a jogokon és
kovetelésen fennalldo zalogjogot, valamint az onallo zalogjogot. A dolgokon fennallé zalogjog
jelzalog és kézizalog formajaban valésulhat meg.
Dolgozatomban - annak targyabol fakadoan - az ingatlanra vonatkozo zalogszerzddésekkel kivanok
részletesebben foglalkozni. Az altalam vizsgalni kivant zalogszerzédések targya ingatlan, ezek
tekintetében a jogszabaly kimondja, hogy ingatlanra zalogjogot csak jelzalogjog formajaban lehet
létesiteni és az altalanos irasbeli forman kiviil tovabbi érvényességi feltételként koti ki a jelzalogjog
ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzést.’
Az irasbeli formanak barmilyen okirati forma megfelel, azonban mivel érvényességi feltétel az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés, az okiratnak meg kell felelnie az ingatlan-nyilvantartasi
torvényben a zalogjog bejegyzésére eldirt alaki kovetelményeknek, mely szerint ,A tulajdonjog,
haszonélvezeti jog, a hasznalat joga, telki szolgalmi jog, vételi jog, jelzdlogjog (0nallé zalogjog)

keletkezésére, mddosulasara, illetve megsziinésére vonatkozo bejegyzésnek kozokirat, tigyvéd altal

¢ Ptk 251. §. (1) bekezdés
7 Ptk 262. §. (1) bekezdés



ellenjegyzett maganokirat alapjan van helye.®” Gyakorlatban a jelzalogszerzédéseket tigyvéd altal

ellenjegyzett szerz6désben vagy kozjegyz6i okiratban kotik meg.

Zalogszerzddés megkotése esetében - a jelzalogjogbol adodoan - az ingatlan a tulajdonosa
birtokaban marad, aki jogosult a rendeltetésszer( hasznalatra, hasznositasra, azonban koteles

annak épségét megérizni.’

Ezen esetekben az ingatlan egy alapkotelezettséghez kotdédé biztositék. Az
alapkotelezettség hitel vagy kolcsonszerzédés, melyben a hitel/kolcson felvevbje egy adott Gsszeg
visszafizetésére koteles, meghatarozott feltételek mellett. A biztositék akkor jut szerephez, ha a
felek kozott létrejott alapjogviszonybdl szarmazo fizetési kotelezettségét a biztositékot ado fél nem
teljesiti. Ebben a helyzetben a kolcsont/hitelt nyGjto fél jogosultta valik a kovetelése ingatlanbol

torténd kielégitésére.

IV. 2. A vételi jog

A Dbiztositék formaja lehet még a vételi/opcids jog kikotése, mely soran a
hitel/kolcsonszerzédés adosa, mint tulajdonos masnak vételi jogot (opcid) enged, a jogosult pedig a
dolgot egyoldalu nyilatkozattal megvasarolhatja.™

Ezen esetben a szerzédésben a vételi jogot arra az esetre biztositjak a kdlcsonaddnak, ha az
ados az alapligyletben foglalt fizetési kotelezettségének nem tesz eleget. Ekkor a vételi jog
jogosultja egyoldall nyilatkozataval a vételi joggal terhelt ingatlant megvasarolhatja, Ggy, hogy a

szerzédésben meghatarozott vételarba a fennallo tartozas osszege beszamitasra kerdil.

A lakascélu hitelezés korében a 2000-es évek elején a devizaalap( hitelek megjelenésekor a
pénzintézetek korében igen népszer(i megoldas volt a kolcsonszerzédésben opcios jogot kikotni a
hitellel érintett ingatlan tekintetében, sok esetben jelzalogjog egyideji alkalmazasaval. A bankok e

korben folytatott gyakorlataval 2004-ben ombudsmani vizsgalat is foglalkozott, mely megallapitotta,

& ny. tv. 32. 8. (3) bekezdés
° Ptk 261. §. (1) bekezdés
Ptk 375. 8. (1) bekezdés



hogy a bankok a vételi jog korében alul értékelési gyakorlatot folytatnak az ingatlanok értékének, s
igy az esetleges vételar meghatarozasa soran.

A vizsgalat soran tisztességtelennek mindsiilt az, a bankok altal alkalmazott szerzédési
feltétel is, amely lehetévé tette, hogy a jelzalog targya hitelbiztositéki értékének megallapitasa
soran a pénzintézet, vagy az altala megbizott ingatlan-szakérté az ingatlan forgalmi értékének
megallapitasanal a johiszem(ség és a tisztesség alapelvi kovetelményeibe iitkozéen leértékeli az
ingatlant, majd a hitelbiztositéki értéket az igy leértékelt forgalmi értékd ingatlan hanyadaban
allapitja meg. igy a banki gyakorlatban a vételi jog gyakorlasa esetére ellenszolgaltatasként
(vételarként) fentiek szerint mar kétszeresen leértékelt hitelbiztositéki értéket allapitottak meg. A
kolcsonszerzédés tovabbi tisztességtelen elemének tartotta az ombudsman, ha a jelzalogjog
kikotése mellett a hitelintézet vételi jogot is kikét a maga javara, vagy az altala kijelolt,

kijelolend6 személy javara.

Az ombudsman vizsgalatanak hatasara 2005-ben a Gazdasagi Versenyhivatal is foglalkozott a
bankok gazdasagi eréfolénnyel valo visszaélése targyaban lefolytatott vizsgalataban a vételi jog
kérdésével. A Gazdasagi Versenyhivatal e témakorben az alabbi megallapitasokat tette:

»Egyes bankok gyakorlataban az értékbecsl6 nem kozélheti az Ugyféllel az érték megallapitas
eredményét, s az értékelést a bankok sem adjak oda az azért fizet6 ugyfélnek - legfeljebb a
végeredményt kozlik vele. A fedezetiil felajanlott ingatlannak az értékbecsld altal megallapitott
forgalmi értéke ismeretének hianya a fogyaszto szamara kifejezetten hatranyos lehet, hiszen az
ingatlan értékére vonatkozo tajékozottsagat és igy a hitel igénybevételére vonatkozo dontési
szabadsagat egyértelmiien korlatozza. A fogyaszté szamara kiilonosen jelent6s hatrany lehet a
forgalmi érték ismeretének a hianya az ingatlan opcios vételaranak megallapitasa, illetve a
jelzalogjoggal terhelt ingatlan végrehajtason kiviili értékesitése esetére kikotott legalacsonyabb
eladasi ar meghatarozasa soran.

Ezért sUlyosan sértheti a fogyasztok érdekeit a hitelintézetek azon altalanos gyakorlata, hogy a
hitelbiztositéki értéket a lakashitelezés korében kotott kolcson-, jelzalog-, opcids- és egyéb
szerzdésekben (gy tiintetik fel, mint valamiféle a felek altal egyiitt kialkudott forgalmi értéket és

azt teszik a jogviszonyukban az elszamolasuk alapjava.”"

" a Gazdasagi Versenyhivatal 2005. decemberi jelentése a Tisztességtelen Piaci Magatartas és versenykorlatozas tilalmarol

szOlo 1996. évi LVII. torvény 36/A. §. alapjan a jelzaloghitelezés targyaban lefolytatott agazati vizsgalatrol
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A Gazdasagi Versenyhivatal jelentésében megoldasokat is javasolt, igy azt, hogy az
ingatlanfedezet kényszerértékesitése esetén fo szabalyként az ingatlan aktualis piaci értéke legyen
a fedezeti érték megallapitasanak alapja, tovabba, hogy a hitelintézet adjon 90 napos lehetdséget

az adosnak a lakas sajat értékesitésére, vagy legyen mod a kozos értékesitésre.

Eseti dontéseiben a Legfelsébb Birdsag is tobbszor foglalkozott a vételi joggal, azonban
itéleteiben nem allapitotta meg jelzalogjog kikotése mellett - a Ptk. 255. § (2) bekezdésébe iitkozés
miatt - a vételi jog kikotésének semmisségét (BH 1998. 350., 546.), de mindkét eseti dontésében
hangsllyozottan utalt arra, hogy a vételi jog kikotése azért nem iitkdzik bele a zalogtargy
tulajdonjoganak megszerzésére vonatkozo megallapodas tilalmaba, mert a vételi jog kikotésekor a
vagyontargy ,valds szerzodési értékét” a felek megallapitottak, amibol az kovetkezik - érvel a
Legfels6bb Birdsag -, hogy a vételi jog kikotésére elszamolasi kotelezettség mellett és a zalogtargy

valdsagos értéke alapjan kerdll sor.

A vételi jog koriil kialakult problémas és ellentmondasos helyzetet a jogalkoto is észlelete, és 2009-
ben sor keriilt a jogi szabalyozas megvaltoztatasara. A hitelintézetekrol és a pénziigyi
vallalkozasokrol szold 1996. évi CXII. torvényt a 2009. évi CL. torvény 2010. januar 1. napjaval
modositotta akként, hogy semmisnek nyilvanitotta hitelintézetek vonatkozasaban a fogyasztoval
kotott, a vételi jog biztositéki célu kikotésére vonatkozo szerzddést, ha a vételi jog a kotelezett
altal lakott lakdingatlanra vonatkozik. 2

Atmeneti szabalyozasként az egyes pénziigyi targyu torvények modositasarol szolo 2009. évi
CL. torvény kimondja, hogy ha a fogyasztoval 2010. januar 1-jét megelézéen kotott
kolcsonszerzodésben a pénziigyi intézmény altal biztositéki céllal kikotott vételi jog alapjan 2010.
marcius 1-jét kovetéen megszerzett, a kotelezett altal lakott lakodingatlan szerzédés szerinti
vételara alacsonyabb a vételi jog gyakorlasat megel6z6 hat honapon belil késziilt, szakértéi
értékbecslés szerinti bekoltozheté forgalmi érték hetven szazalékanak megfeleld 0Osszegnél

(minimum ar), a vételi jog jogosultja a vételaron feliil - a jogalap nélkiili gazdagodas szabalyai

121996. évi CXII. tv. 200. §.
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szerint - koteles a vételar és a minimum ar kiilonbozetének a kotelezett javara torténé
megtéritésére, illetve ezen Osszegnek a kovetelése és jarulékai, valamint a z altala téritendd
pénzosszeg kozotti kiilonbozet elszamolasa korében a kotelezett javara torténé figyelembevételére.
A jogszabalyi el6irast alkalmazni kell akkor is, ha a pénziigyi intézmény a vételi jog gyakorlasat

masnak atengedi, vagy a kovetelést engedményezi."

A jelenlegi szabalyozas tehat a hitelintézeti térvény hatalya ala tartozo zalogjogosultak
tekintetében sziik korben teszi lehetévé a vételi jog kikotését, abbol minden olyan lakdingatlan ki

van zarva, amely a zalogkotelezett lakohelyéiil szolgal.

IV. 3. Adasvételi szerz6dés

Specialis formaja lehet a biztositékadasnak, amikor a felek a biztositékul felajanlott
ingatlanra adasvételi szerzédést kotnek, abban elallasi jogot kikotve az eladd/kolcsonvevé részére
teljes vételar visszafizetése mellett. Ekkor az elallasi jog idépontjat kotik a kolcsonszerzodés
visszafizetésének hataridejéhez. Amennyiben a kolcson Osszege megfizetésre keriil, az eladd a
szerzodeéstol elall, ingatlan a tulajdonaban marad, amennyiben a kdélcson Osszeg nem keriil

visszafizetésre, az adasvételi szerz6dés alapjan a kolcsonadé az ingatlan tulajdonjogat megszerzi.

V. A kovetelés ingatlanbdl torténd kielégitése

A fenti kilonboz6 jogiigyletek soran a felek kozotti alapszerzédés altaldban az abban
foglaltak szerint teljesedésbe megy, az adosok a fizetési kotelezettségilknek eleget tesznek, a
szerzodés teljesitéssel megsziinik, igy nem keril sor a biztositék igénybe vételére. Az
alapszerzodések megsziinésével az azt biztositd mellékkotelezettségek is megsziinnek, jarulékos

jellegiikre tekintettel.

132009. évi CL. tv. 170. §. (17)(18)(19) bekezdés
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Napjainkban egyre novekvé aranyban azonban nem torténik szerzédésszer( teljesités, és sor
keriil a biztositékként felajanlott ingatlan bevonasara a teljesités érdekében.

A felek a kolcsonszerzédésben részletesen meghatarozhatjak mindazon koriilményeket,
melyek bekovetkezte esetén a kolcsonadot megilleti a felmondas joga. Ezen esetben az ados még
fennallo tartozasa egyOsszegben, annak jarulékaival és koltségeivel egyiitt esedékessé, lejartta
valik. Az adds ebben az esetben vagy eleget tesz fizetési kotelezettségének, vagy a kolcsonado

szamara megnyilik a biztositékbdl vald kielégités lehetbsége.

Vételi jog esetén a jogosult egyoldalu nyilatkozataval megszerezheti a biztositékul nylUjtott

ingatlan tulajdonjogat.

Jelzalogjog esetén a zalogjogosult érvényesitheti zalogjogat, mely esetben a zalogtargybol
valo kielégités birdsagi hatarozat alapjan végrehajtas Gtjan torténik.™ A zalogjog birésagi (ton
torténd érvényesitése kapcsan - a mai magyar birdsagi eljarasokra figyelemmel - megallapithatjuk,
hogy az igényérvényesités ezen Utja jelent6s pluszkoltséggel jar, - melyet a zalogjogosultnak kell
megeldlegezni, - igen lassi és koriilményes. Ugyanakkor a jogszabaly - meghatarozott feltételek
esetén - lehet6séget biztosit arra a feleknek, hogy a birdsag végrehajtas igénybevétele nélkiili
egyszer(ibb, gyorsabb és olcsobb tjat valasszak az igényérvényesitésnek. igy
- kozosen értékesithetik a zalogtargyat. Err6l a feleknek irasban kell megallapodniuk, a
megallapodasban ki kell kotni a legalacsonyabb eladasi arat, annak szamitasi modjat, hataridejét. A
megallapodast a kielégitési jog megnyilta elétt is megkothetik. Amennyiben a meghatarozott
hatarid6ig nem sikeril az értékesités, gy a megallapodas hatalyat veszti.';

- megallapodhatnak abban, - az elézéekben foglaltak szerint - hogy a jogosult a zalogtargyat maga
értékesithesse. Ebben az esetben a tovabbi feltétel, hogy a zalogtargynak hivatalosan jegyzett piaci
ara legyen, vagy a zalogjogosult zaloghitel nyGjtasaval Uzletszerlen foglalkozzon'.;

- illetve, hogy a jogosult a zalogtargy értékesitésére zaloghitel nyujtasaval, illetve arverés

szervezésével lzletszer(ien vagy hivatalbol foglalkozé személynek megbizast adhasson.';

Ptk 255. 8. (1) bekezdés
> Ptk. 257. §. (1) bekezdés
16 Ptk. 257. §. (2) bekezdés
7 Ptk. 257. §. (3) bekezdés
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- A felek a fenti feltételekkel megallapodhatnak a zalogtargy egyszerUsitett végrehajtasi
értékesitésében is'

A fenti esetekben a bevétel a jogosultat illeti, azonban a zalogkotelezett felé elszamolasi
kotelezettsége van, melyrdl érvényesen lemondani nem lehet, az ezt tartalmazé megallapodas
semmis. "

Ezen esetek azonban a gyakorlatban nem igazan érvényesiilnek.

A kovetelés zalogtargybol valo kielégitésének tipikus esete - annak hatranyaival egyiitt - a
birésagi ut, mikor a birdsag peres eljarasban allapitja meg hatarozataban a jogosult zalogjoganak

megnyiltat.

A zalogtargybal valod kielégités allami Gton torténd gyorsitott formajanak tekinthetjik azt az
esetet, amikor a zalogszerzédést eredetileg kdzokiratba foglaljak, mely kozokirat tartalmazza
- a szolgaltatasra és ellenszolgaltatasra iranyulo kotelezettségvallalast,
- a jogosult és a kotelezett nevét,
- a kotelezettség targyat, osszegét és jogcimét, valamint
- a teljesités modjat és hataridejét. »
Ezen feltételek megléte esetén ugyanis a kozokiratot készité kozjegyzé végrehajtasi zaradékkal

latja el a zalogszerz6dést, a birdsagi eljaras lefolytatasa nélkiil.

Ha szerz6désszegés miatt a szerzédést fel kell mondani, és a kintléviségeket egy 6sszegben
azonnal lejartta kell tenni, a kdzvetlen zaradékolas érdekében az ilyen felmondast is kozokiratba

kell foglalni., tovabba kozokirati formaban kell igazolni a felmondas kozlésének megtorténtét.

A fenti 6nallo igényérvényesitési lehetoségek mellett torvényen alapuld specialis esete az
alapjogviszonybdl szarmazo egész kovetelés esedékessé valasanak a bekapcsolodas jogintézménye,

amivel részletesen dolgozatom becsértékkel részletezé részénél kivanok foglalkozni.

'8 ptk. 257. §. (4) bekezdés
' Ptk. 258. §. (3) bekezdés
2 Vht. 23/C. (1) bekezdés
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A végrehajtasi eljarasra tehat sor keriilhet a zalogjogosult Onallé végrehajtasi kérelme
alapjan, mikor a kozte és a zalogkotelezett kozott fennalldé zalogszerzddésbdl fakado igényét
érvényesiti, valamint sor keriilhet jarulékos jelleggel, amikor a zalogkotelezett ellen mas altal
inditott végrehajtasi eljarasban foganatositott ingatlan-foglalas eredményezheti a kovetelés
megnyiltat. Ez utdbbi esetben az ingatlan végrehajtas ald vonasat kovetéen, a foglalas
kovetkeztében nyilik lehet6ség a zalogjogosult kérelme alapjan az ingatlanra, mint zalogtargyra
vezetett végrehajtas elrendelésére.

A kovetelés behajtasanak specialis esete amikor a felek megallapodasa alapjan a
végrehajtasi szabalyok részleges alkalmazasaval keriil sor a zalogtargy egyszer(sitett végrehajtasi

értékesitésére, melynek részletes szabalyaival a kés6bbiekben kivanok foglalkozni.

VI. Az ingatlanra vezetett végrehajtas, mint a kovetelés jelzalogbdl torténd behajtasanak allami

formaja

Amennyiben az ados fizetési kotelezettségének nem tett eleget a zalogjogosult a
jelzalogszerz6dés formajatol fiiggéen tehat vagy birdsaghoz fordulhat, vagy kozjegyz6hoz a
kovetelése behajtasa érdekében.

Birosagi Ut igénybevétele esetén a birdsag zalogjog megnyiltat megallapitdé hatarozata
alapjan keriilhet sor a végrehajtas birdsagi elrendelésére, melyre a hatarozatot hozo birosag

rendelkezik illetékességgel.

Ezen esetben is érvényesiilnek a végrehajtas elrendelésének a birosagi végrehajtasrol szolo
1994. évi LIIl. torvényben (tovabbiakban Vht.) megfogalmazott altalanos feltételei:
,»A végrehajthato okiratot akkor lehet kiallitani, ha a végrehajtandé hatarozat
a) kotelezést (marasztalast) tartalmaz,
b) jogerds vagy el6zetesen végrehajthato, és

¢) a teljesitési hataridé letelt.”?'

2 Vht. 13. (1) bekezdés
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Amennyiben kozokiratba foglaltak a jelzalogszerzédést, Ugy a végrehajtas elrendelésére
zaradékolas formajaban a kozokiratot készité kozjegyzO jogosult, ha a kovetelés teljesitési

hatarideje letelt.?

A fentiek alapjan tehat a kovetelés ingatlanbdl torténé behajtasanak elrendelésére sor
keriilhet a birosag, vagy kozjegyzé altal, mindkét esetben azonban a behajtas foganatositasa az
onallo birosagi végrehajtd hataskorébe tartozik. Az onallo birdsagi végrehajté ezen esetekben a
végrehajtast csak az adds ingatlanara foganatosithatja, egyéb vagyontargyara végrehajtasi
cselekmény nem végezheto.

Amennyiben a felek kozott létrejott - zalogjoggal biztositott - alapszerz6désbél fakado
igénye érvényesitése érdekében a jogosult a birdsaghoz fordul, és a birdsag a kotelezett
vonatkozasaban marasztalé hatarozatot hoz, Ugy azon hatarozat alapjan van helye az ados teljes

vagyonara vezetett végrehajtas elrendelésének, és a teljes vagyon végrehajtas ala vonasanak.

VI. 1. Az ingatlan lefoglalasa

A végrehajtas akar birosag altal, akar kozjegyzé altal tortént elrendelését kovetden a
végrehajtasi lgy kiosztasra keriil a jogszabalyban meghatarozott illetékes végrehajtohoz, aki

foganatositja a kovetelés behajtasat.

A vonatkozd torvényi szabalyozas szerint ,,(1) Ha a végrehajthato okirat tartalmazza az
ingatlan adatait, a végrehajto a végrehajtasi koltség megeldlegezését koveté 3 munkanapon beliil
lefoglalja az ingatlant. Ha a végrehajtast kér6 a végrehajtasi kérelemben Ugy rendelkezett, hogy az
ados ingatlanat is vonjak végrehajtas ala, vagy az ados ingatlananak végrehajtas ala vonasat nem
zarta ki, de a végrehajtasi kérelemben az ingatlan adatait nem jellte meg, a végrehajtéo a
végrehajtasi koltség elblegezését és az ingatlan adatainak beszerzését koveté 3 munkanapon beliil
intézkedik az ingatlan lefoglalasa irant.

(2) A végrehajtéo az ingatlan lefoglalasa végett megkeresi az ingatlaniigyi hatosagot, hogy a

végrehajtasi jogot jegyezze be az ingatlan-nyilvantartasba, egylttal felhivja az ingatlaniigyi

2 Vht. 23/C. 8. (3) bekezdés
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hatosagot, hogy a végrehajtasi jog bejegyzésével kapcsolatos hatarozatanak megkiildésével egyiitt
tajékoztassa a végrehajtot azoknak a nevérdl és lakohelyérdl (székhelyérél), akiknek az ingatlanra
vonatkozolag az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett joguk van. A foglalas a végrehajtasi jog

bejegyzésével valosul meg”2.

Az ingatlanra vonatkozd jelzalog-kovetelések végrehajtasanal a végrehajté szamara az
ingatlan adatai minden esetben rendelkezésre allnak, hiszen azt vagy a birdésagi hatarozat, vagy a

zaradékolt kozjegyz6i okirat tartalmazza.

A végrehajto a foglalast székhelyén foganatositja, a jogszabalyban meghatarozott
megkeresés kiadasaval, azonban maga a foglalas abban az esetben valdsul meg, ha a megkeresés
alapjan a foldhivatal, mint ingatlaniigyi hatosag, a végrehajtasi jogot be is jegyzi az ingatlan
tulajdoni lapjara. A foglalas helye a foldhivatal székhelye, melynek az esetleges jogorvoslatnal van
jelentésége. Amennyiben ugyanis a foglalas ellen kifogast nyujtanak be, annak elbiralasara az eljaro
onallé birosagi végrehajto székhelye szerinti helyi birosag illetékes, ha azonban a foglalast harmadik
személy sérelmezi, - aki lefoglalt vagyontargyra tulajdonjoga vagy mas olyan joga alapjan tart
igényt, amely a végrehajtas soran torténd értékesitésnek akadalya, - akkor a szamara jogorvoslati
lehetdségként biztositott végrehajtasi igényperre illetékes birosagot a foglalas helye hatarozza

meg.>
Az ingatlan lefoglalasaval a végrehajtas még korantsem tekinthet6 befejezettnek, a foglalas
tulajdonképpen az elsé lépés csak a kovetelés megtériiléséhez. Az ingatlan eredményes értékesitése

az az esemény, melynek kovetkeztében a végrehajtast kéro hitelez6 a koveteléséhez hozzajut.

A végrehajtasi eljaras soran az értékesités altalaban arverés Gtjan torténik, mely arverésrol

a végrehajto arverési hirdetményt bocsat ki.

Az értékesitésnek az arverésen kiviili formait is szabalyozza a végrehajtasi térvény, igy:

2 Vht. 138. §. (1) (2) bekezdés
2pp. 373. 8A végrehajtasi igényperre kizardlag az a helyi bir6sag illetékes, amelynekéerilietglalas tortént.
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- a végrehajto az ingatlant a felek kivansagara - az altaluk meghatarozott vevé részére, az altaluk
megallapitott becsértéken - arverésen kiviil, de arverési vétel hatalyaval adja el. A torvény
lehetdvé teszi azt is, hogy az ados altal megjelolt személynek, az ados altal megjelolt becsértéken
keriiljon sor az értékesitésre, - a végrehajtast kér6 beleegyezése nélkiil - azonban csak abban az
esetben, ha a megjelolt vételar/becsérték elérelathatoan fedezi a végrehajtas koltségeit, az Osszes
végrehajtast kéro kovetelését, ideértve az esetlegesen bekapcsolodott zalogjogosultak koveteléseit
is. Az ingatlan arverésen kiviili eladasara az arverés megkezdéséig van lehet6ség.(részletes
szabalyok: Vht. 157. §.);

- a végrehajtast kér6 veszi at az ingatlant. Erre - az el6z6 lehetdséggel ellentétben - csak akkor
keriilhet sor, ha a végrehajto az ligyben mar eredménytelen arverést tartott korabban. Amennyiben
az adott ingatlan vonatkozasaban az els6 eredménytelen arverés megallapitasatol szamitott 3
honapon beliil megtartott masodik arverés is eredménytelen volt, Ggy keriilhet sor az ingatlan
végrehajtast kérg altal torténd atvételére. A torvény szabalyozza azt az esetet is, amikor az adott
ingatlanra tobb végrehajtas folyik, ebben az esetben a becsérték felét meghaladd legmagasabb
ajanlatot tevé végrehajtast kér6 veheti at az ingatlant. Amennyiben tobb végrehajtast kéré egyenlé
arajanlatot tett, Ggy a Vht. 165. §-ban meghatarozott kielégitési sorrend az iranyado.(részletes
szabalyok: Vht. 158.5.) Ezen szabalyozassal a torvény tulajdonképpen eltérési lehetoséget ad a
kielégitési sorrend szigor( szabalyai alél. Ebben az esetben ugyanis, ha tobb végrehajtast kéré van,
az atvételi jogosultsag foszabalyként a legmagasabb arajanlathoz kotédik, fliggetleniil attol, hogy mi
az egyes kovetelések jogcime, vagy rendelkezik-e a végrehajtast kér6 zalogjoggal. Az a végrehajtast
kéré veheti at az ingatlant, aki a legmagasabb arajanlatot tette.

Ha tobb egyenlé arajanlatot tettek, az atvételi jogosultsag a kielégitési sorrend szerint alakul,
azonban a gyakorlat azt mutatja, hogy erre nincs is sziikség, hiszen az egyes végrehajtast kérok
tisztaban vannak a kovetelésiik kielégitési sorrendben elfoglalt helyével és kovetelésiik osszegével,
ezért amennyiben a kielégitési sorrendben elfoglalt helye szerinti elénytelen poziciobdl indulnak az
ingatlan megszerzéséért, inkabb a magasabb 0sszegli ajanlatukkal javitanak a helyzetiikon.
Gyakorlatban ez azt is eredményezheti, hogy ha egy ingatlant gyermektartasdij, valamint barmilyen
mas - a Vht. 165. §-ban foglalt sorrendiség alapjan hatrébb sorolt - kdvetelés terhel, amennyiben

masodik eredménytelen arverést kovetden a sorrendiség alapjan hatrébb sorolt kovetelés jogosultja
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magasabb ajanlatot tesz az ingatlanra, Ugy a gyermektartasdij, melynek az egész végrehajtas soran

kiemelt els6bbsége van, kielégités nélkil marad.

A becsérték felének, illetdleg az azt meghaladd atvételi arnak megfelel6é sszeget be kell

szamitani a végrehajtast kéré kovetelésébe.

VI. 2. Az ingatlan becsértéke

Az ingatlanok arverése esetén a legfontosabb kérdés az, hogy a végrehajtas ala vont

ingatlan milyen értéket képvisel, milyen aron keriil sor az arverésre.

Az ingatlan értékének megallapitasa becsérték megallapitasaval torténik. Az ingatlan
becsértékét a végrehajté az ingatlan értékesitését megel6zéen, 6 honapnal nem régebbi ado- és
értékbizonyitvanyt is fegyelembe véve, illetve barmelyik fél ilyen irany( kérelme esetén szakérto-
becslis kirendelését koveton, annak véleménye alapjan allapitja meg mind a lakott, mind a

bekoltozhetd értéket illetéen.?

A végrehajtonak a becsértéket kozolni kell a felekkel, és azokkal, akiknek az ingatlanra
vonatkozbéan az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett joguk van.?®A végrehajtdé ezen jogosultakrol
tudomast szerezhet magardl a tulajdoni laprol, melyhez hozzaférése van, valamint az ingatlaniigyi
hatosagnak is tajékoztatasi kotelezettsége?” van ezen személyek vonatkozasaban, amennyiben a
végrehajtasi jog bejegyzése iranti végrehajtoi megkeresésnek helyt ad és a végrehajtasi jogot az

ingatlan tulajdoni lapjara bejegyzi.

Amennyiben a végrehajtast kérének mas kovetelése vonatkozasaban bejegyzett zalogjoga

van, a tajékoztatasi kotelezettség ra is kiterjed. A birosagi gyakorlat a bekapcsolodast a Vht. 140. §.

5 Vht. 140. §. (1) bekezdés
% Vht. 140. §. (2) bekezdés
77 |sd. 7. oldal 4. bekezdés
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(6)*® bekezdése alapjan abban az esetben tartja kizartnak, ha a zalogjog ugyanannak a kovetelésnek
a biztositasara szolgal, amelyre a végrehajtas folyik.

Az eljaro onallo birosagi végrehajto értesitési kotelezettsége csak azokkal szemben all fenn,
akiknek az ingatlan-nyilvantartasba mar bejegyzett joguk van, a széljegyen szerepld jogosultak
vonatkozasaban az értesitési kotelezettség nem all fenn. Tajékoztatasi kotelezettsége azon
tulajdonosokkal szemben sem all fenn, akik a becsérték rogziilését kovetéen keriilnek jogosulti
pozicioban a tulajdoni lapra. Ezen jogosultaknak a régziilt becsérték vonatkozasaban nem lesz joguk
- tekintettel arra, hogy a végrehajtonak a becsértéket veliik nem kell kozolni - végrehajtasi kifogas
benyujtasara. Szintén ,,nem éled fel” a kifogas lehetdsége abban az esetben, ha a tulajdoni lapon
szerepld jog tulajdonosa tekintetében jogutodlas torténik. A kovetelés megszerzéje szintén nem
kovetelheti, hogy a végrehajto kozolje vele, mint a bejegyzett jog Uj jogosultjaval, a becsértéket,

igy nem nyujthat be kifogast sem a becsérték vonatkozasaban.

A becsérték alapjat képez6 ado- és értékbizonyitvanyt az ingatlan fekvése szerint illetékes
onkormanyzat allitja ki, az a kiallitasat koveté 6 hodnapon beliil hasznalhato fel a becsérték

megallapitasahoz.

A torvény lehetdséget biztosit a feleknek szakértd-becsis igénybevételére is, ez iranti
kérelmiiket azonban mar a foglalaskor, vagy a foglalasrol szolo jegyzékonyv kézbesitésétél szamitott
8 napon belill kell el6terjeszteni.” A jogszabaly a szakért6-becs(is igénybevételének szabalyait az
ingofoglalasnal szabalyozza, azonban - a birdi gyakorlat szerint - kizaréd rendelkezés hianyaban,
ingatlan esetén is kérhetik a felek azt, hogy az ingatlan becsértékét szakérté allapitsa meg.
Természetesen a jogszabalyban az ingdknal meghatarozott szabalyok megtartasa mellett.

Amennyiben a becsérték ilyen modon keriil megallapitasra az ellene benyGjthato kifogast a
jogszabaly nem zarja ki, igy amennyiben az igy megallapitott becsérték sem felel meg a félnek,

jogorvoslati lehetdségként kifogassal élhet a végrehajto intézkedése azon ellen.

% A végrehajto a becsérték kozlésével egyidejlileg tajékoztatja a zalogjogosultat arrdl, hogy a zalogjogbol fakado igényét -
ha az alapiigyben nem végrehajtast kérd - végrehajtasi eljaras soran érvényesitheti, és az erre vonatkozo kérelmét az
értesités kézhezvételét koveté 15 munkanapon belil kell bejelentenie a végrehajtonal. A végrehajto a kérelmet
haladéktalanul, de legkésébb annak kézhezvételét kdveté munkanapon tovabbitja a végrehajtast foganatositd birdsagnak.”

¥ Vht. 97. 8. (3) bekezdés
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Az ingatlan becsértékének megallapitasahoz és kozléséhez a jogszabaly tobb igen fontos
jogkovetkezményt fliz. Ezek a kovetkezdek:

a.) a becsérték megallapitasa, mint végrehajtoi intézkedés ellen is lehet6ség van

végrehajtasi kifogas benyljtasara;

b) ha nem allnak fenn a Vht. 141. §. (3) bekezdés a)-d) pontjaban foglalt feltételek, a

becsérték kozlésével egyidejiileg tajékoztatja a végrehajto a végrehajtast kérét, hogy az

ingatlan lakott allapotban torténé arverezésére akkor keriil sor, ha erre vonatkozd kérelmét

a tajékoztatas kézhezvételétbl szamitott 15 napon bellil el6terjeszti a végrehajtonal;*

c) a végrehajto a becsérték kozlésével egyidejiileg tajékoztatja az adost, hogy az ingatlan

értékesitését kdvetbéen fennalld kikoltozési kotelezettsége teljesitésének elhalasztasa iranti

kérelmét legkésobb a kozlés kézhezvételétdl szamitott 15 napon beliil terjesztheti elé a

birésagnal;

d) a végrehajto a becsérték kozlésével egyidejlileg tajékoztatja a feleket a részlefizetés

lehetdségérdl és a feltételeirdl,

e) A végrehajto a becsérték kozlésével egyidejlileg tajékoztatja a zalogjogosultat arrol,

hogy a zalogjogbol fakadd igényét - ha az alapligyben nem végrehajtast kérd - végrehajtasi

eljaras soran érvényesitheti, és az erre vonatkozo kérelmét az értesités kézhezvételét

kovetdé 15 munkanapon beliil kell bejelentenie a végrehajtonal. A végrehajto a kérelmet

haladéktalanul, de legkésébb annak kézhezvételét koveté munkanapon tovabbitja a

végrehajtast foganatosito birdsagnak.

VI.2.a.) A becsérték elleni kifogas

Az ingatlan tényleges értékesitése, azaz az arverés kit(izése irant a végrehajto csak abban
az esetben intézkedhet - az egyéb jogszabalyi feltételek megléte esetén - amennyiben a becsérték

ellen jogorvoslattal nem élnek, vagy azt a birdsag jogerdsen elbiralta.?

% Vht. 140. §. (3) bekezdés
3 Vht. 139. §. (3) bekezdés
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A becsérték elleni jogorvoslati lehet6ség a végrehajtasi kifogas, melyet a végrehajto
torvénysérté intézkedése, illetoleg intézkedésének elmulasztasa (a tovabbiakban egyiitt:
intézkedése) ellen a fél vagy mas érdekelt terjeszthet el a végrehajtast foganatosito birésaghoz.

A becsérték kapcsan a birdsag elé keriil6 végrehajtasi kifogasok targyat tekintve
megallapithatd, hogy a végrehajtok az ado- és értékbizonyitvany felhasznalhatésagara vonatkozo
hataridét a becsérték megallapitasakor betartjak.*

A becsértékkel kapcsolatos végrehajtasi kifogasok csaknem 100%-ban az ingatlan
becsértékkel meghatarozott értékét sérelmezik. Altalanossagban elmondhat6, hogy a kifogasok
tilnyomo részben magasabb érték megallapitasara iranyulnak, és elenyészé azon kifogasok szama,
ahol a kifogas benyUjtoja eltllzottnak tartja a megallapitott becsértéket. ** Els6 hallasra ezen okbdl
kifogast beny(jtani abszurdnak is tlinhet, azonban el6fordulhat, hogy az ingatlan becsértékének
magas 0sszegben tortén6é megallapitasa az értékesités akadalyat képezi, s igy a felek eredményes
végrehajtashoz f(iz6d6 érdekeit sértheti. A torvény meghatarozza, hogy az arverésen a végrehajto a
becsértéket milyen mértékben szallithatja le, igy ha eltilzottan magas a megallapitott becsérték, a
lehetséges minimum is meghaladhatja azt az értéket, melyre még van realis keresletet, igy nem

értékesithetd az ingatlan.

Amennyiben a becsértékkel szemben kifogassal éltek, az ingatlan értékét a birosag
allapitja meg.* Ugyan a torvény szovege szerint a birdsag csak sziikség esetén rendel ki szakértét,
azonban ez a ,,sziikség” minden esetben fennall a bir6i gyakorlat szerint, mert a birdésag nem
rendelkezik megfelelé szakértelemmel, igy a Polgari perrendtartasrol szolo 1952. évi lll. torvény
(tovabbiakban Pp.) 177. § (1) bekezdésében foglalt kotelezettség - ha a perben jelentds tény vagy
egyéb koriilmény megdllapitdsdhoz vagy megitéléséhez olyan kiilonleges szakértelem sziikséges,
amellyel a birésdg nem rendelkezik, a birésdg szakértét rendel ki - miatt a birdsagnak ki kell
rendelnie a szakértét. A szakérd dijanak, koltségeinek megeldlegezésére és megfizetésére az
koteles, aki a becsérték elleni kifogast elGterjesztette.

A becsérték megallapitasara tehat a szakérté kirendelését kovetéen, a szakvélemény

alapjan keriil sor. A becsértékkel kapcsolatban benyujtott kifogasok esetén - amennyiben a kifogas

32 Vht. 217. §. (1) bekezdés
3 a Budapesti IV. és XV. Keriileti Birdsag 26. vh tanacsa elé keriilé végrehajtasi kifogasok tekintetében
3 a Budapesti IV. és XV. Keriileti Birdsag 26. vh tanacsa elé keriilé végrehajtasi kifogasok tekintetében
% Vht. 140. §. (7) bekezdés
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beny(jtoja maganszemély, - az esetek nagy tobbségében azonban szakértd kirendelésére nem kertiil
sor, figyelemmel arra, hogy a szakérté 120-150.000,- Ft-os koltségének megeldlegezését a
maganszemély adosok nem vallaljak. A koltség eldlegezése alol az elséfok( eljaras soran
koltségkedvezményben részesiilt fél mentesiil, a végrehajtasi eljaras soran ennek engedélyezése
csak igen szlk korben lehetséges.

A becsértéket abban az esetben is a birosag allapitja meg, amikor koltségelolegezés elmaradasa
miatt szakérté kirendelésére nem keriil sor, ekkor a birdsag - a kialakult gyakorlat szerint - a
rendelkezésére alldé adatok alapjan dont a becsértékrdl, figyelemmel az ado- és
értékbizonyitvanyban foglaltakra.

A becsérték vonatkozasaban beny(jtott kifogasok vonatkozasaban is érvényesil a
»kérelemhez kotottség elve”. Erre figyelemmel, ha a kifogas a végrehajtd altal megallapitottnal
alacsonyabb érék megallapitasara iranyul, és a szakért6i vélemény szerint az ingatlan értéke a
becsértékben foglaltaknal még magasabb, a birdsag nem allapithatja meg a szakvélemény alapjan a
magasabb értéket, a hiszen arra iranyuld kérelem nincs elétte. Ebben az esetben a végrehajto altal
megallapitott becsérték marad érvényben, a birosag végzésében aszerint allapitja meg a
becsértéket. Ugyanez érvényesiil forditott esetben is, amikor a kifogas magasabb érték
megallapitasara iranyul, de a szakvélemény az ingatlan értékét a végrehajto altal megallapitottnal

alacsonyabb Osszegben hatarozza meg.

Gyakorlatban felmeriilt probléma a maganszakvélemény felhasznalhatosaganak kérdése a
becsérték birosagi megallapitasa esetén. A fél a szakért6i koltségeldleg Osszegére tekintettel,
koltségcsokkentési céllal, maganszakvéleményt kivant csatolni a kifogas elbiralasa iranti eljarasban.
A Vht. 9. § szerint azokra az eljarasi kérdésekre, amelyeket ez a térvény kiilon nem szabalyoz, a Pp.
és a végrehajtasarol szolé jogszabalyok — a polgari nemperes eljaras sajatossagaibol eredd
eltérésekkel — megfeleléen iranyadok, igy a végrehajtasi eljarasban is érvényesiilnek a Pp.-ben
meghatarozott bizonyitasi alapelvek, bizonyitasi eszkdzokre vonatkozo eldirasok. Erre figyelemmel -
a kialakult birésagi gyakorlat alapjan - megallapithatd, hogy a birdsag bizonyitékként a birdosag
altal, ez eljaras soran kirendelt szakértd altal készitett szakvéleményt fogadja el, a becsatolt
maganszakvéleményt a fél el6adasanak tekinti. Ugyanakkor eseti dontésekre figyelemmel a

maganszakvélemény alkalmas lehet a kirendelt szakérd szakvéleményének kétségessé tételére,
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eredményezheti (j szakért6 kirendelését; amennyiben pedig a maganszakvélemény elkészitésében
mind az ados, mind a végrehajtast kéré kozremikodott, az elkésziilt szakvéleményt mindkét fél
elfogadja, azt a birdsag a becsérték megallapitasakor figyelembe veheti. Amennyiben a becsérték
elleni kifogassal egyidejlleg olyan maganszakvélemény keriil becsatolasra, melyet a felek
kolcsonosen elfogadtak, a szakérté melldzésével is elbiralhato a kifogas, bar ez a gyakorlatban

nagyon ritka.

Akar az 6nalld birosagi végrehajto, akar a birosag allapitotta meg a becsértéket, a birdsagi
végrehajtasi eljarasban - ellentétben az addzas rendjérél szoldé 2003. évi XCIl. tv. (Art.) szerint
folytatott végrehajtasi eljarassal - a becsérték alapvetéen tobbé nem modosithato, ezt a Legfels6bb
Birosag is tobb eseti dontésében megallapitotta. Azonban olyan dontés is sziiletett, mely szerint a
becsérték birosagi megallapitasat koveté modositasara igen sziik korben mégis van lehet6ség,
amennyiben a megallapitaskor figyelembe vett koriilmények utobb lényegesen megvaltoztak.
Onmagaban az id6mllas nem ad alapot a becsérték megvaltoztatasara, de ilyen lényeges koriilmény
valtozas lehet példaul az ingatlanon lévo felépitmény megsemmisiilése, vagy az ingatlan jogi

helyzetének megvaltozasa (pl. belteriiletté mindsiilés).

A megallapitott becsérték kihat mindazokra, akik kés6bb keriilnek végrehajtast kéroi
pozicidba az ingatlan kapcsan, akar ©6nallé végrehajtasi joguk, akar jarulékos bekapcsolodasuk

folytan.

A becsérték a kifogassal érintett ingatlan-hanyadhoz kotodik, annak megvaltoztatasara
akkor sincs lehet6ség, ha az ingatlan végrehajtassal nem érintett ingatlan-részt késébb vonjak
végrehajtas ala, és azon eljarasban mas becsérték keriil megallapitasra. Gyakorlatban eléfordult az
az eset, amikor az ingatlan férj nevén levé % tulajdoni hanyadanak becsértékét a végrehajto
megallapitotta az ado- és értékbizonyitvany alapjan, majd kifogas hianyaban a becsérték rogziilt.
Ezt kovetden a feleség nevén lévé V2 tulajdoni hanyada is végrehajtas ala keriilt, ennek becsértéke
ellen azonban kifogast nyujtottak be, és szakérté kirendelését kovetéen a birdsag magasabb
értékben allapitotta meg a becsértéket. Erre hivatkozassal keriilt benyUjtasra kérelem a becsérték

modositasara, melyet az els6foki birdsag elutasitott. Az indoklasban kifejtésre keriilt a becsérték
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rogziilésének elve, melyet a masodfok( birdsag is osztott, és a kifogast elutasitdé hatarozatot

helyben hagyta.

VI. 2. b.) Lakottan torténd arverezés

A végrehajtas altalanos szabalyai szerint az ingatlant bekoltozhet6 allapotban kell arverezni. Ez alél

a jogszabaly egyes esetekben kivételt tesz, igy lakott allapotban torténik az ingatlan arverezése

,»a) ha abban a végrehajtasi eljaras megindulasat megel6z6en kotott, érvényes bérleti szerzédés
alapjan bérlé lakik, kivéve ha az ados és a zalogjogosult korabban az ingatlan bekoltozhet6
allapotban torténé értékesitésében allapodott meg, és a bérleti szerz6dés megkotésére e

megallapodas ellenére kertiilt sor,

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

¢) ha az osztatlan kozos tulajdonban levé ingatlanban a nem adoés tulajdonostars lakik,

d) ha az ados és a végrehajtast kérd (tobb végrehajtast kér6 esetén valamennyi végrehajtast kérd) a

lakottan torténd értékesitésben megallapodott, vagy

e) ha a lakottan torténé értékesitéssel valamennyi végrehajtast kéro egyetért,

f) ha abban az adoés egyenesagi felmenéje lakik, és lakdhelye a végrehajtasi eljaras meginditasat
megel6z6 6 hdnapban is ebben volt, az ingatlan tulajdonjogat az ados téle ingyenesen szerezte,
kivéve ha az ados és a zalogjogosult korabban az ingatlan bekoltézhet6 allapotban torténd

értékesitésében allapodott meg.”*

Amennyiben a jogszabaly alapjan nem lakottan keriil sor az arverésre, akkor all fenn a
végrehajto tajékoztatasi kotelezettsége a végrehajtast kéré felé arrol, hogy kérelmére sor keriilhet
a lakott allapotban torténé arverezésre. Ennek kérelmezése a jogszabaly szovegébdl addddan a
végrehajtast keérot illeti meg; arra tehat, hogy az ados kérje a lakottan torténé arverezést, nincs

lehetdség.

% Vht. 141. §, (3) bekezdés
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A ,lakottsag” altalaban a maganszemély addsok tekintetében értelmezhetd fogalom, igy az
arverési vételar elkiilonitése bekoltozhet6 és lakott értékre is a maganszemély addsoknal meriil fel
tulnyomorészt. Napjainkban azonban egyre gyakrabban keriil sor olyan ingatlanok arverezésére,
melyek tulajdonosai nem maganszemélyek, vagy melyeknek gazdasagi céll hasznositasa folyik. Ezen
esetekben egyedileg vizsgalando a lakottsag értelmezhetdsége, hiszen el6fordulhat, hogy egy cég
tulajdonaban lévé ingatlan bérleti szerz6dés alapjan maganszemélyek hasznalataban van, akiknek
az ingatlan a bejelentett lakcime, valamint az ingatlanokban olyan gazdasagi tevékenység is
folyhat, amelynek az {res ingatlanhoz képest értékemelé hatasa van. (pl.: bérlékkel rendelkez6

irodahaz, termel6tevékenységet végzo cégnek bérbeadott lizemcsarnok...)

A lakottsag tehat minden esetben az adott iigy koriilményeire tekintettel vizsgalando.

A bekoltozheto allapotban torténd arverezés ténylegesen azt jelenti, hogy a bekoltozhet6
arverési vételaron torténé értékesités esetén az adosnak nem marad érvényes jogcime az (j
tulajdonossal szemben az ingatlan hasznalatara, azt el kell hagynia. Ugyanakkor a Vht. korabban
nem rendezte teljeskoriien azt a helyzetet, ha ennek ellenére a volt tulajdonos ados az ingatlanban
marad. A jelenlegi szabalyozas szerint a végrehajtast kérének lehet6sége van arra, hogy -
amennyiben az ados volt tulajdonos a szamara a jogszabaly altal eléirt hataridéig nem koltozik ki az
ingatlanbol - 15 napon beliil a végrehajtotol kérje az ingatlan kiliritését. A végrehajté ekkor
ugyanabban az eljarasban - akar a rendérség kozremikodésének igénybevételével is - a Vht.
lakasligyben hozott birdsagi hatarozat végrehajtasara vonatkozd szabalyainak megfelel6
alkalmazasaval jar el. ¥ A végrehajtas soran elsddleges a végrehajtast kérd kovetelésének
kielégitése, a kovetelés behajtasa, ezen cél az ingatlan arverés soran torténé értékesitése soran is
érvényesiil, az ingatlan vevéjét is megilleti az a jogosultsag, hogy az altal a megvasarolt ingatlanhoz
hozzajusson, ugyanakkor a kilirités végrehajtasa soran a jogalkoto szocialis és humanitarius okokbol
tilalmi id6szakot is kijelolt. A szabalyozas® értelmében a lakoingatlan vonatkozasaban kilakoltatasi
moratorium érvényesil minden év december 1. napjatol a kovetkezé év aprilis 15. napjaig (2011-
ben kiilon torvény alapjan junius 30. napjaig). a maganszemélyek vonatkozasaban. Ezen idészak
alatt a lakoingatlanok vonatkozasaban nincs helye a kiiirités foganatositasanak. Kizart a halasztas ha

a végrehajtas onkényesen elfoglalt lakas kiliritésére vonatkozik (a zalogjog vonatkozasaban ez nem

% Vht. 154/A. §. (10) bekezdés
BVht. 182/A. §.

25



értelmezhetd), vagy ha a kotelezettet/adost rendbirsaggal sUjtottdk. Ezen eseteken kivil a
birésagnak is lehetdsége van arra, hogy a tilalmi id6szakban kotelezze a végrehajtét az ingatlan
kilritésére, amennyiben a lakas kiliritésének elhalasztasardl szolo jegyzékonyv ellen a végrehajtast
kér6 eredményes végrehajtasi kifogast nyujt be. Eredményes a végrehajtd ingatlankiiiritésre
kotelezése iranti kifogas, ha a kotelezett vagy a vele egy haztartasban él6 személy mas
bekoltozhetd lakoingatlan hasznalatara jogosult; ha maga a végrehajtast kéré gondoskodik a
moratorium idGtartamara a kotelezett elhelyezésérdl; vagy ha maga a végrehajtast kéré van olyan
szorult helyzetben, hogy a téli honapokban lakhatasa mas modon nem oldhato meg. A kifogasban a

fenti okokat igazolni, illetve harmadik esetben valoszindsiteni kell.

Eredményes arverés esetén az ados és az adds jogan az ingatlanban lakd személyek
alapesetben az arveréstol szamitott 30. napig, ha a végrehajto ennél hosszabb hataridét adott a
vételar megfizetésére, eddig az id6pontig, jogorvoslat elGterjesztése esetén pedig az errdl szolo
hatarozat rendelkezése szerint a hatarozat jogerére emelkedésétdl szamitott 15. napig kotelesek az
ingatlant ingosagaiktol kiliritve elhagyni, és biztositani, hogy a végrehajté atadja azt az arverési
vevének.® Amennyiben a teljes vételar kifizetése a végrehajté altal meghatarozott hataridére nem
tortént meg, a kikoltozési kotelezettség aldl ideiglenesen mentesiil az ados és a vele lako

személyek, ebben az esetben a teljes vételar tényleges megfizetésétdl szamit a 30 nap.

A becsérték kozlését6l szamitott 15 napon beliil az ados elézetesen kérheti, hogy a birdsag
ezen kotelezettségének teljesitése aldl mentesitse. Kérelmében meg kell jelolni a halasztas indokat
és a kérelem alapossagat valoszinlsité koriilményeket, a kérelmez6 cimét, rovid aton
idézhet6ségének modjat. Az ingatlan elhagyasara egyszeri halasztas adhatd, annak id6tartama
legfeljebb az arverés idépontjatol szamitva 6 honap lehet. Halasztasra csak lakdingatlan esetén van

lehetdség, abban az esetben, ha az adds elhelyezését ideiglenesen sem tudja biztositani.

A Vht. alkalmazasaban lakdingatlannak kell tekinteni:

¥ Vht. 154/A. §. (1) bekezdés
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a) a lakas céljara létesitett és az ingatlan-nyilvantartasban lakohaz vagy lakas megnevezéssel
nyilvantartott vagy ilyenként feltlintetésre varo ingatlant (tulajdoni illetéséget) a hozza tartozd

foldrészlettel, ha arra hasznalatbavételi engedélyt adtak ki,

b) az ingatlan-nyilvantartasban tanyaként feltiintetett lako-, illet6leg gazdasagi épiiletet,
épliletcsoportot és az azonos helyrajzi szam alatt hozza tartozo fold egyiittesét.®

Az ingatlan lakoingatlan jellegének a halasztasi kérelem lehetGségén tul, abban is
meghatarozo6 szerepe van, hogy a végrehajto az arverésen a kikialtasi arat meddig szallithatja le. Az
altalanos szabalyok szerint az arverésen a kikialtasi ar a becsérték feléig szallithato le, ez a hatar
lakdingatlanok esetében azonban 70%. A 70%-os hatar mind az elsé, mind az elsé arverés
sikertelensége esetén kitlizott masodik arverésen érvényes, valamint a masodik arverés
eredménytelenségét kovetd sziinetelést kdvetben tartott arverésen is iranyado. Amennyiben sor
keriil az ingatlan végrehajtast kérd részérdl torténd atvételére a 70% szintén érvényesiil. A 70%-os
szabaly aloli kivételként szabalyozza a torvény a sziinetelést koveté masodik sikertelen arverés utan
tartott arveréseket, ekkor ugyanis a Vht. 160. § (2) bekezdésére figyelemmel a lakoingatlanok
esetén is a becsérték feléig szallithato le a kikialtasi ar.

A 70 %-os hatar alkalmazasanak feltétele, hogy az ados ingatlana egyetlen lakodingatlana,
lakohelye abban van és a végrehajtasi eljaras meginditasat megel6z6 6 honapban is abban volt.*'. Az
arverések kitlizésérol szolo hirdetmények elleni kifogasok egy része a végrehajto lakottsag
megallapitasara vonatkozik. A lakottsag kapcsan megallapithato, hogy csak abban az esetben vehetd
figyelembe, ha az adosnak egy lakdingatlana van, ha esetleges tobbi ingatlana a Vht. 147. §. (4)
bekezdése szerint nem tekintheté lakdingatlannak. A lakottsag megallapithatosaganak egyik
feltétele a bennlakas, hogy a lakdingatlan az ados lakdhelye legyen. Altaldban megallapithatd, hogy
ha az adds allandd bejelentett lakcime, vagy tartdzkodasi helye a végrehajtas alatt allo ingatlanban
van, akkor az ingatlan a lakohelyének tekinthetd, amennyiben azonban a végrehajtas soran akar a
végrehajtast kérd, akar mas egyéb érdekelt ezt vitatja, a birdsagnak vizsgalnia kell a bentlakast. igy
nem tekinthetd lakohelynek példaul az az ingatlan, amely az adosnak bejelentett lakohelye ugyan,

de munkahelyétdl olyan tavolsagra van, amely a napi ingazast kizarja.

‘0 Vht. 147. §. (4) bekezdés
“Vht. 147. 5. (3) bekezdés
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VI. 2. d.) A részletfizetés és feltételei

A végrehajtasi eljaras nem zarja ki azt, hogy az ados a tartozasat ne torleszthesse
részletfizetés Utjan. A részletfizetés engedélyezésére tobb modon is sor keriilhet:
- engedélyezheti a végrehajtast keéro,

- engedélyezheti az alapiigyben hatarozatot hozo birosag
- engedélyezheti az eljard onallo birdsagi végrehajto.

A végrehajtdé Vht. 140. §. (5) bekezdés alapjan fennallo tajékoztatasi kotelezettsége a
végrehajtasi eljaras soran altala engedélyezheto részletfizetés lehetGségére és feltételeire
vonatkozik.

A végrehajtasi eljarasban az eljaro onallo birdsagi végrehajto is engedélyezheti a tartozas
részletekben torténd megfizetését a természetes személy ados kérelmére, ha
- az ados vagyontargyainak felkutatasa és lefoglalasa irant intézkedett és
- az ados a tartozas egy részét mar megfizette.

Ilyen tartalmU kérelem esetén a végrehajtdé a részletfizetés megallapitasarol és annak
tartalmarol jegyzoékonyvet készit, melyet kézbesit a feleknek. A végrehajtast kérének lehetdsége
van arra, hogy - kézbesitést6l szamitott 15 napon belil - irasban értesithesse a végrehajtot, ha nem
ért egyet a részletfizetés tartalmaval, annak 0Osszegére javaslatot tehet, valamint tovabbi

biztositékot kérhet az adostol a teljesitésre.

A végrehajto ezen nyilatkozat alapjan

a) a részletfizetés megallapitasat visszavonja, ha a végrehajtast kéré nem ért egyet a tartasdijra,
munkabérre vagy vele egy tekintet ala es6 kovetelésre engedélyezett részletfizetéssel, vagy ha a
maganszemély végrehajtast kér6 Ugy nyilatkozik, hogy létfenntartasat veszélyezteti a részletfizetés,
a gazdalkodo szervezet végrehajtast kéré ellen pedig csod-, felszamolasi vagy végrehajtasi eljaras

van folyamatban,

b) az a) pont ald nem tartoz6 esetekben jogi személy és jogi személyiséggel nem rendelkezé
szervezet végrehajtast kéré esetében a részletfizetést legfeljebb 1 évre, természetes személy

esetében pedig legfeljebb 6 honapra allapitja meg,
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c) a részletfizetés megallapitasat tovabbi, a kdvetelés Osszegével aranyban allo részteljesitéshez

kotheti, ha a végrehajtast kér6 nyilatkozata erre vonatkozott.“

Amennyiben a tartozas olyan szerzodésbél fakad, mely alapjan az ados eleve részletekben torténé
torlesztésre volt koteles, a szerzodés szerinti lejart részleteket megfizette, és az eredeti szerzédés
szerinti Osszegl részleteket fizet, a végrehajtd annak megfelel6 részleteket engedélyezhet, és a
részletfizetés jogi személy vagy jogi személyiséggel nem rendelkezé szervezet végrehajtast kérd

esetében 1 évnél hosszabb id6re is megallapithato.

A részletfizetés engedélyezésének kovetkezménye a végrehajtas sziinetelése. Sziinetel a
végrehajtas, ha ,,az ados a teljesitésre halasztast kapott, vagy a részletekben valo teljesitést
engedélyezték, illetve allapitotta meg szamara a végrehajto.”*

A sziinetelés alatt nincs helye végrehajtasi cselekmények foganatositasanak. A sziinetelés
nem jelenti ugyanakkor a végrehajtas végleges megakadasat, amennyiben a sziinetelést kivalto
részletfizetésben foglaltaknak az ados nem tesz eleget, gy a végrehajtas folytatasanak van helye.

A Vht. 54. §. szerint a végrehajtast altalaban akkor lehet folytatni, ha az ados a részlet
teljesitését elmulasztotta, mig a végrehajto altal engedélyezett részletfizetés esetén kimondja a
torvény, hogy

,»a végrehajtast folytatni kell, ha

44

a) az adds barmely részlet teljesitését elmulasztotta,....”

Az ingatlan becsértékének megallapitasa és kozlése abbol a szempontbol is kiemelt
jelentoséggel bir, hogy annak kozléséhez kotddik a bekapcsolodas jogintézménye, a bekapcsolodas

lehetdsége a becsérték kozlésével nyilik meg.

A bekapcsolodas lehet6ség egy adott ingatlan vonatkozasaban fennallo jelzalogjog

jogosultjanak arra, hogy kovetelése szerzodés szerinti esedékessé valasa hianyaban is lejartta tegye

“2yht. 52/A. §. (5) bekezdés
“ VHt. 52. S. f.) pont
“ Vht. 54. §. (2) bekezdés
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az ingatlan tulajdonosaval szemben fennallo kovetelését, és ahhoz végrehajtasi eljaras keretében

hozzajusson.

”A végrehajto a becsérték kozlésével egyidejlileg tajékoztatja a zalogjogosultat arrol, hogy
a zalogjogbol fakado igényét - ha az alapiigyben nem végrehajtast kérd - végrehajtasi eljaras soran
érvényesitheti, és az erre vonatkozo kérelmét az értesités kézhezvételét koveté 15 munkanapon
belill kell bejelentenie a végrehajtonal. A végrehajté a kérelmet haladéktalanul, de legkésébb
annak kézhezvételét koveté munkanapon tovabbitja a végrehajtast foganatosito birdsagnak.”

Utalo szabaly alapjan alkalmazottak szerint ,,A zalogjogosultnak a 114. § szerinti értesités
kézhezvételét koveté 15 munkanapon belil el6terjesztett kérelmére a végrehajtast foganatosito
birésag a soron kivill meghozott végzésével megallapitja a zalogjogosult kielégitési joganak
megnyiltat, és engedélyezi, hogy a végrehajtasi eljarasba bekapcsolodjék, ha a zalogjoggal
biztositott kovetelés jogalapja és Osszegszer(isége - 0Onallo zalogjog esetén a jogalap és az

Osszegszer(iség - nem vitatott.

/////

Tor ..

megnyiltat a foglalas ténye alapjan nem lehet megallapitani, ha a zalogjogosult az ados
hozzatartozoja vagy olyan jogi személy, amelynek az addssal valo viszonyaban tobbségi befolyas all
fenn, illetve a zalogjog alapitasara a gazdalkodo szervezet és tagja kozott kerdilt sor”.“

A zalogjogosult az eljard onallé birosagi végrehajto értesitése alapjan eldontheti, hogy az
ingatlan tulajdonosa elleni végrehajtasi eljarasra tekintettel érvényesiteni kivanja-e az adossal
szemben fennalld kovetelését, vagy nem él e lehetGséggel és esetlegesen az ingatlan értékesitése
soran hatranyosabb helyzetbe keriil, figyelemmel a kielégitési sorrendre és a felosztasi

szabalyokra.?

A bekapcsolodas lehetdsége egyfeldl védelmet nyljt a zalogjogosultnak, hogy koveteléséhez

hozzajusson, ugyanakkor szamos esetben aranytalan terhet ré az ingatlan tulajdonosara.

“Vht. 140. §. (6) bekezdés
“ Vht. 114/A. 8. (1)(2)
47 lasd VII. fejezet
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A bankok altal nyujtott hiteleket szabalyozo egyedi szerzédésekben, altalanos szerzodési
feltételekben, valamint az ezekrdl késziilt kozjegyzoi okiratokban az esetek tulnyomo tobbségében
felmondasi okként szerel a biztositéki ingatlan tekintetében bejegyzett végrehajtasi jog. Ezen
esetben a bank tehat egyoldalian felmondhatja a szerzddést, lejartta teheti a kovetelését
felszolitva az adost annak egyosszegli megfizetésére. Ennek elmaradasa esetén sajat jogon is

végrehajtast indithat az ados ellen.

Bekapcsolodas esetén a felek kozotti szerzédés felmondasa nélkiil keriil abba helyzetbe a
zalogjogosult, hogy a koveteléséhez hozzajut. A bekapcsolodas folytan indult végrehajtasi eljaras
jarulékos jellegli, amennyiben az alapul szolgaldé végrehajtasi eljaras megszilinik, a bekapcsolodas
folytan indult végrehajtasi eljaras is korlatozott mértékben folyik tovabb, kizardlag a felmeriilt
koltségek megtéritése irant. A gyakorlatban igen sokszor fordul eld, hogy kisosszeg(i tartozasok
miatt indult végrehajtasi eljarasban az ados tulajdonat képezd és nagydsszegl - tipikusan lakashitel
biztositasara szolgalo - jelzalogjoggal terhelt ingatlan keriil lefoglalasra, majd a jelzalogjog
jogosultja bejelenti bekapcsolodas iranti szandékat. Ezen esetekben, amikorra az ados ,,észbekap”
és rendezi tartozasat, mar akar tobb szazezer forintos koltség megfizetése is terheli. A korabbi jogi
szabalyozas a bekapcsoldodast az ingatlan lefoglalasahoz kototte, ennek kitolasa a becsérték
megallapitasahoz haladékot adott ezen esetlegesen felmeriild koltségek megfizetésének
elkeriilésére annak, aki tartozasat a végrehajtasi jog bejegyzése hatasara, vagy koriilményei

valtozasanak okan rendezni tudja.

A bekapcsolodas engedélyezése soran gyakorlati problémat jelent az, hogy a kérelemnek mit
is kell pontosan tartalmaznia. A jogszabaly a bekapcsolodas engedélyezését maganak az ingatlannak
a lefoglalasahoz koti, ennek értelmében amennyiben a zalogjog és a foglalas ténye megallapithatd,
Ugy a jelzalogjoggal biztositott kovetelés megnyiltat meg kell allapitani, amennyiben a kovetelést a
végrehajtast kérd, vagy az adds nem vitatta. A jogszabaly kimondja azt is, hogy a jogalapot és
osszegszer(iséget nem lehet vitatottnak tekinteni, ha azt kozokiratba foglaltak. Ebbél fakadéan egy
esetleges vitatas esetén annak megallapitasahoz, hogy van-e helye vitatasnak, a birésagnak tudnia
kell, hogy a zalogjog bejegyzésére milyen okirat alapjan keriilt sor. Erre nézve eltér6 masodfokd

gyakorlat létezik. Egy konkrét esetben a birdsag a bekapcsolodasi kérelem eléterjesztojét felhivta a
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zalogjogat megalapozo okirat becsatolasara, mely felhivasnak a zalogjogosult nem tett eleget, erre
tekintettel a birosag a bekapcsolodas iranti kérelmet elutasitotta. Fellebbezés folytan a masodfokd
birésagra keriilt az irat, a masodfokl birosag pedig hatarozataban kifejtette, hogy a bekapcsolddas
iranti kérelemnek nem kell tartalmaznia a zalogjogot megalapozd okiratot, igy a birdsagnak
hianypotlast sem kellett volna erre nézve kibocsatania. Egy masik bekapcsolodas iranti kérelmet a
birésag arra figyelemmel utasitott el, hogy az adds a kovetelést vitatta, az iratokhoz pedig nem
keriilt becsatolasra zalogjogot keletkezteté okirat. A zalogjogosult a fellebbezési eljarasban
csatolta a zalogjogot alapitd kozokiratot. A masodfokl birosag egy masik tanacsa hatarozataban
kifejtette, hogy az els6foku birdsagnak be kell szereznie a zalogjog bejegyzését eredményezé
okiratot a bekapcsolodasrol vald dontést megelézéen, mert csak annak ismeretében tud
megalapozott dontést hozni a bekapcsoldodas engedélyezhetdségérdl, figyelemmel egy esetleges
vitatd nyilatkozatra is. Koztes megoldasként alkalmazzuk azt az eljarast, mely szerint a
felfiiggesztésnek és a felhivas kiadasanak nem akadalya a zalogszerzddés hianya, azonban vitatas

esetén felhivjuk a zalogjogosultat annak csatolasara.

Szintén gyakorlatban felmeriilé kérdés a zalogjogosulti oldalon bekovetkezd jogutodlas
értékelése. A becsérték kozlését kovetben a kovetelés vonatkozdsaban szamos okbdl torténhet
valtozas a zalogjogosult oldalan. Sok cég a problémassa valt szerzodéseitél megszabadul,
kifejezetten ilyen kovetelések behajtasara szakosodott cégeknek adja at azokat, ilyenkor az
alapszerzodéssel egyiitt a zalogjog is atszall. Bankok esetében figyelheté meg, hogy a
bankcsoportnak kiilon cége van a szintén problémas kovetelések, bedélt hitelek kezelésére.
Amennyiben a zalogjog szerzédésen alapul és nem birosagi hatarozat allapitotta meg, a felek
személyében bekovetkezd esetleges valtozas annak birdsag altali jogutddlasanak megallapitasara
nincs sziikség és lehetdség sem. Ezen esetben ha a benyljtott kérelem tartalmazza a jogutddlas
igazolasat, abbdl megallapithatd, hogy a bekapcsolodas iranti kérelem benyujtéja a zalogjogot
érvényesen megszerezte a birdsag engedélyezi a kérelmez6é bekapcsoldodasat a jogutodlas
kérdésében torténd kiilon dontés nélkiil. Amennyiben a zalogjog birdsagi hatarozaton alapul, a felek
személyében bekovetkezd valtozast jogutodlas keretében meg kell allapitani, és ezutan keriilhet sor

a bekapcsolddas elbiralasara.
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A zalogjog vonatkozasaban bekdvetkezett valtozas az ingatlan-nyilvantartasban sokszor nem
keriil atvezetésre, igy a végrehajté a becsértéket a tulajdoni lapon szerepld zalogjogosultnak kiildi
ki, de a kérelmet mar az Uj zalogjogosult adja be. Ekkor keriilhet sor a fentiekben részletezett

jogutodlas vizsgalatara.

Nagyobb problémat jelent az az eset, amikor a becsérték kozlését - akar évekkel - kovetden
nyGjt be jogutdd bekapcsolodas iranti kérelmet a jogutodlasra hivatkozva, azzal az igazolasi
kérelemmel, hogy 6 csak most értesiilt a becsérték megallapitasarol, igy szamara most nyilt meg a
bekapcsolodas lehetdsége. Ebben az esetben is igazak a becsérték elleni kifogasnal kifejtettek,
mely szerint a végrehajto kozlési kotelezettsége a tulajdoni lapon szerepld jogosultakkal szemben
all fenn. Az, hogy valaki a késébbiekben szerez zalogjogot, nem nyitja meg szamara Ujbol sem a
kifogas benyljtasanak, sem a bekapcsolodas elGterjesztésének lehetdségét még abban az esetben
sem, ha a tulajdoni lapon a zalogjogosulti jogosultsaga atvezetésre, bejegyzésre megtorténik.
Ahogy a becsérték rogziil, Ugy a bekapcsolodas lehetésége sem all fenn a kés6bbiek soran jogot

szerz6k szamara.

A kérelmek egy része kozvetleniil a birosagra keriil benyujtasra, Ugy, hogy a becsérték és a
felhivas kozlése meg sem tortént az Uj zalogjogosult részére, igy a bekapcsolddas lehetGsége meg
sem nyilt, mas résziiknél az Uj zalogjogosult eléri, hogy a végrehajté ujbol megkiildje részére a
becsértéket és bekapcsolodasrol szold felhivast. Ebben az esetben formalisan ugyan megnyilt a
bekapcsolodashoz valé joga a zalogjogosultnak, azonban ekkor a végrehajtdé nem jart el helyesen,
felhivasa nem eredményezi a tényleges bekapcsolodas lehetdségét. A bekapcsolodas a becsérték
megallapitasakor az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett zalogjogosultakat, és az azon idépontban
mar jogutodda valt jogosultakat illeti meg. Annak lehetdsége, hogy a késébb a tulajdoni lapra
rakeriilé jogosultak szamara az eljaras folyaman ismét megnyiljon a bekapcsolodas lehetdsége,

bizonytalan jogi helyzetet teremtene, ellentétes a jogbiztonsag kovetelményével.

Ahogy a becsérték rogziil és annak (jboli megallapitasara nincs lehetdség, Ugy a becsérték
megallapitasakor bekapcsolodni jogosultak szamara nyitva allé hatarido leteltét kovetéen a

bekapcsolodas lehetdsége is lezarul.
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VI. 3. Az ingatlan arverése

Az ingatlanok értékesitésének tipikus formaja az ingatlan arverés (tjan torténé
értékesitése. A végrehajtasi torvény részletesen szabalyozza az ingatlanra vezetett arverés
szabalyait, én az arveréssel nagy vonalakban, néhany fontosabb szabaly kiemelésével kivanok
foglalkozni, tekintettel arra, hogy a téma nagysaga egy onallé szakdolgozat anyagat képezheti. Az
ingatlan arverésére vonatkozo részletes szabalyokat a Vht. 141-156. §-ai tartalmazzak, e szabalyok
kozil szeretnék foglalkozni az arverésre vonatkozo hataridokkel, az arverések szamaval, az arverési

vevo fizetési kotelezettségével, ismét érintve az ehhez kapcsolddd kikoltozési szabalyokat.

A végrehajtasi torvény nem hatarozza meg konkrétan, hogy a végrehajtasi kérelem
beérkezésétol szamitva mikorra kell kitlizni az ingatlan arverését, iddintervallumokat ad meg,

melyek alatt lehetdség van az arverés megtartasara, illetve tilalmi idészakokat szabalyoz.

Az ingatlan arverési értékesitése irant akkor lehet intézkedni, ha a végrehajtasi jog
ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzésérol szolo hatarozatnak a végrehajto részére torténd

kézbesitését6l szamitott 45 nap eltelt.®

Az arverés kitlizése arverési hirdetménnyel torténik, melyet ki kell fliggeszteni a birosag
hirdetétablajan; az ingatlan fekvése szerinti kdzségi, varosi, févarosi keriileti polgarmesteri hivatal
hirdetétablajan. A kifiiggesztés id6tartama 15 nap. A végrehajto a hirdetményt kozzéteszi az
elektronikus arverési hirdetmények nyilvantartasaban is, melynek kapcsan kimondja a jogszabaly,
hogy az arverés idopontjat ugy kell meghatarozni, hogy az az arverési hirdetmények
nyilvantartasaban torténé kézzétételének napjat kovetd 60. napnal késdbbi idépontra essen.
Mindezek értelmében tehat az elsé arverés kitlizésekor a torvény egy 45 napos tilalmi idészakot

szabalyoz, mely alatt nem lehet egyrészt kitlizni az arverést, masrészt megtartani.

“ Vht. 139. 8. (1) bekezdés
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Amennyiben az elsé arverés sikertelen, azaz

,»,a) nem tettek vételi ajanlatot, vagy a felajanlott vételar nem érte el az ingatlan becsértékének
felét vagy lakoingatlan esetében a 147. § (3) bekezdésében foglalt feltételek fennallasa esetén a
70%-at;*

b) az elektronikus Gton vételi ajanlatot tevé arverési vevé az arverési jegyzékonyvet nem irta ala;

¢) az arverési vevo nem fizette be vagy nem utalta at a teljes vételarat az arveréstdl szamitott 15
napon beliil, illet6leg a végrehajto altal a vételar megfizetésére adott hataridén beliil”®, a torvény
kotelezi az eljar6o onallo birosagi végrehajtot, hogy az elsé arverés sikertelenségének
megallapitasatol szamitott 3 honapon beliil tartson masodik arverést.

Az igy megtartott masodik arverés sikertelensége esetén keriilhet sor az ingatlan végrehajtast kérd

altali atvételére, melyet dolgozatom a VI. 2. pontjaban mar részleteztem.

A végrehajtast kéré részére az ingatlan atvétele csak jogosultsag és nem kotelezettség,
abban az esetben ha a tartozas kis Osszegli és a végrehajtast kér6t terheld kiilonbozet Osszege
jelentds lenne, a végrehajtast kéro teljesen értheté modon nem fog élni ezen lehetbséggel, inkabb
hagyja kovetelését. Amennyiben nem él a végrehajtast kéré ezen atvételi lehetdségével, a masodik
arverés sikertelenségét megallapitdo jegyzokonyvnek a végrehajtast kéré részére torténd
kézbesitésétol szamitott 15 nap elteltétdl a végrehajtas sziinetel, azonban a végrehajtast kérd
kérelmére a végrehajto Ujabb arverést tiiz ki a sziinetelés kezdé id6pontjatol szamitott 6 honapon

talra.”

VI. 3. b.) Az arverések szama

A végrehajtasi jogszabaly nem szabalyozza, hogy egy adott ingatlan vonatkozasaban hany
alkalommal keriilhet sor arverés kit(izésére. A hataridokre vonatkozd szabalyok részletezésénél
emlitettekre figyelemmel azonban megallapithatd, hogy amennyiben a masodik eredménytelen
arverés utan a végrehajtas sziinetelésére keriil sor, majd ezt kdvetéen Ujbédl sikertelen lesz az

ingatlan vonatkozasaban kiirt arverés, az ezt kovetd arverések soran nem érvényesiil a lakdingatlan

# lakoingatlan
0 Vht. 155. §.
' Vht. 159. §.
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vonatkozasaban a kikialtasi ar leszallitasara vonatkozd 70%-os korlat, sikertelen arverés estén pedig
a becsérték feléért vehet6 at az ingatlan. A végrehajtas soran tehat korlatlan ideig lehet

probalkozni az ingatlan értékesitésével, annak csak az elérhet6 vételarra van kihatasa.

Az arverésen valo részvétel feltétele az ingatlan becsértékének 10%-nak megfelelé eldleg
letétbe helyezése készpénz vagy atutalas formajaban. Amennyiben a letétbehelyezés banki
atutalas formajaban torténik, annak az arverés idépontjaig meg kell érkeznie a végrehajto letéti
szamlajara. A letétbe helyezett Gsszegekbdl a vevd eldlege beszamit a vételarba, mig a tobbi
arverezének a letett eldleg Osszege az arverés befejezésekor azonnal visszajar, azt vissza kell

fizetni vagy utalni.

A vevb az arverést - illetve ha az arverést jogorvoslattal tamadjak meg, a jogorvoslatot
elbiralé hatarozat jogerére emelkedését - koveté 15 napon belil a teljes vételarat koteles a
végrehajto letéti szamlajara megfizetni, ennek elmaradasa esetén az arverés eredménytelen, a
vevé pedig a befizetett elbleget elveszti. A végrehajto a teljes vételar megfizetésére maximum 2
honap halasztast engedélyezhet.

Amennyiben a vevének az adossal szemben olyan kovetelése van, amelyre vonatkozoan az
ingatlanra bejegyzett végrehajtasi joga van, azon kovetelését a vételarba beszamithatja. Az
arverési vevé megallapodhat a jelzalogos hitelezével arrol, hogy a jelzalog tovabbra is az ingatlanon

marad, ebben az esetben az erre es6 Osszeget a vételarbdl visszatarthatja.

Az ingatlan tulajdonosat terheld kikoltozési kotelezettség a vevo teljesitéséhez kotodik, igy
amennyiben a vevo fizetési kotelezettségének nem tesz eleget, az adods tulajdonosnak az
ingatlanbol nem kell kikoltoznie, késedelmes fizetés esetén pedig a kikoltozési kotelezettség

teljesitési hataridé a teljes osszeg megfizetésétol szamit.

2 Vht. 160. S.
> Vht. 146. S.
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VIl. Az értékesitésbdl befolyt vételar kifizetése

Az eredményes értékesités esetén legyen az arverés, vagy arverés kiviili eladas, illetve az
ingatlan végrehajtast kér6 altali atvétele, az ingatlan vételara a végrehajtohoz folyik be, majd 6

fizeti ki a végrehajtast kérének, vagy kéréknek.

A befolyt pénzosszeg felosztasakor két 6 kielégitési elv létezik: az id6beliség (a kovetelés
keletkezésének vagy az értékesitett vagyontargy lefoglalasanak idérendi) sorrendje vagy a kovetelés
jogcimének figyelembe vétele (a kovetelését jellegére tekintettel a jogalkotd fontosabbnak ismeri
el egyik kovetelést a masikkal szemben, tekintet nélkil arra, hogy mikor kapcsolddott be a
végrehajtasi eljarasba). Ezek a fo kielégitési elvek teljesen kovetkezetesen egyik jogrendszerben
sem érvényesiilnek kizarolagos jelleggel. Barmelyik f6 elv szerinti szabalyozasi moéd mellett kisebb-

nagyobb kivételeket tesznek a masik f6 elv javara.

A végrehajtas soran befolyt Osszegbol elsésorban a végrehajtasi koltségeket kell
kielégiteni*. A végrehajtasi koltségek: a végrehajtot megilletd dij (végrehajtdi munkadij,
koltségtérités, behajtasi jutalék), a végrehajtast kéré altal eldlegezett koltségek (végrehajtasi
illeték, végrehajtas kérése soran felmeriilt koltségek, a végrehajto részére megfizetett eldleg), a
kamarai koltségatalany.®® Amennyiben a végrehajtast kér6 a 6/1986. (VII. 26.) IM. rendelet szerinti
koltségkedvezményben részesiilt, a végrehajtas soran mentesil a megeldlegezendé koltségek
megfizetése alol, azt ezen esetekben az allam eldlegezi. A rendelet értelmében a végrehajtasi
eljaras soran befolyt dsszeget ekkor elsésorban a le nem rott eljarasi illetékre és az allam altal az

eljaras kezdetén megfizetett koltségre kell elszamolni.

A fenti koltségek kielégitését kovetGen keriilhet sor a végrehajtast kéré kovetelésének
rendezésére. Abban az esetben, ha az értékesitett ingatlant egy végrehajtasi jog terhelte, a
végrehajté a fennmaradd Gsszeget kifizeti a végrehajtast kérének. Bonyolultabb a helyzet, ha az
értékesitett ingatlant tobb végrehajtasi eljarasban is lefoglaltak, és tobb kovetelést kell kielégiteni

a befolyt vételarbol. Amennyiben a befolyt vételar az Gsszes kivetelést fedezi, a végrehajto minden

> Vht. 164. S.
» Vht. 34/A. 8.
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kovetelést kielégit, ha azonban a befolyt Gsszeg nem fedezi valamennyi kovetelést, a végrehajtonak

a torvényben felallitott kielégitési sorrend alapjan kell eljarnia:

a) gyermektartasdij,

b) egyéb tartasdij,

¢) munkavallaloi munkabér és a vele egy tekintet ala es6 jarandosag (65. és 66. §),

d) a biintetd és a biintetés-végrehajtasi, valamint a szabalysértési eljarasban az addssal szemben
megallapitott, az allam javara fizetend6 Osszeg, a vagyonelkobzasbodl ered6 kovetelés (a polgari jogi
igény kivételével),

e) adod, tarsadalombiztositasi kovetelés és mas koztartozas,

f) egyéb kovetelés,

g) a végrehajtasi eljarasban kiszabott rendbirsag.

A fentiek szerint a koveteléseket fészabalyként a jogcimiik szerint megallapitott sorrendben kell
kielégiteni. E sorrend megallapitdsa a végrehajtasi eljarasban érvényesitendé kovetelések a

jogalkoto szerinti kiilonb6z6 ,,fontossagat” tikrozi.

A Vht. értelmében, a sorrendben elébb allo kovetelés teljes kielégitése utan lehet a
sorrendben hatrabb allot kielégiteni. A kovetelés érvényesitésével és behajtasaval felmeriilt
koltséget (perkoltséget), tovabba a kovetelés egyéb jarulékait (kamatot) a koveteléssel azonos
sorrendben kell kielégiteni. Ha az Gsszeg az egész kovetelés kielégitésére nem elég, a Ptk. 293. §-
anak értelmében azt elsésorban a koltségre, azutan a kamatra, végil a fokdvetelésre kell
elszamolni. Ha a befolyt Osszeg nem fedezi az azonos sorrendben felsorolt valamennyi kovetelést, e

koveteléseket aranyosan kell kielégiteni.

A fészabalyként alkalmazott jogcimek alapul vételével torténd kielégitési sorrend mellett
kisegit6 jelleggel ugyanakkor megjelenik az idébeliség elve is, valamint a Vht. figyelembe veszi

azt a tényt is, hogy az egyes kovetelések eredetileg zalogjoggal biztositottak voltak-e.

% Vht. 165. S.
7 Vht. 166-168. §.
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Az ingatlan, tovabba a vizi, illetéleg a légi jarmii értékesitésébbl befolyt Gsszegbdl
zalogjoggal biztositott kovetelést is ki kell elégiteni, az ilyen kovetelést a fenti sorrendben a
munkavallaléi munkabér kovetelések utan, de a ponalis jellegl, d) pontba sorolt koveteléseket
megeldzden kell kifizetni. A jelzalogjoggal biztositott tobb kovetelés esetén e koveteléseket a
jelzalogjogok bejegyzésének idobeli sorrendjében kell kielégiteni. Azonban a zalogjoggal

biztositott kovetelés sem élvezi minden esetben az elébb emlitett elényos kielégitési lehetdséget.

Ingatlan foglalasat - azaz a végrehajtasi jog bejegyzését - kdvetden lehet ugyan zalogjogot
alapitani az ingatlanra, azonban a Vht.138.§ (6) bekezdése kimondja, hogy ,lefoglalt ingatlanra
vonatkozolag jogot csak azzal a feltétellel lehet szerezni, hogy az a végrehajtast kéré végrehajtasi
jogat nem sérti, és a végrehajtas céljat nem hilsitja meg”. Tehat ezt a zalogjoggal biztositott
kovetelést csak a mar bejegyzett végrehajtasi joggal rendelkezd kovetelés teljes kielégitését

kovetben lehet figyelembe venni a befolyt vételar felosztasakor, tekintet nélkiil ennek jogcimére.

A fentiekben részletezett kielégitési sorrend és a kisegité szabalyok alapjan a végrehajté a
befolyt Osszeg kifizetésér6l felosztasi tervet készit, melyben a befolyt vételarat felosztja az
arverési hirdetményben szerepl6é végrehajtast kérék kozott, meghatarozva, hogy melyik kovetelést
milyen mértékben kell kielégiteni.

A felosztasi tervben azokat az ingatlant terhel6 koveteléseket veszi figyelembe elsGsorban,
amelyek mar az arverési hirdetményben is szerepeltek, azok a végrehajtast kérdk, akik
vonatkozasaban a végrehajtas elrendelésére késébb keriilt sor, csak akkor jutnak hozza
kovetelésiikhoz, ha a befolyt vételarbol a hirdetményben szereplé kovetelések kielégitése utan még
maradt felhasznalhato Osszeg.

Ha a felosztasi terv ellen végrehajtasi kifogast nyGjtanak be, a kifogas elbiralasa soran a
birésagnak a kifogas elbiralasig elrendelt Gjabb végrehajtasi jog jogosultjainak kovetelését is

figyelembe kell venni, a fentiek szerint, tehat ha maradt még feloszthato befolyt vételar.

A fentiek alapjan megallapithatd, hogy annak, hogy egy adott végrehajtasi eljaras jogosulja
az arverési hirdetményen szerepel-e, kiemelt jelentGsége van, hiszen a végrehajtonak felosztasi

tervében csak azon koveteléseket kell figyelembe venni, amelyeket a hirdetményben feltiintetett,

39



amennyiben egy kovetelés lemarad, el6fordulhat, hogy egy nagyobb 0Osszegli kovetelés

kielégitetleniil marad a Vht. 171. §. (2) bekezdésében foglaltakra figyelemmel.

Amennyiben a felosztasi terv ellen jogorvoslati kérelem nem érkezik, vagy azt a birdsag
jogerésen elbiralta, a végrehajté a végrehajtast kérd(ke)t megilleté osszeget kiutalja szamukra, a
végrehajtas befejezddik, tekintettel arra, hogy ezen biztositékra torténd végrehajtasok csak az

adott ingatlanra folynak, az adds mas vagyontargyara vezetett végrehajtasnak nincs helye.

VIIl. Az ingatlan, mint zalogtargy egyszer(sitett végrehajtasi értékesitése

A Vht. 2008. évi XXXIX. torvénnyel beiktatott XI. fejezete tette lehetové a zalogtargyak
sajatos értékesitését, amikor is az onallo birdsagi végrehajto értékesiti a zalogtargyat, de nem a

Vht. altal szabalyozott altalanos végrehajtasi eljaras keretei kozott.

Az eljaras lehet6vé teszi a zalogjogosultak szamara a birosagi eljaras keretei kozott
zalogjoguk gyors érvényesitését, azonban a zalogjogosult kielégitése ebben az esetben nem a
birésagi nemperes eljaras keretei kozott torténik meg, hanem egy hatosagi aktus soran kerdiil sor a
zalogjog érvényesitésére. Az eljarasra vonatkozo szabalyok a Vht. kilonleges eljarasokat szabalyozo
részében keriiltek elhelyezésre, tekintettel arra, hogy az eljaras lefolytatasara az 6nallé birdsagi

végrehajto jogosult.

A végrehajtas elrendelése zaradékolas Utjan torténik, melyre az okiratot készitd kozjegyzo
jogosult. A torvény meghatarozza, hogy milyen okiratok lathatoak el zaradékkal, igy:

-az a kozokirat melyben a zalogjogosult a zalogkotelezettel a Ptk. 257. §-anak (4) bekezdése
szerint megallapodott a zalogtargy egyszer(sitett végrehajtasi értékesitésében;

-az a kozokirat melyben a zalogjogosult a zalogkotelezettel a Ptk. 257. §-anak (2)-(3)
bekezdése szerinti értékesitésben allapodott meg, és a zalogtargynak a zalogjogosult vagy

megbizottja altali értékesitésére meghatarozott hataridé még nem telt le.*

% Vht. 204/B §.
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Ezzel a szabalyozassal lehet6vé tették, hogy a rendelkezések 2009. januar 1. napjan tortént
hatalyba lépése el6tti szerz6dések vonatkozasaban is élni lehessen ezen végrehajtasi formaval,
amennyiben a felek megallapodtak abban, hogy a zalogjogosult sajat maga, vagy megbizottja Gtjan

értékesitse a zalogtargyat.

A zalogtargy egyszersitett végrehajtasi értékesitése esetén a végrehajto a pénzkovetelés
végrehajtasara vonatkozo szabalyok megfelelé alkalmazasaval jar el, azzal az alapvetd
kiilonbséggel, hogy a végrehajtas soran nem érvényesiil a fokozatossag-elve, a végrehajtas kizarolag

a zaradékban feltiintetett ingatlanra iranyul.

A jogintézmény létrehozasanak célja a zalogjogosultak kielégitésének gyorsabb biztositasa
volt, igy ezen eljaras soran a végrehajto rovidebb hataridokkel dolgozik, nem keriil sor a zalogtargy
lefoglalasara, becsértékének megallapitasara, szlikebb korben van lehetdség kifogas benyljtasara, a

zalogjoggal terhelt ingatlanra a végrehajtasi jog bejegyzése sem torténik meg.

Az ingatlan egyszerUsitett végrehajtasi értékesitése esetén az arverési vételar, ,kikialtasi
ar” az a legkisebb Osszeg, melyben a felek megallapodtak a zaradékolt okiratban, a végrehajtd
becsértéket alapesetben nem allapit meg. Abban az esetben azonban, ha tobb zalogjogosult
kérelmére is elrendelik az ingatlan egyszersitett végrehajtasi értékesitését sor keriilhet becsérték
megallapitasara. Ha ugyanis a zalogjogosultak eltéré legkisebb vételarat allapitottak meg az adossal
kotott megallapodasukban, a végrehajto azt az Osszeget tarja iranyadonak, amelyre hamarabb
elrendelték az egyszerUsitett végrehajtasi értékesitést. Amennyiben a ,,késébbi” zalogjogosult nem
fogadja el ezt az értéket, vagy a felek nem allapodnak meg agy koztes értékben, a végrehajto
allapitja meg az altalanos szabalyok szerint a becsértéket, de az eljaras tovabbra is a specialis

szabalyok szerint folyik.

Ebben az eljarasban is van helye az ingatlan zalogjogosultjanak bekapcsolodasnak, melyet a

végrehajto felhivasa alapjan benyujtott kérelem alapjan a birdsag biral el a végrehajtasi eljaras

altalanos szabalyai szerint.
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Az altalanos szabalyoktol eltéréen az ingatlan arverése esetén a kikialtasi ar (felek altal
meghatarozott legkisebb vételar vagy a licitnaploban utolsoként kozzétett vételi ajanlat) nem
szallithat6 le, a masodik sikertelen arverés utan pedig a zalogjogosult a legalacsonyabb vételaron

veheti at az ingatlant.

Amennyiben sor keriilt az ingatlan becsértékének megallapitasara az arverést az altalanos

szabalyok szerint kell lefolytatni.

Az eljaras soran kifogas benyujtasara csak a Vht-ben tételesen felsorolt esetekben van
lehetdség, melyek a kdvetkezok:
- abecsérték megallapitasa;
- azingatlan legkisebb vételaranak vagy becsértékének kozlése;
- azalogtargy arverése;
- az értékesitett ingatlan kiliritése;
- végrehajtai koltség megallapitasa és a vétellir felosztasa;

- késedelmes végrehajtoi intézkedés

Specialis szabalyként érvényesiil, hogy az arverési jegyzokonyv elleni kifogasban az arverést
megeldzd jogszabalysérté végrehajtoi intézkedések is sérelmezhetéek, ezek megsemmisitése is

kérhetd, amennyiben pedig a kifogasnak a birdsag helyt ad, az arverést is megsemmisitheti.

A sikeres értékesités esetén a kikoltozési kotelezettség teljesitésére nyitva allé hataridé az
altalanos 30 naptol eltéréen 90 nap, melyet az arverés napjatol, jogorvoslat esetén a jogerds
hatarozattél, a vételar megfizetésétél kell szamitani. Ezen hataridé vonatkozasaban halasztas
engedélyezésének nincs helye. Amennyiben az arverést az altalanos szabalyok szerint kell

lefolytatni,” (gy a kikoltozési kotelezettség teljesitésére is az altalanos szabalyok alkalmazandoak.

Az egyszer(sitett végrehajtasi értékesités is atfordulhat az altalanos szabalyok szerint folyo

végrehajtasba. Erre akkor keriil sor, ha az ados ellen mas kovetelés behajtasara végrehajtast

% amennyiben sor keriilt a becsérték végrehajto altali megallapitasara
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rendeltek el. Ebben az esetben a végrehajté az altalanos szabalyok szerint folytatja tovabb a
végrehajtast, de a zalogjogosult kovetelését tovabbra is csak a zalogtargy értékesitésébdl befolyt

vételarbol elégitheti ki.

IX. Befejezés

A fenti eljarasok soran a biztositékul adott ingatlan a kikeriil az azt biztositékul ado
tulajdonosa rendelkezése aldl, Uj tulajdonosa lesz, vagy egy kiviilalld harmadik személy, vagy a
végrehajtast kéré személyében. Az ingatlant terhel6 jelzalogjoggal biztositott kovetelés vagy
megtéril eziton, de eléfordulhat, hogy a behajtott Osszeg nem fedezi a biztositott kovetelést.
Ebben az esetben természetesen sor keriilhet a felek kozotti alapjogviszony alapjan arra, hogy a
jogosult peres Uton érvényesitse kovetelését, s az eljarasban hozott hatarozat alapjan az ados teljes
vagyonara vezethetd végrehajtasban hajtassa be a fennmaradoé kovetelését.

A jelzalogjog az ingatlanrdl a jelzalogjoggal biztositott kdvetelés - akar a végrehajtas, akar
onkéntes teljesités eredményeképpen torténd - kiegyenlitését kovetben, tekintettel a jarulékos
jellegre, torlésre keriil, annak megsziinése folytan, igy az ingatlan-nyilvantartasban az ingatlan

ismét tehermentessé valik, és akar Ujabb szerzddés biztositékaul szolgalhat...
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