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|. BEVEZETO

Az ingatlan arverésre bocsatasa a legszigoribb kényszerité eszkoz, amelynek alkalmazasara sor
keriilhet a végrehajtasi eljarasban akkor, amikor az adds a végrehajthato okiratban foglalt fizetési
kotelezettségének nem tesz eleget. Epp ezért jelentdsége is nagyobb, hiszen nem egyszer egy élet
munkaja manifesztalodik az arverésre keriild ingatlanban. Szamos esetben a megkérdezett emberek
szamara fontos cél az ingatlan - az otthon - megszerzése, de ennek forditottja is épp Ugy igaz, tehat
annak birosagi végrehajtas soran torténd elvesztése majd minden esetben keserves folyamat.
Mindezek miatt az ingatlan arverési rendszer mindenkori szabalyai talan fokozottabb figyelmet
kapnak nem csupan az arverezék, hanem az arverésre bocsatott ingatlan tulajdonosai, az adosok
oldalan is. Erdemes figyelembe venni egy masik olyan aspektust, amely az utobbi idében még
jobban reflektorfénybe allitotta ezt a jogintézményt. Ez pedig a lakaspiacon bekovetkezett
arrobbanas. E jelenség kovetkeztében, tekintettel a vasarlok fokozott arérzékenységére, a
potencialis arverésen vasarolni kivanok kore béviilt, olyanok is elkezdtek érdeklédni az ingatlan
arverés jogintézményének részletszabalyai irant, akik korabban elzarkoztak a tulajdonszerzés eme

formajatol.

A fentiekben irtak okan az ingatlan arverési szabalyainak bemutatasa aktualisabb, mint valaha
barmikor, ezért a jelenlegi arverési rendszernek a bemutatasara késziilt ez a dolgozat, amely
néhany, az intézmény jelenlegi rendszerében érvényesiild szabaly gyakorlati alkalmazasa soran

felmeriilé jogértelmezési problémara is ravilagit.

Il. Elmozdulas a hatékonysag felé

A Vht. hatalybalépése ota tortént valamennyi atfogé modositas célja a hatékonysag novelése volt.
Ebben a folyamatban a legnagyobb lépés az ingatlanarverés fejlodését tekintve az elektronikus

arverés kizarolagossaganak bevezetése volt, amelyet a jogalkotd a 2011. évi CLXXX. torvény alapjan



beiktatott modositasokkal irt elé a végrehajtasi eljarasok gyorsitasa, ,,a kényszerértékesitésekkel

kapcsolatos kozbizalom erésitése”! céljabol.

Az lgyfelek érdekét szem el6tt tartd szabalyozas 2012. szeptember 1-jével lépett hatalyba,
amelynek eredményeként ingatlant arverezni mar csak és kizarolag elektronikus Gton lehet, és nincs
tobbé lehetéség helyszini arverések megtartasara. A jogalkoto a toérvény indokolasaban célként
fogalmazta meg az eljaras mielébbi eredményes lezarasat és a visszaélésszer(i magatartasokkal

szembeni fellépést.?

Az ingatlanarverés tekintetében az elektronikus eljaras kizarolagossa tételével a végrehajtonak mar
nem sziikséges a korabbi szabalyozasnak megfeleléen az arverésrél kép- és hangfelvételt készitenie.
Ennek a korabbi rendelkezésnek a célja, nevezetesen a végrehajtas tisztasaganak eldsegitése és az
arverés torvényes lebonyolitasat esetleg megzavaro, megakadalyozo cselekmények elkovetésének
megakadalyozasa, csak addig érvényesiilhetett, amig az ingatlanarverés folyamatanak csak egy
része zajlott elektronikusan. Azzal, hogy a jogalkoto kizardlagossa tette az elektronikus arverést,
sziikségtelenné valt a személyesen megjelend arverezok kozott rendezett arverésrél késziilt kép- és

hangfelvétel készitésére vonatkozo eldiras.?

A Vht. az ingatlan arverésére az ingdarverés szabalyainak alkalmazasat irja elé6 a Vht.

ingatlanarverésre vonatkozo, eltéré szabalyainak figyelembe vételével.

Az elektronikus arverési rendszer (a tovabbiakban: EAR) bevezetésével ingatlant arverezni a Magyar
Birosagi Végrehajtoi Kar (korabban: Magyar Birdsagi Végrehajtoi Kamara) altal mikodtetett
elektronikus rendszeren keresztiil lehet, amelybe elsddlegesen regisztralni sziikséges ahhoz, hogy a

végrehajtassal érintett ingatlanra arverési vevoként licitalni lehessen.

Tekintettel arra, hogy a Vht. az ingdsagok arverésére is lehetévé teszi az elektronikus arverés
lehetOségét, ezért az elektronikus arverés szabalyait az ingosagokra vonatkozo szabalyok kozott

tartalmazza, mig az ingatlanokra vonatkozd résznél ehhez képest alkalmazando specialis

! TRUNKOS ANITA KRISZTINA: Ismerkedés a Magyar Birosagi Végrehajtoi Kamara Arverési Rendszerével, in Miskolci Jogi Szemle
2013. no. 1., 121. p.

2 DR. PATAKI JANOS ISTVAN: A végrehajto és az adés, 2013., AD LIBRUM, Budapest, 142. p.

3 A birdsagi végrehajtasrol szolo 1994. évi LIIl. torvény indokolasa a 152. § (3) bekezdéséhez.



szabalyokat rendezi. A fentiek alapjan az ingatlan elektronikus arverésére az ingdsagok elektronikus
arverezésére vonatkozo szabalyok iranyaddak az ingatlanokra vonatkozd eltéré rendelkezések

figyelembevételével.

A végrehajto az ingatlant arverési hirdetménnyel tiizi ki az arverésre, amelyben fel kell tiintetni a)
a végrehajto nevét, hivatali helyiségének cimét, telefonszamat, letéti szamlajanak szamat; b) a
felek nevét, a fokovetelések jogcimét és Osszegét; c) az ingatlan ingatlan-nyilvantartasi adatait
[helyrajzi szam, mivelési ag, a fekvés helye, tulajdonos, a Vht. 137. § (1) bekezdése szerinti
terhek] és a foldhasznalati nyilvantartasba bejegyzett foldhasznalat jogcimét és id6tartamat; d) az
ingatlan tartozékait, jellemzd sajatossagait; e) az ingatlan lakott vagy bekoltozheté allapotban
torténd értékesitését; f) az ingatlan kikialtasi arat; g) az arverési eldleg Osszegét; h) az arverésen
avht. 147. § (2) és (3) bekezdésében foglaltak alapjan tehetd legalacsonyabb vételi ajanlat
osszegét, és azt, hogy a lakoingatlanra van-e a lakdingatlan fekvése szerinti telepiilési
onkormanyzatnak vagy tulajdonostarsnak el6arverezési joga; i) az arverés kezdd és befejezé
idépontjat, az ingatlan megtekintésének idopontjat; j) 10 milli6 Ft-ot meg nem haladd becsérték
esetén a becsérték 2%-anak megfeleld, de legalabb 1000 Ft Osszegl, 10 milli6 Ft-ot meghalado
becsérték felett a becsérték 1%-anak megfelelé 6sszegl, ezer forintra kerekitett licitkiiszobot; k)
tajékoztatast az arverezdkre vonatkozo torvényi rendelkezésekrol, az elektronikus ajanlattétel
feltételeirdl és hataridejének lejartardl, a vételar megfizetésérdl, és arrdl, hogy a masodik arverés
tartasarol szolo tajékoztatas az elektronikus arverési hirdetmények nyilvantartasaban érhet6 el. Az
EAR bevezetésével a Vht. szabalyozasa alapjan az arverési hirdetményt - a feleknek, valamint az
ingatlan-nyilvantartas szerint az ingatlanra vonatkozoan bejegyzett joggal rendelkezéknek, tovabba
az ingatlaniigyi hatosagnak torténé kézbesitése mellett - mar nemcsak a birésag, az ingatlaniigyi
hatdsag, valamint az ingatlan fekvése szerinti kdzségi, varosi, févarosi keriileti polgarmesteri
hivatal, a fopolgarmesteri hivatal hirdet6tablajan kell kifliggeszteni, hanem azt az elektronikus
arverési hirdetmények nyilvantartasaban is kozzé kell tenni a hirdetményben feltiintetett

idétartamra, mellékelve hozza az ingatlanrdl késziilt fényképfelvételt is.



ll. Az elektronikus arverési rendszer (EAR) hasznalatara valé jogosultsag

Az EAR a Magyar Birésagi Végrehajtoi Kar hivatali szerve altal mikodtetett, az interneten
folyamatosan elérhet6 informatikai keretrendszer.* Az elektronikus arverésen torténd, arverezéként
valé részvételhez az EAR rendszerében torténd regisztracid sziikséges. Regisztracid hianyaban is
vannak azonban olyan alapfunkcidk, amelyek barki, azaz nem regisztralt felhasznalok szamara is
hozzaférhetok. Ehhez nincs masra sziikség, mint internet-hozzaférésre, amelynek segitségével a
Magyar Birosagi Végrehajtoi Kar honlapjan kozzétett aktualis arverési hirdetmények elérheték. A
nem regisztralt felhasznaloknak lehetdségilk van a felhasznalasi szabalyzat megismerésére, az
altalanos rendszeriizenetek olvasasara, a hirdetmények kozotti keresésre és a megtett vételi

ajanlatokrol késziilt licitnaplok megtekintésére.>

Mig a regisztracioval nem rendelkezé felhasznaloknak csak korlatozott lehetdségeik vannak az EAR
hasznalata kapcsan, addig azon természetes személyek, valamint azon szervezetek szamara, akik,
illetéleg amelyek regisztralt felhasznaloként torténd felvételiket kérik az EAR rendszerébe,

megteremtédik a lehetéség az arverezésre.®

A licitalashoz a licitalni kivané személynek vagy szervezetnek tehat eldszor kérnie kell az arverezék
nyilvantartasaba a felhasznaloként torténé bejegyzését. Ennek megtorténtével a felhasznald az
ebb6l a célbol kapott felhasznalonév és jelszo aktivalasat kovetden léphet be arverezéként az
elektronikus arverési rendszerbe. A Vht. 132/E. §-a értelmében az arverezok elektronikus
nyilvantartasaba barmely személy vagy szervezet kérheti a felvételét, aki az elektronikus arverési
rendszer arverezbként torténé hasznalatanak feltételeit rogzité felhasznalasi szabalyzatban
foglaltakat elfogadta. Az arverezok nyilvantartasaba torténd felvételt barmelyik végrehajtonal lehet
kérni. Az arverezének a végrehajté rendelkezésére kell bocsatania a Vht. 132/E. § (2) bekezdése
szerinti kovetkezO6 adatokat: a) természetes személy természetes személyazonosité adatai,
lakohelye, allampolgarsaga, személyi azonositoja, adoazonosito jele, személyazonositas céljabol
bemutatott okmanyanak tipusa és szama, valamint térvényes képvisel6jének neve, lakohelye és

személyazonositas céljabol bemutatott okmanyanak tipusa, szama; b) a szervezet elnevezése,

4 Kézikonyv a birésagi végrehajtds foganatositdsdhoz, 2016., Wolters Kluwer Kft., Budapest, 194. p.
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2013. no. 1., 126. p.



székhelye, a nyilvantartasat vezet6 hatosag elnevezése, nyilvantartasi szama, statisztikai
jelz6szama, addszama, valamint a képviseléjének neve, lakdhelye és személyazonositas céljabol
bemutatott okmanyanak tipusa, szama; c) az egyiittes arverezék tulajdonszerzési aranya; d) az EAR
arverezoként torténd hasznalatahoz sziikséges felhasznaloi neve és jelszava; e) az arverezo altal az
ajanlattevoként torténé beazonositasara megadott egyedi azonositdéja (arverezd egyedi
azonositoja); f) az arveréssel kapcsolatos iratok kézbesitésére szolgald elektronikus levelezési cime;
g) annak ténye, hogy az arverez6 a Vht. 123. § (2) bekezdés a) vagy b) pontja szerinti személy vagy
szervezet. , Minden regisztrdlt felhaszndlonak rendelkeznie kell az drveréssel kapcsolatos iratok
kézbesitésére szolgdld elektronikus levelezési cimmel. [...] A végrehajté a bejegyzés elé6tt ellendrzi
a személyazonossdg, az dllampolgdrsdg és a lakdhely igazoldsdra bemutatott okirat érvényességét
és adatainak valodisdgdt. Ezt az ellenbrzést a végrehajto az elektronikus aldirdsdt haszndlva a
jogiigyletek biztonsdgdt erdsité adatszolgdltatdsi keretrendszer (JUB-rendszer) személy- és

okmdnyellenérzés meniipontjdbol lekérheté adatokkal teszi meg.””

Amennyiben az arverezé a fentiekben foglalt adatok kozlésére vonatkozo kotelezettségének nem
tesz eleget, vagy a személyazonossagaval kapcsolatban kétség meriil fel, a végrehajto a bejegyzést

megtagadja.

A Vht. el6irja, hogy amennyiben az arverezé adataiban valtozas kovetkezik be, Ugy azt
haladéktalanul be kell jelentenie a végrehajtonak. Az arverez6é barmelyik végrehajtonal kérheti az
arverezok elektronikus nyilvantartasaba bejegyzett adatainak modositasat akként, hogy a
modositott adatot tartalmazo okmanyt be kell mutatnia a végrehajtonak. A modositas dija 3 000 Ft,
ugyanakkor amennyiben az elektronikus adatlap kitoltésekor eliras tortént és emiatt keriilt téves
adat a nyilvantartasba, a maddositas ingyenes.® Az arverezok elektronikus nyilvantartasaba csak a
végrehajtok tekinthetnek be; annak adatai pedig csak a birdsag, a nemzetbiztonsagi szolgalatok és a

biintetoiigyben eljaro hatdsag részére tovabbithatok.

A végrehajtd a bejegyzéshez a hivatali elektronikus alairasat hasznalja. A végrehajto csak az altala
lefolytatott arverés tekintetében jogosult az arverési hirdetmények nyilvantartasaba és a

licitnaploba torténé bejegyzésre. Az arverezok nyilvantartasaban megtalalhatok azoknak az

7 Kézikényv a birésdagi végrehajtds foganatositdsdhoz, 2016, Wolters Kluwer Kft., Budapest, 197. p.
8 Kézikényv a birosdgi végrehajtds foganatositdsdhoz, 2016, Wolters Kluwer Kft., Budapest, 198. p.



azonositott személyeknek és szervezeteknek az adatai, akik arverezni kivannak, és a végrehajto a
nyilvantartasba vald betekintéssel tudja a legmagasabb Osszegli vételi ajanlatot tevé személyt
beazonositani, akit majd az arverési jegyz6konyvben arverési vevoként tintet fel.® Az arverezok
elektronikus nyilvantartasaba torténd regisztraciohoz az arverezni kivané személy meghatalmazast
adhat. Ennek esetén a meghatalmazasra vonatkozé, a Vht. 9. §-a alapjan iranyadd, a polgari
perrendtartasrol szoldé 1952. évi lll. torvény (Pp.) meghatalmazasra vonatkozo szabalyainak
érvényesiilése, tovabba a Vht. specialis, 132/E. § (2) bekezdés szerinti rendelkezésének
érvényesiilése is sziikséges. A Vht. 132/E. § (2) bekezdés a) pontja szerint ugyanis a természetes
személy természetes személyazonositd adatai, lakdhelye, allampolgarsaga, személyi azonositoja,
adoazonosito jele, személyazonositas céljabol bemutatott okmanyanak tipusa és szama, valamint
torvényes képviseléjének neve, lakdhelye és személyazonositas céljabol bemutatott okmanyanak
tipusa, szama kotelezéen a végrehajto rendelkezésére bocsatandd adat, amely a regisztraciora
adott meghatalmazas esetében a meghatalmazd természetes személy esetében is érvényesitendo
szabaly. A gyakorlatban kérdésként meriilhet fel, hogy akkor, amikor az arverezni kivané magyar
allampolgar nem rendelkezik belféldi lakohellyel, tartdzkodasi hellyel, hogyan tudja az arverezdk
elektronikus nyilvantartasaba torténé felvételét kezdeményezni. A regisztraciéhoz ebben az esetben
arra van sziikség, hogy az arverezni kivano személy a Pp. 100/A. § szerinti kézbesitési megbizottal
rendelkezzen, akinek a 100/A. § (8) bekezdése alapjan az a feladata, hogy az eljaras soran
keletkezett, az arverezd személy részére kézbesitend6é iratokat atvegye és azokat az arverez6
részére tovabbitsa. Ebben az esetben a regisztracio soran mind az arverezni kivano személynek,
mind a kézbesitési megbizottnak személyesen kell megjelennie a végrehajtonal, hiszen a Vht.
132/E. § (3) bekezdése alapjan az arverezdk elektronikus nyilvantartasaba torténd bejegyzés és az
adatvaltozas bejegyzése az arverez6 adatainak igazolasara szolgalé iratok bemutatasa és a
bejegyzés dijanak megfizetése mellett, személyesen kérheté a végrehajtonal. A kézbesitési
megbizott eljarasara a Pp. szabalyai alapjan van lehetéség, igy az arverés soran kézbesitendd
iratoknak a kizarolag kilfoldi lakohellyel vagy tartdzkodasi hellyel rendelkezé arverezd részére
torténé kézbesitése megoldhato. A regisztracio soran ugyanakkor problémat jelent, hogy a
végrehajto miként tudja a Vht. iranyado szabalyai alapjan a belfoldi lakohellyel vagy tartézkodasi
hellyel nem rendelkez6 arverezd esetében teljesiteni azt, a Vht. 47A. § szerinti kotelezettségét,

amely a személyazonossag, az allampolgarsag és a lakohely igazolasara bemutatott okiratok

9 Kézikonyv a birésagi végrehajtds foganatositdsdhoz, 2016, Wolters Kluwer Kft., Budapest, 195. p.



érvényességének és az arverezé adatai valddisaganak ellenérzésére vonatkozik. Ennek JUB
rendszeren keresztiili ellenérzésére kiilfoldi lakohely vagy tartdzkodasi hely esetében ugyanis a

végrehajtonak nincs lehetdsége.

A Vht. lehetdséget biztosit arra is, hogy tobb személy, szervezet egyiittesen kérje az arverezok
elektronikus nyilvantartasaba torténd bejegyzést. Az egyiittesen bejegyzett személyeknek,
szervezeteknek és a tulajdonszerzési aranynak a nyilvantartasban torténé megvaltoztatasa csak az

els6 ajanlattételik elott lehetséges.

Az EAR rendszerébe torténd regisztracio nem jelent altalanos jogosultsagot az arverezésre, mert a
regisztralt felhasznaloknak minden olyan alkalommal, amikor arverezni kivannak, az adott tétel
vonatkozasaban aktivaltatniuk kell az eljaré6 végrehajtonal a regisztracioval kapott arverezéi
azonositot, és csak ezt kovetden lesznek jogosultak a vételi ajanlat elektronikus megtételére. Az
aktivalast a végrehajto csak erre iranyuld kérelemre teszi meg, és csak akkor, ha a térvényben erre
vonatkozoan meghatarozott feltételek teljesiiltek. Ezeket a feltételeket a Vht. a 132/F. § (1)
bekezdésében taglalja, amelynek értelmében a végrehajto az arverezé kérelmére akkor aktivalja az
EAR hasznalatadhoz szilkséges felhasznalonevet és jelszot, ha az arverezék nyilvantartasaban
szerepld személy vagy szervezet a) a becsérték 10%-anak megfelelé arverési eldleget a
végrehajtonal letétbe helyezte vagy atutalta és az Osszeget a végrehajtd letéti szamlajan jovairtak
b) az arverésbdl nincs kizarva és c) el6arverezési jog gyakorlasara is lehet6séget ado felhasznaloi
jogosultsag igénylése esetén igazolta azt, hogy az arverésen a torvény szerint eldarverezésre
jogosult. Ingatlan arverése esetében a Vht. 145/C. § (2) bekezdése tobbletfeltételt fogalmaz meg a
felhasznalonév és a jelszo aktivalasa kapcsan. Ennek értelmében amennyiben az arverezé
ingatlanszerzése engedélyhez kotott, az aktivalasnak az is feltétele, hogy az ingatlanszerzési

engedélyét a végrehajtonak bemutassa.

A végrehajtonak elegend6 idot kell biztositani arra, hogy teljesithesse az aktivalas iranti kérelmét,
ezért az aktivalas iranti kérelem el6terjesztésére a licitnaplo lezarasa elétti harmadik munkanapig

van lehetdség.



Az arverez6 személyesen vagy megbizottja, illetve képvisel6je Utjan arverezhet. A Vht. 123. § (2)
bekezdése tartalmazza az arverezésbol kizart személyek korét. Eszerint az arverésen sem
személyesen, sem megbizottja vagy képviseléje Utjan nem arverezhet, az arverez6 képviseletében
sem jarhat el, és a dolgot arvereztetéssel kozvetve sem szerezheti meg a jogszabalyban

meghatarozott kivételekkel:

a) végrehajto, végrehajto-helyettes, végrehajtojelolt, végrehajto egyéb alkalmazottja, végrehajtoi
iroda, végrehajtoi iroda tagja és alkalmazottja,

b) az a jogi személy, gazdasagi tarsasag, amelyben az a) pont szerinti személy vagy szervezet
tobbségi befolyassal rendelkezik,

c) az ugyben eljaré végrehajtonak, végrehajto-helyettesnek és a végrehajtdi iroda tagjanak,
valamint a végrehajto és a végrehajtoi iroda alkalmazottjanak kozeli hozzatartozoja és élettarsa,

d) az ligyben eljaro végrehajtast foganatositd birdsag allomanyaba tartozo személy és

e) az ados.

A jogszabalyi kivételt a Vht. 123. § (3) bekezdése fogalmazza meg, amelynek értelmében nem
mindsil kizartnak az arverezésbél a Vht. 123. § (2) bekezdés szerinti személy vagy szervezet, ha a
dolog megszerzésére végrehajtast kér6i vagy tulajdonostarsi jogallasa miatt van jogosultsaga, vagy

ha kiilon térvény biztosit szamara a dolog eladasa esetére elGvasarlasi jogot.

IV. Eljaras a felhasznalonév és a jelszo aktivalasat kovetéen

Az arverez6 az aktivalast kovetéen az aktivalt felhasznalonév és jelsz6 megadasaval és a vételi
ajanlat Osszegének megadasaval az ingatlanra az arverési hirdetménynek az elektronikus arverési
hirdetmények nyilvantartasaban torténd kozzétételét kovetden licitalhat az arveréshez tartozo

licitnaplo lezarasaig.

A vételi ajanlatot a licitnaplé rogziti, ugyanakkor vannak meghatarozott esetek, amikor az
ingatlanra vonatkozo vételi ajanlat a licitnapléban nem jelenik meg. Ennek oka az, hogy a Vht.
meghatarozza az ingatlanra tehetd legkisebb érvényes vételi ajanlat dsszegét, tovabba a licitkiiszob

mértékét is. A fentiek alapjan a Vht. 145/C. § (3) bekezdése az alabbiak szerint rendelkezik: A



vételi ajanlatot az elektronikus arverési rendszer akkor nem teszi kézzé az arveréshez tartozo
licitnaploban, ha az a) nem éri el a becsérték 50%-at, lakdingatlan esetében a Vht. 147. § (3)
bekezdésében foglalt feltételek fennallasa esetén a becsérték dsszegét, illetve annak 70%-at, vagy

b) nem haladja meg legalabb a licitkiiszob osszegével az el6zéleg kozzétett vételi ajanlatot.

A licitnaplo az érkezés sorrendjében a kovetkezo adatokkal tartalmazza a megtett vételi
ajanlatokat: a) vételi ajanlat Osszege, b) az arverezd egyedi azonositoja, c) a vételi ajanlat

kozzétételének idépontja.

Az arverés az arverési hirdetmény kozzétételét kovet6 60. napnak a végrehajto altal meghatarozott,
8 és 20 ora kozé es6 oOrajaig tart, azzal, hogy ha az arverés befejezését megel6zé 6t percen beliil
Ujabb vételi ajanlat érkezik, az arverés id6tartama ezen vételi ajanlattételtél szamitott ot perccel
automatikusan meghosszabbodik. Az arverés befejezésének idopontjaban az elektronikus arverési
rendszer a licitnaplot automatikusan lezarja és kozzéteszi abban a lezaras idépontjat, azt, hogy az
arverési hirdetmény a kozzétételi idétartam hany szazalékaban volt elérheté a felhasznalok
szamara, és azt a kezd6 és befejez6 idépontot, melyek kozott a hirdetmény nem volt elérheté a

felhasznalok szamara.

Ha az arverés sikeres volt, a végrehajtd elektronikusan felhivja az arverési vevét a felhivas
kézhezvételétol szamitott 15 napon beliili idépontban az arverési jegyzokonyv alairasara és a
vételar kifizetésére azzal, hogy amennyiben ennek a kotelezettségének nem tesz eleget az arverési
vevé a megadott hataridében, az altala megfizetett el6leget elveszti. Abban az esetben, ha volt
érvényes vételi ajanlat az ingatlanra, de az ados id6kozben teljesitette a fizetési kotelezettségét,
vagy az ingatlan arverésen kiviili értékesitésére keriilt sor, vagy egyéb okbol befejezddott a
végrehajtas, akkor a végrehajtdé szintén lezarja a licitnaplot, de a megtett licitek és az
eléarverezési jog gyakorlasa keretében megtett vételi ajanlat érvényiiket vesztik.'® Amennyiben az
arverési vevo a vételar megfizetését elmulasztotta és az ennek nyoman megtartott jabb arverésen
az ingatlan alacsonyabb aron kel el, mint amit a fizetési kotelezettségének eleget nem tett
arverez6 ajanlott, az arverezének meg kell fizetnie a két ar kozotti kiilonbozet osszegét, amelynek

ha az arverezd onként nem tesz eleget, a végrehajté az iratokat 15 napon beliil beterjeszti a

10 TRUNKOS ANITA KRISZTINA: Ismerkedés a Magyar Birosagi Végrehajtoi Kamara Arverési Rendszerével, in Miskolci Jogi Szemle
2013. no. 1., 128. p.



végrehajtast foganatositd birdsaghoz, amely végzéssel is kotelezheti erre a Vht. 125. § (2)

bekezdése alapjan.'

Az arverez6 a vételi ajanlatot nem vonhatja vissza, azonban ha a vételi ajanlata megtételét
kovetéen volt Gjabb, az elektronikus arverési rendszerben kozzétett vételi ajanlat, akkor kérheti,
hogy a végrehajtdo harom munkanapon beliil intézkedjen az arverési eléleg atutalasi koltséggel
csokkentett részének visszautalasardl. Ebben az esetben automatikusan az arverezé
felhasznalonevének és jelszavanak deaktivalasara is sor keriil. Azon arverezok részére, akik ilyennek
kérelemmel nem éltek, a Vht. 132/F. § (4) bekezdése alapjan az eléleget az arverés befejezése
utan kell visszautalni. A Vht. hivatkozott rendelkezése a gyakorlatban félreértésekre és
jogértelmezési problémakra adott alapot, figyelemmel arra, hogy a jogszabaly nem fogalmaz
egyértelmien és a jogalkotoi szandék sem deriil ki tisztan a tekintetben, hogy azon arverezok
tekintetében is csak az atutalasi koltségekkel csokkentett eldleg visszautalasara keriil-e sor a
végrehajto részérél, akik az arverés befejezése elétt nem kérték az eldleg visszautalasat. A
jogszabaly pontatlan megfogalmazasa folytan a végrehajtok altal kdvetett gyakorlatban is eltérések
lehetnek, amelynek jovobeni kikiiszobolésére csak a jogszabaly szovegének pontositasa teremtheti
meg a lehetdséget. A gyakorlatban tovabbi problémak meriilhetnek fel arra vonatkozoéan is, hogy az
elélegnek a sikeres arverést kovetéen az arverési vevon kivilli tobbi arverezé részére torténd
visszautalasara jelenleg nincs hatarid6é a jogszabalyban. Ehhez képest a korabbi szabalyozas szerint
az elbleget az arverés befejezése utan azonnal vissza kellett adni. A jogalkot6i szandék vélhetéleg
jelenleg is az, hogy az arverés befejezését kovetéen minél révidebb idon beliil visszatéritésre
keriiljon az arverezok altal megfizetett elbleg, ugyanakkor ennek kifejezetten a jogszabalyba

iktatasa egyértelmiibbé tenné a szabalyozast.

V. Az ingatlan-végrehajtas folyamata

1. A végrehajtasi jog bejegyzése

Az ingatlanra vezetett végrehajtashoz a végrehajtonak intézkednie kell a végrehajtassal érintett

ingatlan lefoglalasa irant, amely az ingatlaniigyi hatosaghoz intézett, az ingatlanra vonatkozo

" F. Kiss GABRIELLA-POCzA JUDIT: Az ingatlandrverés mint kényszerértékesitési forma a magyar jogi szabdlyozdsban; a hitelezé
drverési stratégidja http://epa.oszk.hu/02300/02363/00023/pdf/EPA02363_THEMIS_2015_jun_076-086.pdf ; 79. p.




végrehajtasi jog bejegyzése iranti kérelemmel torténik. A Vht. 138. §-a értelmében, ha a
végrehajthato okirat tartalmazza az ingatlan adatait, a végrehajtd a végrehajtasi koltség
megeldlegezését - ideértve az ingatlan-nyilvantartasi eljaras igazgatasi szolgaltatasi dijanak a
megfizetését - koveté 3 munkanapon beliil lefoglalja az ingatlant. Ha a végrehajtast kéré a
végrehajtasi kérelemben Ugy rendelkezett, hogy az adds ingatlanat is vonjak végrehajtas ala, vagy
az ados ingatlananak végrehajtas ald vonasat nem zarta ki, de a végrehajtasi kérelemben az
ingatlan adatait nem jelolte meg, a végrehajtd a végrehajtasi koltség elélegezését és az ingatlan
adatainak beszerzését, valamint az ingatlan-nyilvantartasi eljaras igazgatasi szolgaltatasi dijanak a
megfizetését koveté 3 munkanapon belil intézkedik az ingatlan lefoglalasa irant. A Vht. ezen
rendelkezésének ugyanakkor ellentmond a Vht. 138/A. § (1) bekezdésében foglalt szabaly, amely
szerint a végrehajtasi eljaras soran kezdeményezett azon ingatlan-nyilvantartasi eljarasokat,
amelyek valamely jog bejegyzésére vagy torlésére iranyulnak, a végrehajto akkor is kezdeményezi
az ingatlaniigyi hatosag elétt, ha a jogszerzésre jogosult ezen eljarasok koltségét nem fizeti meg.
Ebben az esetben az ingatlaniigyi hatosdg a beadvany széljegyzését kovetéen a jogszerzésre
jogosultat hianypotlasra hivja fel az eljaras igazgatasi szolgaltatasi dijanak megfizetésére
vonatkozoan, amelynek elmulasztasa esetén az ingatlaniigyi hatdsag az érintett ingatlanok
vonatkozasaban a kérelmet elutasitja. A fenti két rendelkezésbol ered6 ellentmondas
jogalkalmazasi félreértésekre adhat alapot, hiszen lathato, hogy a Vht. egyfeldl hataridéhoz koti,
hogy a végrehajté mikor intézkedik a végrehajtasi jog bejegyzésére vonatkozo kérelem ingatlaniigyi
hatosag részére torténé megkiildése irant, amelyet a torvény az igazgatasi szolgaltatasi dij
megfizetésétol szamitott 3 munkanapban hataroz meg, mig a jogszabaly a 138/A. § (1)
bekezdésében ezzel szemben lehet6vé teszi azt, hogy a végrehajto intézkedhessen a végrehajtasi
jog bejegyzése irant akkor is, ha az igazgatasi szolgaltatasi dij megfizetése elmaradt a végrehajtast

kérd részérol.

A végrehajto az ingatlaniigyi hatosaghoz intézett, a végrehajtasi jog bejegyzésére iranyulo kérelem
el6terjesztésével egyidejlleg arra is felhivja az ingatlaniigyi hatosagot, hogy a végrehajtasi jog
bejegyzésével kapcsolatos hatarozatanak megkiildésével egyiitt tajékoztassa a végrehajtot azoknak
a nevérdl és lakohelyérol (székhelyérol), akiknek az ingatlanra vonatkozolag az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett joguk van, valamint a lefoglalt ingatlant érintéen a foldhasznalati

nyilvantartasba bejegyzett foldhasznalat jogcimérdl és idétartamarol. A foglalas a végrehajtasi jog



bejegyzésével valosul meg, amelyet az ingatlaniigyi hatosag a végrehajtasi koltségként

megeldlegezett igazgatasi szolgaltatasi dij megfizetését kovetben intéz el soron kiviil.

Az ingatlaniligyi hatésag a végrehajtasi jog bejegyzésérol szolo hatarozatat a végrehajtonak, a
feleknek és azoknak kézbesiti, akiknek - az ingatlan-nyilvantartasrol szolé 1997. évi CXLI. torvény
16. § e)-f) pontjaban meghatarozott jogok kivételével - az ingatlanra vonatkozolag az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett joguk van, egyuttal megadja a végrehajtonak a Vht. 138. § (2) bekezdése
szerinti tajékoztatast is a tekintetben, hogy van-e harmadik személynek az ingatlanra vonatkozoan
bejegyzett joga, és amennyiben igen, Ugy ezen személy(ek) nevét, lakdhelyét (székhelyét) is kozli a
végrehajtoval. Amennyiben az ingatlaniigyi hatésag tajékoztatasa alapjan az ingatlan-
nyilvantartasban harmadik személynek bejegyzett zalogjoga all fenn az ingatlanon, Ugy a
végrehajtonak az értesités kézhezvétele utan tajékoztatnia kell a zalogjogosultat a Vht. 138/B. §-a
szerint arrol, hogy a végrehajtasi eljarasba bekapcsolodhat, amelyre vonatkozoan a tajékoztatas
kézhezvételétdl szamitott 15 munkanapon beliil kell a zalogjogosultnak kérelmet eléterjesztenie a
végrehajtonal. Amennyiben a zalogjogosult bekapcsolodas iranti kérelemmel élt, a végrehajtd a

kérelmet és annak mellékleteit tovabbitja a végrehajtast foganatositd birdsagnak.

Amennyiben a lefoglalt ingatlan a Vht. 147. § (3) szerinti lakdingatlannak mindsil, (gy az ingatlan
lefoglalasanak tényérél a végrehajtdo a végrehajtasi jog bejegyzésérdl szolo hatarozat részére
torténd kézbesitésétdl szamitott 15 munkanapon tajékoztatja az ingatlan fekvése szerint illetékes

jegyzot.

2. Intézkedés a lefoglalt ingatlan értékesitése irant

Az ingatlan értékesitése iranti érdemi intézkedések megtételének lehetéségét a Vht. tobb
korilményt6l teszi fliggévé. E tekintetben elsédleges szempont, hogy a lefoglalt ingatlan
végrehajtast kéro kérelmére torténd értékesitése irant akkor lehet intézkedni, ha a Vht. szerinti
fokozatossag elvének jegyében a 7. § (2) bekezdésében foglaltak alapjan megallapithato, hogy a
kovetelés viszonylag rovidebb id6én belili behajtasa masképpen nem lehetséges. Ehhez
tobbletkovetelményként irja eldé a Vht., hogy az ingatlan értékesitéséhez az is sziikséges, hogy a

végrehajtasi jog bejegyzésérdl szolo hatarozatnak a végrehajtd részére torténé kézbesitésétol
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szamitott 45 nap teljen el, mig ha a végrehajtasi joggal érintett ingatlan lakdingatlannak mindsiil,

Ugy az értékesitése irant csak a jegyz6 tajékoztatasatol szamitott 60 napon til lehet intézkedni.

Az ingatlan értékesithetoségének tovabbi feltétele, hogy az ingatlanra vonatkozéan ne induljon
igényper. Amennyiben ugyanis a lefoglalt ingatlanra harmadik személynek tulajdonjoga vagy mas, a
végrehajtas soran torténd értékesithetéséget akadalyozo joga all fenn, Ugy a jogosultnak lehetdsége
van a foglalas aldli feloldas irant igénypert inditani a végrehajtast kéré ellen a Pp. 371. §-a alapjan.
Az igényper meginditasanak - amelyre a Vht. 138. § (5) bekezdése alapjan a végrehajtasi jog
bejegyzésérdl szolo els6fokd ingatlan-nyilvantartasi hatarozat alapjan van helye - az ingatlan
értékesithetdségére nézve halaszté hatalya van. Amennyiben tehat a jogosult a lefoglalt ingatlanra
vonatkozoan igénypert inditott, gy a végrehajto az ingatlan értékesitése irant csak az igényper

jogerds befejezése utan intézkedhet.

Ha a végrehajtassal érintett ingatlan a kozfoglalkoztatashoz nyujthaté tamogatasokrol szolo
kormanyrendeletben meghatarozott kozfoglalkoztatasi programban hasznalt ingatlannak mindsiil,

Ugy becsértékének megallapitasa irant csak a tamogatasi idészak befejezése utan lehet intézkedni.

3. Az ingatlan becsértékének megallapitdsa

Az ingatlan értékesitése érdekében a végrehajtonak meg kell allapitania az ingatlan becsértékét.
Ezt a végrehajto hat honapnal nem régebbi ado- és értékbizonyitvanyt is figyelembe véve, vagy
barmelyik fél erre iranyuld kérelmére igazsagiigyi szakértd szakvéleménye alapjan allapitja meg az
ingatlan bekoltozhetd és lakott allapotara vonatkozoan. Az ado- és értékbizonyitvanynak, illetve az
igazsagiligyi szakérté véleményének ugyanakkor azt is fel kell tiintetnie, hogy az ingatlan
lakoingatlannak mindsiil-e avagy sem. A Vht. 147. § (4) bekezdése meghatarozza a lakoingatlan
fogalmat. Eszerint lakoingatlannak kell tekinteni a lakas céljara létesitett és az ingatlan-
nyilvantartasban lakohaz vagy lakas megnevezéssel nyilvantartott vagy ilyenként feltiintetésre vard
ingatlant (tulajdoni illet6séget) a hozza tartozo foldrészlettel, ha arra hasznalatbavételi engedélyt
adtak ki, valamint az ingatlan-nyilvantartasban tanyaként feltiintetett lako-, illetoleg gazdasagi
épliletet, épiiletcsoportot és az azonos helyrajzi szam alatt hozza tartozo fold egyiittesét. A Vht.

147. § (5) bekezdése tartalmaz egy tovabbi specialis kiegészitést is arra nézve, hogy mi mindsiil még
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lakdingatlannak. Ennek értelmében az ingatlanra vonatkozo végrehajtasi jog bejegyzésérdl szold, a
jegyzo részére megkiildend6 tajékoztatas, tovabba a lefoglalt ingatlan értékesithetosége érdekében
megtehetd intézkedéseknek a Vht. 139. § (1) bekezdése szerinti korlatai tekintetében és az arverés
sikeressége esetén a végrehajtast kéré altal elSterjesztett kilirités iranti kérelem
foganatosithatosaga tekintetében a Vht. 154/A. § (11) és (12) bekezdésének alkalmazasaban
lakdingatlannak mindsiil az ingatlan-nyilvantartasban udilé rendeltetési jelleggel nyilvantartott
ingatlan, ha az ingatlan cime megegyezik az ados lakohely igazolasara szolgalod személyazonositd
okmanyaban megjelolt cimmel, és lakdhelye a végrehajtasi eljaras meginditasat megel6z6 6

hénapban is ebben az ingatlanban volt.

A végrehajtd az ingatlan becsértékét kozli a felekkel és azokkal, akiknek az ingatlanra vonatkozoan
bejegyzett joguk van, valamint fold értékesitése esetén a Nemzeti Foldalappal is. A végrehajtonak a
becsérték kozlését megeldézéen meg kell gy6zddnie arrol, hogy az ingatlan esetében a lakottan
torténd értékesités Vht. 141. § (3) bekezdésének a)-d) pontjaiban foglalt feltételek fennallnak-e. A
Vht. 141. § (3) bekezdésének a)-f) pontig terjed6 felsorolasa azokat az eseteket hatarozza meg,
amikor az ingatlant a végrehajtonak lakottan kell arvereznie. Amennyiben a Vht. 141. § (3)
bekezdésének a-d) pontjaiban foglaltak nem allnak fenn (azaz az ingatlanban nem lakik a
végrehajtasi eljaras megindulasat megel6zéen kotott, érvényes bérleti szerzédés alapjan bérld, nem
lakik benne haszonélvezd, tovabba kozos tulajdonban allé ingatlan esetén sem lakik benne a nem
ados tulajdonostars, valamint az adds és a végrehajtast kéré nem allapodtak meg az ingatlan
lakottan torténé értékesitésben), (gy a végrehajto a becsérték kozlésével egyidejlileg tajékoztatja
a végrehajtast kérét arrdl, hogy az ingatlan lakott allapotban torténd értékesitésére akkor keriil sor,
ha az erre iranyulo kérelmét a tajékoztatas kézhezvételétdl szamitott 15 napon beliil el6terjeszti a

végrehajtonal.

A végrehajto a becsérték kozlést megkiildi az addsnak, akit ezzel egyidejlileg tajékoztat arrol, hogy
az értékesitést kovetéen fennallo kikoltozési kotelezettsége teljesitésének elhalasztasa iranti
kérelmét legkésobb a kozlés kézhezvételétol szamitott 15 napon beliil terjesztheti el6 a birésagnal.
A végrehajtdé a becsérték kozlésével egyidejlileg tajékoztatja a feleket a részletfizetés
lehetdségérol és feltételeirdl is. Amennyiben az ingatlanra vonatkozoan harmadik személynek az

ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett zalogjoga all fenn, a végrehajto a becsérték kozlését megkiildi



a zalogjogosult részére is, akit tajékoztat a veégrehajtasi eljarasba torténd bekapcsolodas
lehetdségérdl, amennyiben a zalogjogosult az alapiigyben nem végrehajtast kéré. A zalogjogosult a
bekapcsolodas engedélyezése iranti kérelmét a végrehajto értesitésének kézhezvételét koveté 15
munkanapon belil jelentheti be a végrehajtonal, amelyet a végrehajto haladéktalanul, de
legkésobb annak kézhezvételét koveté munkanapon tovabbit a végrehajtast foganatosito birosag

részére.

Amennyiben a felek vagy az egyéb érdekelt a végrehajto altal megallapitott becsértékkel nem
értenek egyet, Ugy ezzel szemben végrehajtasi kifogas elGterjesztésének van helye, amelynek
hatarideje a Vht. 217. §-a alapjan a becsérték kozlés kézhezvételétol szamitott 15. nap.
Végrehajtasi kifogas eloterjesztése esetén a birdsag az ingatlan becsértékét sziikség esetén szakértd
kozrem(ikodésével allapitja meg. Abban az esetben, ha a becsérték megallapitasa, vagy ha a
becsértékkel szemben végrehajtasi kifogast terjesztettek elé, a birosag altal a becsértéket
megallapito végzés jogerére emelkedése ota harom év eltelt és az ingatlan értékesitésére még nem
keriilt sor, Ugy a végrehajtdo barmelyik fél kérelmére az arverés kitlizése elott a becsértéket

ismételten megallapitja a Vht. 140. § (1) és (2) bekezdésében foglaltak alapul vételével.

4. Az ingatlandrverés folyamata

A Vht. 141. § (1) bekezdése alapjan az ingatlant - ha a torvény masképpen nem rendelkezik -
rendszerint arverésen kell értékesiteni. Az ingatlant - amennyiben a Vht. 141. § (3) bekezdése
alapjan nem allnak fenn a lakottan torténd értékesités feltételei - bekoltozhet6 allapotban kell
arverezni. A Vht. 141. § (3) bekezdése nevesiti azokat az esetkdroket, amelyek fennallasa esetén az

ingatlant lakottan kell arverezni. Ezek az esetek az alabbiak:

a) ha az ingatlanban a végrehajtasi eljaras megindulasat megel6zéen kotott, érvényes bérleti
szerz6dés alapjan bérlo lakik, kivéve, ha az ados és a zalogjogosult korabban az ingatlan
bekoltozhet6é allapotban torténé értékesitésében allapodott meg, és a bérleti szerzddés
megkotésére e megallapodas ellenére keriilt sor,

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

c) ha az osztatlan koz6s tulajdonban levé ingatlanban a nem ados tulajdonostars lakik,



d) ha az ados és a végrehajtast kéré (tobb végrehajtast kéré esetén valamennyi végrehajtast
kérd) a lakottan torténé értékesitésben megallapodott, vagy

e) ha a lakottan torténé értékesitéssel valamennyi végrehajtast kér6 egyetért,

f) ha az ingatlanban az ados egyenesagi felmendje lakik, és lakohelye a végrehajtasi eljaras
meginditasat megel6z6 6 honapban is ebben volt, az ingatlan tulajdonjogat az ados tdle
ingyenesen szerezte, kivéve, ha az ados és a zalogjogosult korabban az ingatlan bekoltozhetd

allapotban torténé értékesitésében allapodott meg.

Amennyiben a c) pont szerinti eset all fenn, azaz ha a kozos tulajdonban lévé ingatlanban a nem
ados tulajdonostars lakik, akkor is bekoltozhetéen kell értékesiteni az ados tulajdoni hanyadat
abban az esetben, ha a tulajdonostarsak ingatlan hasznalatara vonatkozé megallapodasa vagy
birsag hatarozata alapjan az addés a nem ados tulajdonostars altal hasznalt ingatlan- vagy

éplletrésztol elkiiloniilten hasznalhaté ingatlan- vagy épiiletrész hasznalatara jogosult.

Az ingatlan arverésre torténé kitlizése az arverési hirdetménnyel torténik, amelyen a végrehajto
feltlinteti az ingatlan becsértékének Osszegét. A becsérték Osszege az ingatlan kikialtasi ara. Az
arverési hirdetményt a végrehajtd kozzéteszi az elektronikus arverési hirdetmények
nyilvantartasaban, amelyet kovetéen az arverés id6tartama alatt lehet az elektronikus arverési
rendszerben licitalni az ingatlanra. Az ingatlanra a Vht. 147. § (3) bekezdésében foglalt kivétellel

legalabb a kikialtasi ar felének megfelel6 osszeggel tehetd érvényes vételi ajanlat.

A végrehajto az arverés befejezését kovetden a nyertes licitet tett arverési vevét felhivja, hogy az
arverési jegyzokonyv alairasa és a vételar kifizetése céljabol a végrehajtd irodajaban a felhivas
kézhezvételétdl szamitott 15 napon belil jelenjen meg; ha ezt elmulasztja, eldlegét elveszti. Az
arverési vevo koteles a teljes vételarat az arverési jegyzokonyv alairasanak napjatol - ha pedig az
arverést jogorvoslattal tamadtak meg, a jogorvoslatot elbiralo hatarozat rendelkezése szerint annak
jogerére emelkedésétol - szamitott 15 napon belil befizetni vagy atutalni a végrehajtoi letéti
szamlara; ha ezt elmulasztja, elolegét elveszti. Az arverési vevo letétbe helyezett eldlegét be kell
szamitani a vételarba. A végrehajto a vételar megfizetésére az arverési jegyzokonyv alairasaval
egyidejlleg adhat az arverési vevo részére halasztast legfeljebb 2 honapig terjed6 idétartamban, ha

ezt a vételar nagyobb Osszege vagy mas fontos koriilmény indokoltta teszi. A vételar eléleggel



csokkentett Osszege utan az esedékesség napjatol a 2013. évi V. torvény (Ptk.) szerinti késedelmi
kamatot kell fizetni, amely a végrehajtas soran befolyt Osszeget noveli. Az arverési jegyzékonyv
masolatat a végrehajto kézbesiti a feleknek és azoknak, akiknek az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett joguk van az ingatlanra vonatozdan. Ha az arverési vevé a teljes vételarat megfizette, és
az arveréstol szamitott 30 nap eltelt, a végrehajté megkiildi az arverési jegyzékonyv masolatat az
arverési vevo részére az arverési vétel igazolasa céljabol, tovabba az ingatlaniigyi hatdsag részére
az arverési vevé tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartasba valdo bejegyzése végett. Az
elektronikus arverési rendszer az arverés befejezését - ha pedig arra nem keriilt sor, a licitnaplo
végrehajto altali lezarasat - koveté 30. napon automatikusan torli az elektronikus arverési
hirdetmények nyilvantartasabol az arverési hirdetményt és a hozza tartozo licitnaplot. A Vht. 154. §
(1) bekezdése alapjan, ha az arverési vevo a teljes vételarat kifizette, és az arveréstol szamitott 30

nap eltelt, a végrehajto az arverésen megvett ingatlant atadja az arverési vevonek.

5. Eljards az elsé sikertelen arverést kovetéen

A Vht. 155. §-a meghatarozza, hogy mely esetekben kell az arverést sikertelennek tekinteni: ha nem
tettek vételi ajanlatot, vagy a felajanlott vételar nem érte el az ingatlan becsértékének felét, vagy
lakdingatlan esetében a Vht. 147. § (3) bekezdésében foglalt feltételek fennallasa esetén a
becsérték osszegét, illetve annak 70%-at; vagy ha az arverési vevé az arverési jegyz6konyvet nem
irta ala; vagy ha az arverési vevé nem fizette be, vagy nem utalta at a teljes vételarat az arveréstél
szamitott 15 napon beliil, illetéleg a végrehajto altal a vételar megfizetésére adott hataridén beldl.
Amennyiben az els6 arverés eredménytelen volt, (gy a végrehajtonak az elsé arverés
sikertelenségének megallapitasatol szamitott 3 honapon beliil masodik arverést kell tartania.
Amennyiben id6kdzben az arverési vevé alairta a jegyzokonyvet és igazolhatdéan megfizette a
vételar teljes Osszegét, valamint a masodik arverés kit(izésével felmeriilt koltségeket is, Ugy a
masodik arverést nem kell megtartani. Erre azonban csak addig van lehetésége az els6 arverésen
nyertes licitet tevének, ameddig a masodik arverésen a licitnapléban még nem tettek kozzé
érvényes vételi ajanlatot. Ha az elsé arverés arverési vevéje igy jar el, a végrehajté a masodik
arverés licitnaplojaban haladéktalanul rogziti a vételar megfizetését, a licitnaplot pedig lezarja.

Ebben az esetben az utdlag megfizetett vételarba nem lehet beleszamitani az elvesztett eldleget.


https://optijus.hu/optijus/lawtext/95900004.TV/tvalid/2017.6.26./tsid/

6. Az ingatlan dtvétele a végrehajtast keré altal

A masodik arverés sikertelensége esetén a végrehajtast kéré veheti at az ingatlant a becsérték
felének, lakdingatlan esetében a becsérték 70%-anak, mig amennyiben a kovetelés fogyasztoval
kotott szerzodésbél ered, Ggy a becsértéknek megfeleld Osszegért.'? Az arverés sikertelensége
esetén ennek tényérol a végrehajto tajékoztatja 15 napon beliil a végrehajtast kérét azzal, hogy 15
napos hataridét biztosit szamara az atvételre vonatkozo nyilatkozat megtételére. Amennyiben tobb
végrehajtast kéré van, Ugy a végrehajto tajékoztatja a végrehajtast kérdket arrol, hogy az atvétel

elektronikus atvételi eljaras keretében torténik. '3

Az ingatlanra a végrehajtast kérék a vételi ajanlatra vonatkozo szabalyok szerint tehetnek atvételi
ajanlatot, amelyet az elektronikus arverési rendszer kozzétesz a licitnaploban. Az elektronikus
atvételi eljaras id6tartama az atvételi hirdetmény kozzétételétél szamitott 15. napjanak a
végrehajto altal meghatarozott 8 és 20 ora kozé esé id6pontig tart azzal, hogy ha az atvételi eljaras
befejezését megel6z6 6t percen beliil Ujabb atvételi ajanlat érkezik, az atvételi eljaras id6tartama
ezen ajanlattételt6l szamitott ot perccel automatikusan meghosszabbodik. Az ingatlan atvevéje az
automatikusan lezart licitnaploban utolsoként kozzétett atvételi ajanlatot tevo végrehajtast kéro.

Az atvétel jogkovetkezménye azonos az arverési vétel jogkdvetkezményével.

7. Az ingatlan drverésének ,,nyugvo” szakasza (az ingatlan folyamatos drverezése)

Amennyiben az ingatlan masodik arverésének sikertelenségét kovetéen a végrehajtast kéré az
ingatlant nem vette at, a végrehajtd intézkedik az ingatlan folyamatos arverezésre tlizése irant
azzal, hogy az atvételi ajanlatok megtételére nyitva alld hataridé eredménytelen elteltétdl
szamitott 15 napon beliil kbzzéteszi az ingatlan folyamatos arverezése iranti hirdetményt és az
ingatlanrol késziilt képfelvételt az arverési hirdetmények elektronikus nyilvantartasaban. Ettél az
idoponttol kezdve az arverés egyfajta ,,nyugvo” szakaszba keriil, hiszen a Vht. 159. § (2) bekezdése

értelmében az arverés mindaddig sziinetel, amig az ingatlanra vételi ajanlatot tenni kivano arverezé

2 Ha tobb végrehajtast kérd van, az ingatlant az veheti at, aki a becsérték felét vagy becsérték osszegét, illetve annak 70%-
at meghaladod legmagasabb Gsszeg( arajanlatot tette. ((Vht.) 158. § (1) bekezdés)

3 Az elektronikus atvételi eljarasra az ingatlanarverés szabalyait kell alkalmazni a Vht. 158. §-aban foglalt eltérésekkel. Az
elektronikus atvételi eljarast a végrehajtd hirdetménnyel tlzi ki, amelyet csak az elektronikus arverési hirdetmények
nyilvantartasaban kell kézzétenni. ((Vht. 158. § (3) bekezdés)



nem kéri felhasznaldi nevének és jelszavanak aktivalasat, vagy a végrehajtast kéré a hirdetmény
kozzétételétol szamitott 3 honap elteltével Gjabb arverés kitlizését nem kérte. Az ingatlanra az

arverési vételi ajanlatra vonatkozo szabalyok szerint tehet6 vételi ajanlat.

8. A harmadik arverés

Az ingatlan folyamatos arverésre tlizését kovetéen, amennyiben a végrehajtast kérd ismételt
arverés Kkitlizését kérte, vagy ha az ingatlanra vételi ajanlatot tenni kivané arverezé a
felhasznaloneve és jelszava aktivalasat kovetden vételi ajanlatot tesz az ingatlanra, gy az ingatlan
arverésének ,,nyugvo” szakaszat kovetGen Ujabb arverésre keriil sor. Amennyiben a folyamatos
arverezés alatt allo ingatlanra Gjabb vételi ajanlat érkezik, gy annak kozzétételével automatikusan
kozzétételre keriil az Ujabb arverés arverési hirdetménye is és a licitnaploban szerepelni fog a vételi
ajanlat is. Az arverés idétartama ebben az esetben az arverési hirdetmény kozzétételétdl szamitott
30. napnak a végrehajtd altal meghatarozott 8 és 20 6raja kozé es6 idépontig tart azzal, hogy itt is
érvényesiil a Vht. 145/B. § szerinti szabaly, amely szerint, ha az arverés befejezését megel6z6 ot
percen beliil Gjabb vételi ajanlat érkezik, az arverés idétartama ezen vételi ajanlattételtdl
szamitott Ot perccel automatikusan meghosszabbodik. Amennyiben az arverési hirdetmény
kozzétételétdl szamitott 30. nap nem munkanapra esik, Ugy a kovetkezé munkanap meghatarozott
orajat kell befejezd id6pontként meghatarozni. Az (jabb arverésre, amely szam szerint mar a
harmadik arverésnek szamit, a Vht. 159. § (6) bekezdése alapjan a masodik arverés szabalyait kell

alkalmazni.

9. Az drverés ismételt ,,nyugvé” szakasza

Amennyiben az ingatlan folyamatos arverésre tlizését kovetéen megtartott Ujabb arverés is
sikertelen volt, Ggy a Vht. 160. §-a alapjan a Vht. 159. §-a szerint kell a tovabbiakban eljarni, azaz a

végrehajto ismételten intézkedik az ingatlan folyamatos arverezésre tlizése irant.



10. A negyedik és az azt kévetben tartott drverés(ek)

A Vht. 160. § (2) bekezdése kimondja, hogy az ingatlan ismételt folyamatos arverésre tlizését
kovetben tartott Ujabb arverésekre is a masodik arverés szabalyait kell alkalmazni azzal, hogy a
kikialtasi arat lakdingatlan esetén is a becsérték feléig lehet leszallitani. E tekintetben ugyanakkor
jogértelmezési problémak lépnek fel, mert a jogalkalmazas soran nem egyértelmi, hogy
lakoingatlan esetében mikortol, azaz pontosan hanyadik arveréstél lehet a becsérték feléig

leszallitani a kikialtasi arat.

A Vht. 160. §-aban foglaltaknak nyelvtani szempontbodl torténé értelmezése és annak az ingatlan
arverési folyamatanak el6z6 mozzanataival torténd oOsszevetése esetén megallapithatd, hogy a
jogalkoto a harmadik sikertelen arverést kovetéen megtartott arveréseken, azaz a negyedik és az
azt kovetd arveréseken lehetévé teszi a kikialtasi arnak lakoingatlanok esetében is a becsérték
feléig torténd leszallitasat. Ehhez képest ugyanakkor a 2011-es Vht. Novella 50. §-ahoz f(izott
miniszteri indokolas Ugy szolt, mely szerint ,,az 6todik arveréstdl kezdve lakoingatlan esetében is az
50%-0s kikialtasi ar leszallitasi szabaly érvényesiil annak érdekében, hogy mutatkozzon kereslet az
ingatlanra”. A 2000-es Vht. Novella indokolasa is hasonloé gondolatokat tartalmazott, tovabba a
Karia (korabban: Legfels6bb Birosag) a BH2009.274. szamu eseti dontésében is foglalkozott a
kérdéssel, amelyben kimondta, hogy a kikialtasi ar a lakdingatlan esetében a Vht. 160. § (2)
bekezdésében megfeleld mértékre az otddik és az azt kovetd arveréseken szallithato le.
Indokolasaban a birosag kifejtette, hogy a Vht. 160. § (1) és (2) bekezdésében foglalt
rendelkezéseket nemcsak nyelvtanilag sziikséges értelmezni, hanem a jogalkot6 akaratat is vizsgalni
kell, és a jogszabaly addsra nézve kedvezétlenebb értelmezése nem lehetséges, illetve a

végrehajtast kéré nem hivatkozhat a kovetelés gyorsabb megtériiléséhez f(iz6d6 érdekre. '

A Vht. 160. § (3) bekezdése alapjan, ha a Vht. 160. § (2) bekezdése alapjan megtartott utolso
eredménytelen arverést kovetéen 5 év eltelt és nincs folyamatban Gjabb kitlizott arverés, vagy
egyébként a végrehajtas érdemi befejezésére keriilt sor, a végrehajté a Vht. 160. § (3) bekezdése
értelmében intézkedik a folyamatos arverezés iranti hirdetménynek az elektronikus arverési

hirdetmények nyilvantartasabdl valé torlése irant.

4 Kézikényv a birdsdgi végrehajtds foganatositdsahoz, 2016., Wolters Kluwer Kft., Budapest, 232. p.)



VI. Kozos tulajdon arverés atjan torténé megsziintetése

A Vht. kiilon alcim alatt szabalyozza az osztatlan kozos tulajdonban allé ingatlan arverezésének
szabalyait. E korben a jogszabaly kiilon kiemeli azt az esetet, amikor az osztatlan kézds tulajdonban
allé ingatlannak nem valamennyi tulajdonosaval szemben jegyezték be a végrehajtasi jogot. Ebben
az esetben a Vht. 161. § (1) bekezdése alapjan az arverés csak az ados tulajdoni hanyadara tlizhet6
ki azzal, hogy a Vht. 161. § (2) bekezdése értelmében az arverés kitlizéséig a tobbi tulajdonostars

egyiittesen kérheti, hogy a végrehajto az egész ingatlant arverezze el.

Vannak esetek, amikor maganak a végrehajtasnak a targya az ingatlan kozos tulajdonanak a
megsziintetése. Ezekben az esetekben a birdsag jogerds hatarozata, a birosag altal jovahagyott
egyezség, vagy a végrehajtasi zaradékkal ellatott okirat rendelkezik arrél, hogy az ingatlan kozds
tulajdonat arverés Gtjan kell megsziintetni, és meghatarozza az arverési feltételeket, az eljarasi
koltségek viselésének modjat, valamint azt is, hogy a befolyt vételarat milyen aranyban kell
felosztani a tulajdonostarsak kozott."™ A hagyomanyos ingatlanarverési szabalyokhoz képest eltérés
az is, hogy ebben az esetben az ingatlan becsértékét nem a végrehajto, hanem a birosag hatarozza
meg a végrehajtando okiratban, amelyet az elsé arverési hirdetménynek az elektronikus arverési
hirdetmények nyilvantartasaban torténé kozzétételéig barmelyik tulajdonostars kérelmére
modosithat a Vht. 140. § (8) bekezdése alkalmazasaval, mig a kozzétételt kovetben erre a
végrehajtonak van lehetésége a Vht. 162. § (5) bekezdése alapjan. A Vht. 162. §-a kimondja, hogy
akkor, amikor a végrehajtas targya maganak az ingatlan kozos tulajdonanak arverés Gtjan torténd
megsziintetése, akkor az ingatlanarverésre vonatkozd szabalyokat kell alkalmazni a Vht. 162. § (2)-
(5) bekezdéseiben foglalt eltérésekkel. A gyakorlatban ehhez képest ugyanakkor kérdéses koriilmény
az, hogy a végrehajtasi jog bejegyzése iranti megkeresés ingatlaniigyi hatdsag részére torténd

megkiildésére vajon akkor is sort kell-e keritenie a végrehajtonak, ha az ingatlan arverésére erre

5 A k6z6s tulajdon arverés Gtjan torténé megsziintetésének birdsag altali elrendelésének lehetbsége a romai jogbol ered. A
romaiak ugyanis kiemelten fontosnak tartottdk a tulajdon kizardlagossagat, ezért ragaszkodtak ahhoz, hogy egy dolgon
egyszerre csak egy tulajdonjog allhatott fenn. Abban az esetben azonban, amikor olyan helyzet allt el6 (pl. k6zos oroklés
atjan), hogy egy dolog tobb személy tulajdonjogaba keriilt, ugy mindketten pro indiviso, vagyis osztatlanul és pro parte,
azaz részeik aranyaban birtak tulajdonul a dolgot. Vagyis a dolgon fennalld egyetlen tulajdonjogot osztottak meg egymas
koz6tt és nem a dolgot magat. Mivel ennek nyoman mindketten az egész dolog felett osztatlan tulajdonjoggal rendelkeztek,
ezért a dolog minden részének fele-fele aranyban a tulajdonosai voltak, tehat a maguk eszmei része felett szabad
rendelkezési joggal birtak. Ezt a rendelkezési jogot ugyanakkor korlatozhatta a tobbi tulajdonos joga is, amely a
tulajdonostarsak kozott vitakhoz vezetett. Ennek megoldasara szolgalt a romai jogban az actio communi dividundo, vagyis az
un. osztokereset, amelynek révén barmelyik tulajdonostars kérhette a tulajdonkozosség felbontasat. A tulajdonkozosség
megsziintetésének esetei hasonléak voltak a mai jogban él6 megoldasokhoz, vagyis a bird elrendelhette a dolog fizikai
felosztasat vagy megosztasat a tulajdonosok kozott a tulajdoni hanyadaik aranyaban a dolog oszthatosaga esetén, vagy
licitaciot nyithatott a tulajdonosok kozétt, amelybe idegeneket is bevonhatott, és annak itélte a dolgot, aki a legtobbet
igérte érte, mig a vételdrat felosztotta a tulajdonostarsak kdzott. (FOLDI ANDRAS Es HAMZA GABOR: A ROMAI JOG torténete és
institacioi; 1996., Nemzeti Tankonyvkiadd, Budapest, 293-294. p.)



iranyulo végrehajthato okirat alapjan keriil sor az ingatlan kozos tulajdonanak ily modon torténé
megsziintetése végett. A bizonytalansag oka az, hogy a Vht. nem fogalmazza meg egyértelmiien az
iranyado eljarast a Vht. 162. § esetében, pusztan arra utal, hogy az ingatlanarverés altalanos
szabalyait kell alkalmazni a Vht. 162. S§-aban meghatarozott specialis rendelkezések
figyelembevétele mellett. Az ingatlanarverés szabalyai alatt ugyanakkor a szo szoros értelmében a
Vht. 141. §-atol a 156. §-ig terjed6 rendelkezéseket kell érteni, amelyben az ingatlan lefoglalasara
vonatkozo rendelkezések nem szerepelnek, hiszen azokat a jogalkotd a Vht. rendelkezései kozott az
ingatlanarverés alcimét megel6zéen, a 138. §-ban szabalyozta az ingatlan-végrehajtas altalanos
szabalyai kozott. A kérdést tagabb értelemben vizsgalva ugyanakkor, figyelemmel arra is, hogy az
ingatlanarverés az ingatlan-végrehajtas lényegi részének mindsiil, allaspontom szerint
megallapithato, hogy az ingatlanra vezetett végrehajtas altalanos szabalyainak az ingatlant érint6
barmilyen végrehajtasi eljaras soran is érvényesiilnie kell, fliggetleniil attol, hogy az ingatlan
arverésére pénzkovetelés miatt indult végrehajtasi eljarasban keriilt-e sor, vagy éppen azért, mert
a végrehajtas targya konkrétan a kozds tulajdonban allé ingatlan arverése a kozos tulajdon
megsziintetésének birosag altal elrendelt modjaként. A fentieket egyebekben allaspontom szerint
nemcsak az ingatlan-végrehajtasra vonatkozd, a Vht.-ban szerepld rendelkezések globalis
értelmezésének igénye, és ily modon az ingatlan-végrehajtas folyamatanak részeit képezd eljarasi
elemek rendszerben torténé szemlélete és alkalmazasa tamasztja ala, hanem az a tény is, hogy az
ingatlanra vonatkozoan az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett végrehajtasi jog rendeltetése tobb
mint egy formalis megoldas az ingatlan lefoglalasa tényének feltiintetésére. Az ingatlan-
nyilvantartas ugyanis kozhiteles nyilvantartasnak mindsiil, amely hitelesen tandsitja az ingatlan-
nyilvantartasban feltiintetett adatok, tovabba a bejegyzett jogok és a feljegyzett tények
fennallasat. A kozhitelesség azt bizonyitja egyrészt, hogy a bejegyzett jog a jogosultként
feltiintetett személyt megilleti, masrészt pedig azt, hogy a bejegyzett jogokon kiviil az ingatlanra
nem vonatkozik mas olyan jog, amely csak a telekkonyvi bejegyzéssel johet létre. A kozhitelesség a
johiszem( fél védelmére szolgal és a johiszemiiség azon személyek esetében vélelmezhetd, akik az
ingatlan-nyilvantartasban bizva, ellenérték fejében szereznek jogot.'® A fentiek alapjan tehat a
végrehajtasi jog bejegyzése azért is kiemelten fontos abban az esetben is, amikor a végrehajtas
targya maga az ingatlan arverése az ingatlant érintéen fennallo kozos tulajdon megsziintetésének

birdsag altal elrendelt modjaként, mert az ingatlant érintéen folyamatban lév6 végrehajtasi eljaras

16 | ENKOVICS BARNABAS: Magyar polgdri jog; Dologi Jog, 2008., EGtvos Jozsef Konyvkiadd, Budapest, 141. p.)



tényérol harmadik személyek abban az esetben tudnak tajékozddni, ha az ingatlan foglalasa

megtortént, vagyis ha a végrehajto a végrehajtasi jogot az ingatlan-nyilvantartasba bejegyeztette."”

VIl. Az arverezett ingatlan elhagyasanak kotelezettsége

Az arverezett ingatlant az adosnak és az adds jogan az ingatlanban lakd személyeknek az arveréstél
szamitott 30. napig, ha a végrehajto az arverési vevo részére meghosszabbitotta a teljes vételar
megfizetésére vonatkozo hataridét, Ggy ezen hataridéig, ha pedig jogorvoslat eléterjesztésére
keriilt sor, az errél sz6lo hatarozat jogerére emelkedésétol szamitott 15. napig kell ingosagaiktol
kilritve elhagyniuk. Az adosnak ugyanakkor lehetésége van az eljaras soran a végrehajtast
foganatosito birdsagtol a lakdingatlannak mindsiilé ingatlan elhagyasara vonatozd kotelezettségre
nézve halasztast kérni, amennyiben az ados az elhelyezését ideiglenesen sem tudja biztositani. A
halasztas idotartama legfeljebb az arverést6l szamitott 6 hdonap lehet. Ezt a kérelmet az adds a
becsérték kozlésétol szamitott 15 napon beliil terjesztheti elé. Amennyiben a végrehajtast
foganatosito birosag az ados ilyen iranyu kérelmének helyt ad, az ingatlan elhagyasara vonatkozo

kotelezettség a halasztas idétartamanak elteltével all be.

Amennyiben az adods a kikoltozési kotelezettségének nem tesz eleget, Ugy a végrehajtast kérének
lehetésége van a végrehajtasi eljaras keretében a végrehajtotol kérni az ingatlan kiliritését. Ezt a
lehetdséget eldszor a Vht. 2008. évi modositasa tette lehetévé. Azdta tehat az arverési vevd a
kikoltozeési hatarido leteltét koveto 15. napig kérheti a végrehajtotol, hogy az ingatlan kiliritését a
végrehajtasi eljaras soran foganatositsa, amely hatarid6é jogveszt6é, vagyis ha az arverési vevo a
hataridét elmulasztja, arra mar tobbé nincs lehetdsége, hogy az ingatlan kilritését az alap
végrehajtasi eljaras keretében inditvanyozza a végrehajtonal. Ezt a szabalyt a végrehajtasi eljaras
mielébbi lezarasahoz f(iz6dé jogalkotoi szandék indokolja, és amennyiben az arverési vevé nem
terjeszti elé hataridében az ingatlan kiliritése iranti kérelmét, Ugy a hataridé elmulasztasara
tekintettel a végrehajtasi eljaras befejezéséhez f(iz6d6 érdek el6térbe keriil az arverési vevé azon
érdekéhez képest, hogy az ingatlan kiliritésére az alap végrehajtasi eljarasban gyakorolt kényszer

hatasara keriljon sor.

7' A mai ingatlan-nyilvantartas eldjeként szolgald telekkonyv elészor a XIX. szazadban jelent meg Magyarorszagon. A
telekkonyv intézményét ugyanis az 1855. évi december 15-i patens vezette be az ingatlanforgalom és a hitel biztonsaga
érdekében. (MEZEY BARNA: Magyar jogtorténet, 2007., Osiris Kiadd, Budapest, 4. atdolgozott kiadas, 172-173. p.)



VIIl. Az ingatlan arverésen kiviili eladasa

A végrehajto az ingatlant a felek kivansagara eladhatja az arverésen kiviil, de az arverési vétel
hatalyaval a felek altal meghatarozott vevo részére, a felek altal megallapitott becsértéken. Erre az
arverés megkezdéséig van lehetdség, kivéve akkor, ha a vételi ajanlat a licitnaploban kozzétett
legmagasabb vételi ajanlat Osszegét meghaladja, vagy ha a felek altal megallapitott becsérték
szerinti vételarbol valamennyi kovetelés és végrehajtasi koltség is el6relathatolag megtériil majd.
Ebben az esetben nincs jelentGsége annak, hogy a vételar meghaladja-e a licitnaploban kozzétett
vételi ajanlat Osszegét, ugyanis ilyenkor az ingatlan eladhaté a licitnaploban kozzétett vételi

ajanlattal megegyez6 vagy akar annal alacsonyabb vételarért is.

Az ingatlan arverésen kiviili eladasahoz fdszabaly szerint szilkség van a végrehajtast kérdk
beleegyezésére. Ettdl akkor lehet eltekinteni, ha az ados altal meghatarozott vételarbdl valamennyi
kovetelés és végrehajtasi koltség kielégithetd (ideértve a végrehajtasba bekapcsolodott
zalogjogosultak koveteléseinek és a zalogjogosultak bekapcsoldodasaval indult eljarasban felmerdilt
végrehajtasi koltségeknek a fedezését is) és az ingatlanra vonatkozoan mas érdekeltnek nincs az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett joga. Az arverésen Kkiviili eladas esetén az errdl szolo

jegyzokonyvre az arverési jegyzokonyvre vonatkozo rendelkezéseket kell megfeleléen alkalmazni.

IX. Zarszo

A Vht.-ban szabalyozott ingatlanarverés fejlodésében a legnagyobb |épést kétségtelenil az
elektronikus arverési rendszer bevezetése jelentette. Ennek jelentGsége nemcsak az ingatlanarverés
egyszerlbbé és gyorsabba tételében allt, hanem az arverés folyamatanak ellenérizhetébbé

tételében is.

Samodai Andras a Gazdasag és Jog c. folydirat 2011. évi 12. szamaban megjelent cikkében
hangsUlyozta az ingatlanokra vonatkozoan bevezetett elektronikus arverési rendszer elényeit,
tobbek kozott azt, hogy ennek koszonhetben szélesebb korben vehetnek részt az arveréseken a
potencialis vevok. Cikkében ramutatott arra, hogy a korabbi rendszerben a végrehajtoi arverések

jelentds részén a hétkoznapi, potencialis érdekl6dék tobbnyire nem vettek részt, csak a nepperek



jelentek meg, akik még az arverés elétt megallapodast kotottek arra nézve, hogy az adott ingatlant
melyikiik vasarolja meg és a tobbiek nem licitaltak az ingatlanra. Ennek alapjan a kivalasztott
arverési nepper nagyon alacsony aron tudta megvasarolni az adott ingatlant, a tobbiek pedig a
megallapodas fejében egy bizonyos pénzosszeget kaptak azért, mert nem licitaltak. Ez a rendszer
nagy veszteségeket okozott a végrehajtasi eljarasban érintett feleknek, tovabba azt is
megakadalyozta, hogy szélesebb potencialis vevéi kor vegyen részt az arveréseken. A korabbi
arverési rendszer ugyanakkor lehetdséget teremtett arra, hogy az arveréseken megjelenjen egy
olyan kor is, amelynek tagjai kifejezetten azért latogattak az arveréseket, hogy a vagyontargy
értékéhez igazodo pénzosszeget kapjanak azért, hogy nem licitdlnak az arveréssel érintett

ingatlanra. "8

Samodai Andras hangsUlyozta, hogy a korabbi szabalyozast felvalto, a 2009. januar 01. napjan
hatalyba lépett modositas sem volt tarthatd allapot, hiszen a szabalyozas alapjan az elektronikus
licitalast koveto személyes ajanlattétel még fennmaradt és csak ott dolt el véglegesen az, hogy ki
és mekkora Osszegért vasarolhatta meg az adott ingatlant. Ramutatott, hogy a moddositas nyoman
hatalyba lépett rendszer még mindig nem felelhetett meg a jogalkotdi szandéknak, hiszen csak a
neppereknek volt elonyos, akik a rendkiviil alacsony aron megvasarolt ingatlant tobbnyire nagyon
gyorsan és nagy haszonnal adtak el, mig ez az adosnak kisebb mértéki koveteléscsokkenést, a
végrehajtast kérének alacsonyabb megtériilést, a végrehajtonak pedig értelemszeriien kisebb

bevételt eredményezett.

A korabbi rendszerek problémaira valaszul a jogalkoto a jelenleg is hatalyos, kizarolag elektronikus
arverési rendszert vezette be, mert felismerte, hogy a teljes befolyastol mentesség akként

biztosithato maradéktalanul, ha az ingatlanarverés teljes folyamata elektronikusan zajlik.

»Az drverési értékesités elektronikus uton torténé lebonyolitdsa szamos elénnyel jdr: lehet6ség
nyilik az értékesitések szélesebb kbrben torténé meghirdetésére, az ajdnlattevék biztonsdga
fokozhatd, ezzel pedig béviil a lehetséges vevékor, fokozdédhat az érdemi licitdlds, amely
hozzdjdrul ahhoz, hogy a kévetelések nagyobb mértékben tériiljenek meg.””” A Vht. imént

hivatkozott indokolasa kiemeli tehat, hogy az elektronikus rendszer teszi lehet6vé a potencialis

'8 SAMODAI ANDRAS: Gondolatok a birdsagi végrehajtasi arverés sikeressé tételéhez, in Gazdasdg és Jog 2011. no. 12., 9. p.
19 A birdsagi végrehajtasrol szolo 1994. évi Llll. torvény indokolasa



vevéi kor lehetd legjobban torténé kiszélesedését, ami kozvetve hozzajarul a végrehajtasi eljarasok
eredményesebb befejezéséhez is, hiszen tobb arverési vevo részvételi lehetéségének biztositasaval
nagyobb is az esély arra, hogy a végrehajtassal érintett ingatlan hamarabb elkel. Az elektronikus
arverési rendszer ennek soran biztositja azt is, hogy az ingatlan vételarat egy korrekt és
manipulalhatatlan arverési rendszerben megvaldsult korrekt licitalas eredménye hatarozza meg.
Mindezek a koriilmények adottak tehat a jelenlegi arverési rendszerben, amelynek koszonhetben a
kovetelés csokkenésére vagy esetleges megtériilésére is hamarabb sor keriilhet. Ezzel a |épéssel a
jogalkotd egy Ujabb jelentds lépést tett a polgari perrendtartasrél szolé 1952. évi lll. torvény (Pp.)
alapelvei kozott szereplé és a Vht. 9. §-a alapjan a végrehajtasi eljarasokban is maradéktalanul

érvényesitendo tisztességes eljaras kovetelményének gyakorlati megvaldsitasa felé.
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