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1.A birosagi végrehajtas fogalma

,» Maganjogi oldalrol megkozelitve a birdsagi végrehajtas olyan onallo, torvényileg szabalyozott
eljaras, amelyben allami vagy meghatarozott szempontbdl azzal azonosnak mindsiilé szerv,
elsésorban vagyoni kényszer alkalmazasa révén juttatja érvényre az allam altal, a konkrét egyedi
tgyben fennallonak elismert és kikényszerithet6 alanyi jogot vagy el6zetesen biztositja a konkrét
ligyben torténé elismerés vagy a kikényszerithetdség elétt védelemben részesitett alanyi jog

késébbi érvényre juttatasat. ™’

2.A fokozatossag és aranyossag elve

A Vht.7 §-a kimondja, hogy a koveteléseket els6sorban az adds pénzforgalmi szamlajan kezelt, az
ados rendelkezésére allo Gsszegbdl, amennyiben ilyen nincs, akkor az ados munkabérébdl kell
behajtani. Ha el6re lathatdo hogy, az el6z6ekbdl viszonylag rovid idon beliil a kovetelés nem
behajthatd, akkor az ados barmely lefoglalhatd vagyontargya (ingd, ingatlan) végrehajtas ala

vonhato.

Vagyis automatikusan nem lehet a lefoglalhatd vagyontargyak értékesitésérél gondoskodni. A
torvény konkrét hataridét nem hataroz meg arra nézve, hogy a lefoglalt ingatlan értékesitésére
mikor keriilhet sor, kizarolag azt rogziti, ha az ados egyéb vagyontargyaibol a kovetelés nem
fedezhetd, vagy ha a végrehajtast kér6 aranytalanul hossz( id6 mulva jutna a koveteléséhez, az

ingatlan értékesithetd.

Az aranyossag elve azt jelenti, hogy a végrehajtasi modnak igazodnia kell a kovetelés nagysagahoz,
a fokozatossag elve pedig elsGdlegesen azt, hogy a végrehajtas soran elsésorban az ados vagyoni

jogai korlatozhatoak, és csak kivételesen keriilhet sor az ados személyiségi jogainak korlatozasara.

Fontosnak tartom megemliteni, hogy a fokozatossag elve nem a vagyontargyak lefoglalasanal,

hanem a vagyontargyak értékesitésénél bir kiemelt jelent6séggel.

' Varga Istvan: A polgari nemperes eljarasok joga, ELTE E6tvos. kiado, 2010. 91.oldal



3.A végrehajtas altalanos feltételei

Ahhoz, hogy a végrehajtast a kdzjegyz6 vagy a birosag elrendelje harom feltétel egyiittes megléte

sziikséges.

A végrehajthato okiratot akkor lehet kiallitani, ha a végrehajtando hatarozat:

a) kotelezést(marasztalast) tartalmaz,
b) jogerGs, végleges vagy elozetesen végrehajthatdo valamint az ligyészség illetve a
nyomozohatosag hatarozata tovabbi jogorvoslattal nem tamadhato, és

c) a teljesitési hataridd letelt.?

A kotelezés vagy marasztalas az adost valamilyen tevékenység, magatartas tanusitasara, tlrésére

vagy valamely kotelezettség teljesitésére vagy szolgaltatas nylUjtasara kotelezi.

Egy hatarozat akkor jogerds, ha rendes jogorvoslattal mar nem tamadhato, rendkiviili perorvoslat a

végrehajtasnak nem képezi akadalyat.

A teljesitési hatarid6 foszabaly szerint 15 nap, de a birdsag ennél hosszabb vagy révidebb teljesitési

hataridét is meghatarozhat.

4.Végrehajthato okiratok fajtai

- abirosag és a kozjegyz6 altal kiallitott végrehajtasi lap,

- azolyan okirat, amelyet a birdsag vagy a kozjegyz6 végrehajtasi zaradékkal latott el,

- a birésag végrehajtast elrendeld, letilto, illetve atutalasi végzése, tovabba kozvetlen
birosagi felhivast tartalmazé hatarozata,

- a birésag rendbirsagrol szolo értesitése,ha a végrehajtasi eljarasban kiszabott rendbirsag
behajtasat a 45/A. § (5) bekezdése alapjan az onallé birdsagi végrehajto végzi,

- a 4/2009/EK tanacsi rendelet, valamint a hagai tartasi egyezmény alapjan kijelolt hazai

kozponti hatosag altal a tartasra kotelezett adatainak beszerzésére kiallitott megkeresés,

2Vht 13. § (1) bekezdés.



- a kozjegyzének az allam altal torvényes oroklés Utjan megszerzett vagyontargy

értékesitését elrendeld végzése.

5. Az ingatlan-végrehajtas altalanos szabalyai

Az adés tulajdonaban lévé ingatlant az ingatlan jellegére, mivelési agara és az ingatlant terhel6
jogra vagy tilalomra, tovabba az ingatlanhoz kapcsolddd, az ingatlan-nyilvantartasba feljegyzett

tényekre tekintet nélkil végrehajtas ala lehet vonni. 3
Végrehajtas ala vonhatok a kovetkez6 miivelési agakba tartozo ingatlanok:

szanto, rét,legeld,szol6,kert,gyiimolcsos,nadas,erdd, fasitott teriilet,halastd,és miivelés aldl kivett

terilet.*

Nem akadalyozzak az ingatlan- végrehajtast az ingatlant terhelé jogok pl. telki szorgalmi jog,
kozérdek( hasznalati jog, haszonélvezeti jog, hasznalati jog, elé-visszavasarlasi jog, vételi jog,
foldhasznalati jog, lakasszovetkezeti tagot megilletd alland6 hasznalati jog, terméfold haszonbérleti
jog, halaszati jog és ennek haszonbérleti joga, tartasi és életjaradéki jog, jelzalogjog,

vagyonkezel6i jog.>

Az ingatlan a bliniigyi zarlat ingatlan-nyilvantartasi feljegyzésétol fiiggetleniil végrehajtas ala

vonhato.

Perfeljegyzést kovetden bejegyzett végrehajtasi jogon alapuld arverés esetén, az arverési vevd a
per vagy biintetdeljaras befejezésének eredményétdl fiiggé hatallyal szerzi meg az ingatlan

tulajdonjogat.

Az ingatlan foglalasanal nincs jelentésége a tartozas osszegének, de értékesitésre csak a Vht.7. § (2)

bekezdésének figyelembevételével keriilhet sor.

Altalanos szabaly aldli kivétel azonban, hogy azon ingatlanokat, amelyeket felszamolasi eljaras

soran sem lehet az ados vagyonahoz tartozoként figyelembe venni, végrehajtas ala sem vonhatok.

3 Vht. 136. § (1). bekezdés.
“Inytv. Vhr
5 Inytv. Vhr.7-20.8.



Ezen szabalyozast nem a Vht. hanem a csodeljarasrol és felszamolasrdl szolo 1991. évi XLIX. torvény

tartalmazza.

Az ingatlant megszerz6 (j tulajdonos tulajdonjogat csak a kdvetkez6 jogok terhelhetik:

- telki szorgalom

- kozérdeki hasznalati jog

- azingatlan-nyilvantartasba bejegyzett haszonélvezeti jog

- torvényen alapuldo haszonélvezeti jog akkor is, ha nincs az ingatlan-nyilvantartasba

bejegyezve.

Nem terheli az ingatlant megszerzé tulajdonos tulajdonjogat haszonélvezeti jog- fiiggetleniil attol,
hogy az ingatlan-nyilvantartasba be van-e jegyezve - ha annak jogosultja a végrehajtast kéré
kovetelésének kiegyenlitéséért felelés, vagy ha azt a jelzalogjog keletkezése utan szerzddéssel

létesitették.®

Ez a rendelkezés kizarja, hogy a haszonélvezeti jog fennmaradjon az ingatlanon abban az esetben,

ha a tartozas kielégitéséért a haszonélvezo is felel.

Fészabaly szerint a foldhasznalati jogosultsag az (j tulajdonos tulajdonjoganak az ingatlan-

nyilvantartasba valé bejegyzését kovet6 6. hdnap utolsoé napjan megsziinik.

Azonban két kivétel mutatkozik:

1. az Uj tulajdonos a foldhasznalati jogosultsag fenntartasara vonatkozo irasbeli nyilatkozatot
tesz a foldhasznalo felé,
2. ha a foldhasznaléo agrar-vidékfejlesztési tamogatast vett igénybe, amelynek feltételédl

jogszabaly meghatarozott idétartamra foldhasznalati jogosultsagot ir eld.

Az utobbi esetben a foldhasznalati jogosultsag a szerzédés megsziinésére iranyadoé szabalyok szerint

és idépontban sz(inik meg.

6 Vht. 137. § (2) bekezdés.



6. Az ingatlan lefoglalasa, értékesitésének idopontja

A végrehajtd a végrehajtasi koltség eldlegzését, és az ingatlan adatainak beszerzését kdveté harom
munkanapon beliil intézkedik az ingatlan lefoglalasa irant kivéve, ha az ingatlan-végrehajtast a

végrehajtast kéro kifejezetten kizarta.

A végrehajténak tehat a fenti hatarido elteltét kovetben torvényi kotelezettsége az ingatlan
foglalasa irant intézkedni. Ezen rendelkezésnek célja, hogy a végrehajtast kér6 kovetelése

biztositva legyen arra az esetre, ha a kovetelés az adostdl mas modon nem hajthaté be.

Az ingatlan foglalasa az ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzéssel valosul meg, de az ingatlan

foglalasa még nem jelenti automatikusan az ingatlan értékesitését.

A végrehajtasi jog bejegyzéséért a végrehajtasi jog jogosultja 6.600 forint, igazgatasi és

szolgaltatasi dijat koteles megfizetni, mely eredményes behajtas esetén visszajar.”

A végrehajté akkor is kezdeményezi az ingatlaniigyi hatosagnal az ingatlan lefoglalasat, ha a

jogszerzésre jogosult az eljarasok koltségét nem fizeti meg.

Az ingatlaniligyi hatdsag a beadvany széljegyzését kovetden a jogszerzésre jogosultat hianypotlas
keretében az eljaras igazgatasi és szolgaltatasi dijanak megfizetésére szolitja fel. Amennyiben a
dijfizetés nem torténik meg, a végrehajtasi jog bejegyzésének kérelme az érintett ingatlanok

vonatkozasaban elutasitasra kerul.

Végrehajtasi jogot bejegyezni csak egész ingatlanra vagy egész tulajdoni illetéségre lehet.?

A végrehajtasi jogot az ingatlaniigyi hatosag a tulajdoni lap IIl. részébe - feltiintetve a végrehajtast

kérét, a kovetelés Osszegét és jogcimét - jegyzi be.

A jelzalogjoggal biztositott kovetelés érvényesitésére vonatkozo végrehajtasi jogot, valamint a
jelzalogjoggal biztositott kovetelés lefoglalasat a jelzalogjog rangsoraban kell bejegyezni. Ha a

jelzalog-kotelezettel, mint személyes adodssal szemben a végrehajtas utjan érvényesitendd

7 Vht. 138. § (1a) bekezdés.
8 Inyr. 21. § (1) bekezdés.



kovetelés Osszege meghaladja a jelzalogjoggal biztositott kovetelés Osszegét, a kiilonbozet erejéig

Uj ranghelyre kell bejegyezni a végrehajtasi jogot. °

Az ingatlaniigyi hatosag a végrehajtasi jog bejegyzését - ideértve a megel6z6 beadvanyokat is - a
végrehajtasi koltségként megelblegzett igazgatasi és szolgaltatasi dij megfizetését kdvetéen soron

kivil intézi el. 10

A Karia a BH 122.2000.szam0 eseti dontésében kimondta, hogy a széljegy nem helyettesiti a

végrehajtasi jog bejegyzését.

Az ingatlaniigyi hatosagi a végrehajtasi jog bejegyzésér6l szolo hatarozatot megkiildi a

végrehajtonak, a feleknek, tovabba akiknek ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett joguk van.

Lakoingatlan foglalasa esetén a végrehajtd a lefoglalas tényérdl a végrehajtasi jog bejegyzésérol
sz0lo hatarozat részére torténé kézbesitését kovetd 15 napon beliil tajékoztatja az ingatlan fekvése

szerint illetékes jegyz6t."

Ez a szabalyozas 2016.julius 1-t6l keriilt a Vht. rendelkezései kozé.

Legkorabban lakdingatlan értékesitésérdl intézkedni a Vht. 138/C S§. szerinti jegyz6i értesitést

kovet6 60. nap elteltével lehet.

A foglalassal szemben halaszté hatalyu igénypernek van helye az elséfokd foldhivatali hatarozat
alapjan, eszerint a jogosult végrehajtasi pert indithat a végrehajtast kér6 ellen a foglalas helye
szerinti birdsag el6tt. Halaszto hatalyuva abban az esetben valik az igényper, ha a keresetlevél
benyljtasa a végrehajtasi jog bejegyzésérél szoldo hatarozat végrehajtonak torténé kézbesitésétol

szamitott 8 napon beliil kerdil sor.

A birésag a végrehajtast felfiiggeszti és az ingatlan értékesitésérdl kizardlag a per jogerds

befejezését kovetden lehet intézkedni.

A végrehajtasi jog bejegyzése nem jelent azonban elidegenitési és terhelési tilalmat, miutan az

tovabbra is forgalomképes vagyontargy, az adds akar el is idegenitheti, ajandékozhatja.

% Inyr. 21. §. (3) bekezdés.
19 vht. 138. § (3) bekezdés.
"Vht 138/ C. §



A kitlizott arverés megkezdése elott az érdekelt felek jogosultak az ingatlan elidegenitésére

vonatkozoan szerzddést kotni. 2

Amennyiben nem lakoingatlan keriilt az eljaras soran lefoglalasra, annak értékesitésérél intézkedni
a végrehajtasi jog bejegyzésérol szold hatarozat végrehajtonak torténd kézbesitését kovetd 45. nap

elteltével lehet.

A Vht. 7. § (2) bekezdésében meghatarozott fokozatossag és aranyossag elvének
figyelembevételével keriilhet sor az ingatlan értékesitésére, amennyiben a kovetelés mas Gton nem

hajthato be.

Az arverés kit(izésének a korabbiakban ismertetett feltételei mellett fontos megjegyezni, hogy a
végrehajto az értékesités feldl csak abban az esetben intézkedhet, ha azt a végrehajtast kéré kéri,

tovabba, ha a tartozasok tékedsszege az 500 ezer ft-ot meghaladja.

Amennyiben tobb ingatlan keriilt lefoglalasra, megjelolheti az értékesités sorrendjét.

7. A kozigazgatasi és birosagi végrehajtasban egyarant lefoglalt ingatlanok egymashoz valo

viszonya

A Vht. 4. § rendelkezései szerint amennyiben egy ingatlan kozigazgatasi és birosagi végrehajtasi

eljarasban is lefoglalasra keriil, az eljarast birosagi végrehajtas utjan a Vht. szerint kell lefolytatni.

Amennyiben a kozigazgatasi végrehajtast birosagi végrehajtas Gtjan kell folytatni, a kovetelés
jogosultjara a Vht. végrehajtast kérére vonatkozo szabalyait kell alkalmazni, a kdvetelés jogosultjat

azonban a kozigazgatasi végrehajtasra iranyado jogok is megilletik.

A birosagi és az adovégrehajtas osszelitkozését barmely birdsagi végrehajtoé felismerheti.

Ha a birdsagi végrehajtoé foglalta le elébb a kotelezett ingatlanat, az adovégrehajto megkiildi az iigy
iratait az onallé birdsagi végrehajtonak az eljaras folytatasa céljabdl.Ha az ingatlan adovégrehajtas

soran korabban keriilt lefoglalasra, a birésagi végrehajto atkéri a sziikséges iratokat.

12 BH 349/1997



Ezen eljarasok kizarolagosan csak a ,,kdzosen” lefoglalt vagyontargyak esetében allnak fenn, tehat
ha a birosagi végrehajtd az ingatlant értékesitette, a birdsagi végrehajto az ligyet ,,érdemi

befejezéssel” befejezi.

8. Az ingatlan becsértékének megallapitasa

A végrehajto megkeresi az ingatlan fekvése szerinti illetékes onkormanyzatot/polgarmesteri hivatalt
az ado és értékbizonyitvany elkészitése végett, mely bekoltozhetd és lakott allapotban tartalmazza

az ingatlan értékét.

Az onkormanyzatok 8 napon beliil illetékmentesen kotelesek a bizonyitvany kiallitasanak eleget

tenni.

Fészabaly szerint tehat az ingatlan értékét a végrehajté 6 honapnal nem régebbi ado és
értékbizonyitvany figyelembevételével vagy barmelyik fél kérelmére igazsagiigyi szakértoi

névjegyzékben szerepl6 ingatlanszakértd szakvéleménye alapjan allapitja meg.

Akar lakadingatlan, akar nem lakoingatlan keriilt végrehajtas ala, mindkét esetben beszéliink lakott

és bekoltozhet6 értékrol.

A végrehajto a becsértéket kozli a felekkel és azokkal, akiknek az ingatlanra vonatkozéan az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett joguk van, valamint fold értékesitése esetén a Nemzeti

Foldalappal is."

A végrehajtasi eljaras soran tobb alkalommal is szilkséges az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
tulajdonostarsak illetve bejegyzett jogok jogosultjainak értesitése, amely minden esetben a
tulajdoni lapon megjelolt cimre keriil megkisérlésre. A jogosultak érdeke, hogy a tulajdoni lapon
megjelolt cim a valos adatokat tiikrézze, valtozas esetén pedig gondoskodjon annak atvezetésérol.
A végrehajtonak nincs jogosultsaga arra, hogy az ados adatain kivil az egyéb érdekeltek cime irant

megkereséseket bocsasson ki a hivatalos szervek felé.

3 Vht 140. § (2) bekezdés.



A végrehajtasi eljaras eredményességének azonban nem lehet akadalya, hogy a végrehajto
felhivasat nem tudja kézbesiteni a tulajdoni lapon megjelolt cimre, mert az sikertelennek bizonyul.

Amennyiben a végrehajto a kézbesitést igazolhatdéan megkisérelte, az eljaras folytathato.

A becsérték megkiildésével egyidejlileg a végrehajtdé az adost és a végrehajtast kérot koteles

tajékoztatni a Vht. 52/A §. szerinti részletfizetés lehetdségérol és annak feltételeirdl.

A végrehajto természetes személy ados kérelmére - adotartozas és az adok modjara behajtando
koztartozas kivételével - megallapithatja a pénztartozas részletekben torténd teljesitésének
feltételeit, ha az ados vagyontargyainak felkutatasa és lefoglalasa irant intézkedett, és az ados a
végrehajtando kovetelés egy részét mar nem megfizette. A végrehajtéo a végrehajtas ala vonhato
vagyontarggyal nem rendelkezd adost is tajékoztatja a részletfizetés lehetGségeirél és

feltételeirdl. ™

Természetes személy végrehajtast kéro esetében a részletfizetést legfeljebb 1 évre allapitja meg,
jogi személy és jogi személyiséggel nem rendelkez6 szervezet végrehajtast kéré esetében pedig az
500 ezer Ft-ot meg nem haladd Gsszegli pénzkovetelés esetén legfeljebb 1 évre, mig az 500 ezer Ft-

ot meghaladd Osszegli pénzkovetelés esetén legfeljebb 2 évre allapitja meg a részletfizetést.

El6fordulhat, hogy a becsértékkel akar a felek egyike vagy akar a jelzalogjogosult nem ért egyet.
Ebben az esetben a becsérték-kozléstél szamitott 15 napon beliil van lehetéség végrehajtasi kifogas
el6terjesztésére, mellyel egyidejlileg letétbe kell helyezni az igazsagigyi szakérté dijat, a
végrehajtasi kifogast elbirald birdsag székhelye szerint illetékes birosagi gazdasagi hivatalanak letéti

szamlajara.

A befizetésrol szolo igazolast a kifogas eléterjesztésekor mellékelni kell, a szakért6i dij osszegét a
39/2012 (VII.27.) KIM rendelet hatarozza meg. A szakérté kirendelését kovetéen a birdsag

végzésben allapitja meg az ingatlan becsértékét.

A végrehajtdé a becsérték kozlésével egyidejlileg tajékoztatni koteles az adost arrél, hogy az

értékesitést kovetoen fennallo kikoltozési kotelezettsége teljesitésének elhalasztasa iranti kérelmet

4 Vht. 52/A (1) bekezdés.



terjeszthet el6 legkésébb a becsérték kozlés kézhezvételétél szamitott 15 napon belil a

végrehajtast foganatosito birdsagnal.'

A végrehajtast kérének pedig arrdl nyujt tajékoztatast, hogy az ingatlan lakott allapotban torténé
értékesitésére abban az esetben keriilhet sor, ha az erre iranyuld kérelmét a tajékoztatas

kézhezvételétbl szamitott 15 napon beliil eléterjeszti a végrehajtonal. '

Fontosnak tartom megjegyezni azon tényt, hogy lakoingatlan esetében a becsérték kozlésére csak
akkor keriilhet sor, ha az adds a végrehajto altal megallapitott Vht. 52/B. § szerinti

részletfizetésnek nem tett eleget, ha a részletfizetés megallapitasanak feltételei fennalltak.

A végrehajto az ados szamara - az 52/A. § (5) bekezdés b) pontja szerinti feltételekkel, havi egyenld
Osszegl részleteket megallapitva - részletfizetést allapit meg, ha megtette az intézkedéseket az
ados pénziigyi intézménynél kezelt Osszegeinek, munkabérének, ingdsagainak végrehajtas ala

vonasa irant, de azok eredményeként a tartozas teljes osszegét nem sikeriilt behajtani és

a) az 52/A. § alapjan még nem kertiilt sor korabban részletfizetés engedélyezésére,

b) az addssal szemben 2 millié Ft-ot meg nem halado Osszegli pénzkovetelés behajtasara indult
végrehajtas vagy pedig 3 millid Ft-ot meg nem haladd Gsszegli pénzkovetelés behajtasara indult
végrehajtas, de mas kovetelés biztositasara zalogjog is be van jegyezve az ados lakdingatlanara az

ingatlan-nyilvantartasba, és

¢) a kovetelés behajtasa érdekében az ados lakoingatlananak arverésére lenne sziikség.

(2) A részletfizetés engedélyezéséhez a végrehajtast kéré beleegyezésére nincs szilkség; a

részletfizetés megallapitasarol szolo jegyzékonyvet részére is kézbesiteni kell.

(3) Az ados altal teljesitett részlet dsszegébe a téle levonasra keriild letiltott osszegeket be kell

szamitani.

(4) A lakodingatlan becsértékének megallapitasara és elsé arverésének kitlizésére csak akkor

keriilhet sor, ha az adds a részlet teljesitését elmulasztotta.!

> Vht. 140. § (4) bekezdés.
6 Vht. 140. § (3) bekezdés.
7 Vht. 52/B. §



Ha a becsérték megallapitasa ota 2 év eltelt és az ingatlant nem lehetett értékesiteni, akkor
kérelemre a becsérték Ujbol megallapithatd. Erre azonban csak a modosito torvény hatalybalépését

- 2012.szeptember 1. - kdvetéen megallapitott becsértékek esetében keriilhet sor. 12

Az ezt megel6zéen megallapitott becsértékekre ez a szabalyozas nem alkalmazhato.

A rendelkezés célja, hogy az eltllzott mértéki becsérték megvaltoztathato legyen, ez kérelemre

torténjen, a végrehajto errél 6nhatalmulag nem intézkedhet.

Ilyenkor a végrehajto az altalanos szabalyok szerint (j ado és értékbizonyitvany kiallitasa végett

megkeresi az ingatlan fekvése szerinti jegyzot.

9. A zalogjogosult a bekapcsolodasa a végrehajtasi eljarasba

Amennyiben az ingatlant ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jelzalogjog terheli, a becsérték-
kozléssel egyidejlleg a végrehajto felhivja a jelzalogjogosultat az eljarasba valéo bekapcsolodas
lehetdségérol, de csak abban az esetben, ha az alapiligyben nem a jelzalogjogosult a végrehajtast

kéré.

A Vht.-ba e szakasz beillesztése mérfoldkovet jelentett a végrehajtasi eljaras eredményességét
illetéen, mert ezt megelézéen sok esetben fordult eld, hogy a jelzalogjogosult egyaltalan nem vagy
csak késobb szerzett tudomast a végrehajtasi eljaras megindulasarol és az ingatlan elarverezésérol.
Ennek eredményeképpen sok esetben anélkil torolték jelzalogjogat, hogy annak jogszerd

érvényesitésére lehetdséget biztositottak volna.

A jelzalogjogosult az értesités kézhezvételét kdvetd 15 munkanapon beliil terjesztheti elé kérelmét
igényének érvényesitésére, melyet a foganatositd birdsagnak cimezve a végrehajtonak kell

benyujtania.

A végrehajté a kérelmet - tovabba a becsérték-kozléssel egyidejlleg kiallitott igény-bejelentési
felhivast és annak a jelzalogjogosult altal atvett tértivevényének masolatat - haladéktalanul, de
legkésobb annak kézhezvételét koveté munkanapon tovabbitja a végrehajtast foganatosito

birdsagnak, a birdsag a végrehajtasi eljarast a Vht. 48. § (2) szerint felfliggeszti.

8 Vht. 140 § (8) bekezdés.



Amennyiben a jelzalogjogosult e jogaval nem él, tudomasul veszi, hogy a jelzalogjoganak torlésére

egy esetleges eredményes arverést kovetden sor kerdil.

A birosag a bekapcsolodasrol végzéssel dont vagy engedélyezi a bekapcsolodast és megallapitja a

,,,,,

osszegszer(isége nem vitatott - vagy elutasitja a bekapcsolodas iranti kérelmet.

A végzésnek tartalmaznia kell a zalogjogosult és az ados adatait, az adossal szemben folyamatban
lévé végrehajtasi lgy szamat, az eljaro végrehajtdo nevét, a zalogjogosultnak a végrehajtasi
eljarasba torténé bekapcsolodasardl hozott dontését, a zalogjoggal biztositott, a végzés
meghozatalakor fennalldo kovetelés Osszegét, a zalogtargy adatait, a zalogjognak az ingatlan-

nyilvantartasba torténé bejegyzés idépontjat.

A joger6s végzés végrehajthato okiratnak mindsiil és a zalogjogosultat a végrehajtast kéré jogai

illetik és kotelezettségei terhelik.

A bekapcsolodasos (igy jarulékos jellegl, koveti az alapeljaras sorsat, ha megszinik az alapiigy,

akkor ez az ugy is megsz(inik.

10. Az el6arverezési jog

Amennyiben a torvény az ingatlanra nézve elévasarlasi jogot enged, annak kényszerértékesitése

soran azt a Vht. alkalmazasaban el6arverezési jognak kell tekinteni.

Eldarverezési jog szerzédéssel nem alapithato.

Az elbarverezésre jogosultat az arverésen az arverezd jogallasa illeti meg amennyiben igazolja,

hogy az ingatlanra nézve a torvény részére elévasarlasi jogot biztosit.

A tulajdonostars el6arverezési jogat kizarolag 30 napnal nem régebbi hiteles tulajdoni lap
bemutatasaval igazolhatja. A végrehajtdo sem hivatalbdl, sem pedig kérelemre nem kérhet le
tulajdoni lapot a TAKARNET rendszerbdl az eléarverezési jogosultsag ellendrzése céljabol tovabba

az iratok kozott rendelkezésre allo tulajdoni lapbdl sem jogosult azt megallapitani.



Az el6arverezési jog jogosultjai is kotelesek regisztralni az arverési rendszerbe, atutalni az arverési
eldleg Osszegét azonban mikor ezt a jogosultsagukat igazoljak az eljaro végrehajto felé, aktivalasi

kérelmiiket mar el6arverezési joggal nyujthatjak be.

Amennyiben tébb el6arverezési jog jogosult is részt vesz az arverésen, kozottilk sem rangsor sem

pedig sorrend nem érvényesiil.

Ha az egyik eléarverezésre jogosult tesz vételi ajanlatot, egy masik el6arverezési jogosult annal

csak magasabb vételi ajanlatot tehet.

A tulajdonostarsakat lakoingatlan esetén nem illeti meg az el6arverezési jog az ingatlan arverésen

kiviil, arverési vétel hatalyaval torténd értékesitése soran.

Az onkormanyzatoknak kizarolag lakoingatlanok esetében all fenn elévasarlasi joga, lizlethelységek

és egyéb ingatlanok esetében nem.

Az onkormanyzatot nem illeti meg azonban lakoingatlan esetén sem az eldvasarlasi jog az arverésen
kiviili, arverési vétel hatalyaval torténé értékesités esetén, valamint a lakdingatlan kozos tulajdon

megsziintetése irant indult végrehajtasi eljarasban.

Altalanossagban kijelenthetd, hogy az 6nkormanyzatok ritkan élnek elarverezési jogukkal.

11. Ertékesitési korlatok

Harom esetkort kiilonboztetiink meg amikor az ingatlan értékesitésrol a foglalas ellenére egyaltalan

nem vagy csak bizonyos korlatok kozott lehet intézkedni.
11.1. Kisajatitasi eljaras

Ha az ingatlanra kisajatitasi eljaras megindulasanak ténye van bejegyezve, lefoglalt ingatlan

végrehajtasi értékesitése és becsértékének megallapitasa irant nem lehet intézkedni.



11.2. Kozfoglalkoztatdsi programban hasznadlt ingatlan

Ha az

ingatlan kozfoglalkoztatashoz nyGjhatdé tamogatasokrol szoldo kormanyrendeletben

meghatarozott kozfoglalkoztatasra hasznalt ingatlan, becsértékének megallapitasarol csak a

tamogatasi id6szak befejezése utan lehet intézkedni.

11.3. Biiniigyi zdrlattal terhelt ingatlan

Ha az ingatlan nem pénzfizetésre iranyulo biiniigyi kovetelést vagy ilyen polgari jogi igényt,
illetve ilyen vagyonelkobzast biztositd blniligyi zarlat tényével terhelt, az ingatlan
értékesitése irant a buiniigyi zarlat tényének torlését kovetben lehet intézkedni."

Ha az ingatlan pénzfizetésre iranyulé biinligyi kovetelést vagy ilyen polgari jogi igényt,
illetve ilyen vagyonelkobzast biztosito biniigyi zarlat tényével terhelt és a biiniigyi zarlat
bejegyzésére a végrehajtasi jogot kovetben keriilt sor, az ingatlan értékesitése irant lehet

intézkedni.

Sikeres értékesitést kovetden az addsnak visszajaro oOsszeget a biniigyi zarlat jogosultja

részére nem lehet kiutalni, azt a végrehajto letéti szamlajan kell kezelni.?°

Ha az ingatlan pénzfizetésre iranyuld blniigyi kovetelést vagy ilyen polgari jogi igényt,
illetve ilyen vagyonelkobzast biztositd blinligyi zarlat tényével terhelt, és a bliniigyi zarlat
bejegyzésére a végrehajtasim jogot megel6zéen keriilt sor, az ingatlan értékesitése irant
kizardlag abban az esetben lehet intézkedni, ha a végrehajtasi jog, a blinligyi zarlat ténye
jogosultjainak a kovetelései és a végrehajtasi koltségek varhatdéan megtériilnek. Sikeres
értékesitést kovetden a blniigyi zarlattal biztositott O0sszeget a jogosult részére nem lehet

kiutalni, azt a letéti szamlan kell kezelni.?'

Nem terheli az ingatlant megszerz6 tulajdonos tulajdonjogat a bliniigyi zarlat ténye, ha a
bliniigyi zarlat tényével terhelt ingatlan értékesitése irant a Vht. 139. § (5)-(7) bekezdése

alapjan lehet intézkedni.

% Vht. 139. § (5) bekezdés.
20 Vht. 139. § (6) bekezdés.
21 Vht. 139. § (7) bekezdés.



12. Az ingatlanarverés

Az ingatlan értékesitésének f6 mdodja mindig az arverés volt.

A Vht. korabban lehetévé tette a végrehajtast kéré kérésére nyilvanos palyazat Gtjan torténd

értékesitést is, de ezt a szabalyozast 2009. januar 1. kovetéen hatalyon kiviil helyezték.

Az ingatlanarverésre kizarolag - mez6 és erd6gazdasagi hasznositasu foldek kivételével -

elektronikus Uton kerilhet sor.

Fészabaly szerint az ingatlant bekoltézhet6en kell arverezni.

Amennyiben egy ingatlan bekoltozhetden keriil arverésre, az adosnak a sikeres arverést kovetden

nem marad érvényes jogcime az ingatlan hasznalatara, azt el kell hagynia.

Ha onként eleget tesz kikoltozési kotelezettségének, megkiméli magat azon kellemetlenségtdl,

amikor a végrehajto az arverési vevo kérelmére karhatalommal torténd kilakoltatast foganatosit.

Kivételes esetekben keriilhet sor a lakottan torténé értékesitésre, az alabbiak szerint:

- ha abban a végrehajtasi eljaras megindulasat megel6zéen kotott, érvényes bérleti szerzédés
alapjan bérlé lakik, kivéve, ha az adds és a zalogjogosult korabban az ingatlan bekoltézhet6
allapotban tortén6 arverésben allapodott meg, és a bérleti szerzédés megkotésére e
megallapodas ellenére keriilt sor,

- haabban - a 137. § (2) bekezdésben foglalt esetet kivéve - haszonélvezod lakik,

- ha az osztatlan kézos tulajdonban lévé ingatlanban nem az ados tulajdonostars lakik,

- ha az ados és a végrehajtast kér6 (tobb végrehajtast kérém esetén valamennyi végrehajtast
kérd) a lakottan torténd értékesitésben megallapodott, vagy

- ha a lakottan torténé értékesitéssel valamennyi végrehajtast kéré egyetért,

- ha abban az ados egyenesagi felmenéje lakik, és lakohelye a végrehajtasi eljaras
meginditasat megel6z6 6 honapban is ebben volt, az ingatlan tulajdonjogat az ados téle
ingyenesen szerezte, kivéve, ha az addés és a zalogjogosult korabban az ingatlan

bekoltozhetd allapotban valo értékesitésben allapodott meg.??

22 Vht.141. § (3) bekezdés.



A haszonélvezeti jog abban az esetben is lakottsagot jelent, ha a haszonélvez6 nem lakik az

ingatlanban.

K6zos tulajdonban allo ingatlan illetéségének pénztartozas miatt torténd arverezése esetén
sziikséges annak vizsgalata, hogy az ingatlan ténylegesen lakott-e, azaz a nem ados tulajdonostarsak

életvitelszerlen az ingatlanban tartdozkodnak-e.?

12.1. Arverési hirdetmény

Az ingatlanarverést a végrehajto arverési hirdetménnyel tizi ki, melyet kézbesit (postan, hivatali
kapun,VIEKR-n) a feleknek, és akiknek az ingatlanra vonatkozoan ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett joguk van,az ingatlan fekvése szerinti telepiilés jegyz6jének valamint az ingatlaniigyi
hatdsagnak valamint a kar altal lizemeltetett elektronikus arverési hirdetmények nyilvantartasaban

is kozzé kell tenni.

A kézbesités mellett az arverési hirdetményt ki kell fiiggeszteni a birdsag hirdeté tablajan, az
ingatlan fekvése szerinti polgarmesteri hivatal, a fopolgarmesteri hivatal hirdetétablajan valamint

az ingatlaniigyi hatosag hirdetétablajan.

Az arverési hirdetmény kotelez6 tartalmi elemei:

- avégrehajto neve, hivatali helységének cime, telefonszama, letéti szamlajanak szama,

- afelek neve, a fokovetelések jogcime és Gsszege,

- az ingatlan-nyilvantartas adatai, mint a helyrajzi szam, mivelési ag, tulajdonos, és a
foldhasznalati nyilvantartasba bejegyzett féldhasznalat jogcime és id6tartama

- azingatlan tartozékait, jellemzGi sajatossagait,

- azingatlan lakott vagy bekoltozhet6 allapotban valé értékesitését,

- azingatlan kikialtasi arat,

- az arverési eldleg Osszegét,

- a legalacsonyabb vételi ajanlat osszegét valamint azt, hogy a lakdingatlan fekvése szerinti
onkormanyzatnak vagy tulajdonostarsnak van-e eléarverezési joga,

- az arverés kezd6 és befejez6 idépontjat, az ingatlan megtekintésének idépontjat,

- a licitkiiszob Gsszegét,
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- tajékoztatast az arverezékre vonatkozotorvényi rendelkezésekrél, az elektronikus
ajanlattétel feltételeir6l és lejartardl, a vételar megfizetésérol, a masodik arverés
tartasarol szolo tajékoztatas az elektronikus arverési hirdetmények nyilvantartasaban

érhetd el.#

Altalanossagban az ingatlan megtekintése kiilsé szemrevételezéssel, beliilrél pedig kdzvetleniil a

tulajdonossal (bentlakdval) elére egyeztetett idépontban torténik.

A végrehajtonak sem torvényi kotelezettsége, sem pedig kapacitasa nincs arra, hogy az ingatlanokat
megmutassa az érdeklédoknek. Az ott laké személyek sem kotelesek beengedni arra hivatkozassal

sem az érdeklédbket, hogy az ingatlan arverésre van kitiizve.

Kivételt képeznek azok az ingatlanok, melyek tulajdonosa a Magyar Allam, mert a Magyar Nemzeti
Vagyonkezelé vagy a Maradvany Hasznosito Zrt. teriiletileg illetékes Igazgatosaganal vannak az
ingatlan kulcsai. Az lgazgatosag erre a célra kijelolt munkatarsai pedig eldzetes egyeztetést
kovetéen a megtekintést biztositjak, amelynek pontos idépontja az arverés kitlizésekor felrogzitésre

keriil az arverési hirdetményre.

12.2. Elektronikus arverés

Aki elektronikus arverésen részt kivan venni, elézetesen regisztralnia kell valamely végrehajto
irodadban az elektronikus arverési rendszerbe (tovabbiakban EAR) egyszeri 6.000 ft befizetése

mellett, melyrél a végrehajtd végrehajtasi bevételi bizonylatot allit ki.

Barmely személy vagy szervezet kérheti felvételét, aki az EAR rendszer arverezéként torténd

hasznalatanak feltételeit rogzité felhasznalasi szabalyzatban foglaltakat elfogadta.

Tobben is kérhetik felvételiiket, de a tulajdonszerzési aranyt meg kell jelolnilik.

Az egyiittesen bejegyzett személyeknek, szervezeteknek és a tulajdonszerzési aranynak a

megvaltoztatasara csak az els6 ajanlattétel elott van lehetdség.

Maganszemélyek esetében szilkséges bemutatni a személyazonossag igazolasara szolgald okiratot,

lakcimkartyat valamint az addéazonositot tartalmazo hatosagi igazolvanyt.

24 Vht. 143. § (1) bekezdés.



A végrehajto ellendrzi az adatok valodisagat és a személyazonossag, allampolgarsag, lakohely
igazolasara bemutatott okirat érvényességét a JUB rendszer személy és okmany ellenérzés

menipont alatt.

Cégek esetében a regisztraciohoz szilkséges bemutatni cégkivonatot, alairasi cimpéldanyt, a
képviseletre jogosult személyi okmanyait illetve cégen kiviili szervezet esetén a nyilvantartast

vezet6 szervezet igazolasa a nyilvantartasba vételrél.

Az arverési rendszerbe torténd regisztracio meghatalmazott utjan is térténhet, ha a meghatalmazas
tartalmazza a meghatalmazo személyi azonositdé okmanyanak, lakcimkartyajanak szamat,

adoazonosito jelét valamint a meghatalmazott azonositasra alkalmas okmanyainak szamat.

A végrehajto megtagadja az arverés rendszerbe torténé regisztraciot, ha az adatokat a regisztralni
kivand személy, szervezet nem szolgaltatja vagy kétség meriil fel a személyazonossaggal

kapcsolatban.

Az arverezd a regisztracio soran felhasznaloi nevet kap és az altala beallitott jelszdval

felhasznalova valik, alairasaval pedig elfogadja a felhasznalasi szabalyzatot.

A regisztracié mindaddig érvényes, amig a felhasznaldé nem kéri torlését az arverési rendszerbél

illetve az arverési rendszer mikodik.

Az arverez6 mindaddig nem torélhetd, amig kozzétett ajanlata van.

Amennyiben a felhasznalo adataiban valtozas all be, a felhasznalasi szerz6dését barmely végrehajto

irodaban 3.000 ft megfizetése mellett modosithatja.

Az elektronikus arverési rendszer informatikai alkalmazasanak miikodtetésére vonatkozo részletes

szabalyokat a 27/2008. (X11.10.) IRM rendelet tartalmazza.

Az arverésen valo részvétel két konjuktiv feltételt tartalmaz:

- az ajanlattevonek at kell utalnia a hirdetményben megjelolt végrehajtoi letéti szamlajara a
10 % arverési eldleget,

- aktivalasi kérelmet kell benyljtania az arverési rendszeren keresztiil.



Ha az arverez6 ingatlanszerzése engedélyhez kotott, az elektronikus arverési rendszer arverezoként
torténd hasznalatahoz sziikséges felhasznaldi név és jelszd aktivalasanak az is feltétele, hogy az

ingatlanszerzési engedélyét a végrehajtonak bemutassa.

Az arverési hirdetménnyel egyidejlileg a végrehajto legalabb két digitalis fénykép feltoltésére

koteles az elektronikus arverési rendszerbe az arverésre keriilé vagyontargyrol.

Ha a végrehajtohoz az arverési eldleg Osszege valamint az aktivalasi kérelem megérkezik, a

rendszeren keresztiil visszaigazolja az arverésen vald részvétel lehetdségét a felhasznalé szamara.

Az arverés az arverési hirdetmény az elektronikus arverési hirdetmények nyilvantartasaban torténd

kozzétételét kdvetd 60. napnak a végrehajto altal meghatarozott 8 - 20 ora kozé kell esnie.

Az arverés elsd szakasza az arverési hirdetmény kdzzétételét kovetd 20. napnak a végrehajto altal
meghatarozott, 8 és 20 6ra kdzé es6 orajaig tart. Ha az els6 szakaszban érvényes vételi ajanlat
érkezik, az arverés nem lép a kovetkezd szakaszaba. Ha az arverés elsé szakaszanak befejezését
megel6zé ot percen beliil érvényes vételi ajanlat érkezik, az els6 szakasz id6tartama ezen vételi

ajanlattételt6l szamitott 6t perccel automatikusan meghosszabbodik.

Ha az arverés elsé szakaszaban nem érkezik érvényes vételi ajanlat, a rendszer automatikusan
tovabblép az arverés kovetkezd szakaszaba, amely az arverési hirdetmény kozzétételét kovet6 40.

napnak a végrehajto altal meghatarozott, 8 és 20 6ra kozé esé orajaig tart.

Ha a masodik szakaszban érvényes vételi ajanlat érkezik, az arverés nem lép a kovetkez6
szakaszaba. Ha az arverés masodik szakaszanak befejezését megel6zé 6t percen belll érvényes
vételi ajanlat érkezik, a masodik szakasz idétartama ezen vételi ajanlattételtol szamitott 6t perccel

automatikusan meghosszabbodik.

Ha az arverés masodik szakaszaban nem érkezik érvényes vételi ajanlat, a rendszer automatikusan
tovabblép az arverés kovetkezd szakaszaba, amely az arverési hirdetmény kozzétételét kovetd 60.
napnak a végrehajté altal meghatarozott, 8 és 20 ora kdzé es6 orajaig tart. Ha az arverés harmadik
szakaszanak befejezését megel6z6 ot percen beliil érvényes vételi ajanlat érkezik, a harmadik
szakasz idGtartama ezen vételi ajanlattételtél szamitott ot perccel automatikusan

meghosszabbodik.



12.3. Tulajdonszerzési korlatok

Az arverez6 személyesen vagy megbizottja, vagy képvisel6je Gtjan arverezhet.

Az arverésen sem személyesen, sem megbizottja vagy képviseléje Utjan nem arverezhet, aki az

arverezo képviseletében sem jarhat el, és a dolgot arvereztetéssel kozvetve sem szerezheti meg

- végrehajto, végrehajto-helyettes, végrehajto-jelolt, végrehajtdé egyéb alkalmazottja,
végrehajtoi iroda tagja és alkalmazottja,

- az a jogi személy gazdasagi tarsasag, amelyben az el6z6 pontban megjelolt személy vagy
szervezet tobbségi befolyassal rendelkezik,

- az lgyben eljard végrehajtonak, végrehajto-helyettesnek, és a végrehajto iroda tagjanak,
valamint a végrehajto iroda alkalmazottjanak kozeli hozzatartozodja és élettarsa,

- az ligyben eljaro végrehajtast foganatosito birdsag allomanyaba tartozo személy és

- az ados.?

Nem minésiil kizartnak az arverezésbol az a személy vagy szervezet, ha a dolog megszerzésére
végrehajtast kér6i vagy tulajdonostarsi jogallasa miatt van jogosultsaga, vagy ha kiilon toérvény

biztosit szamara az ingosag eladasa esetén eldvasarlasi jogot.

A perfeljegyzést kovetben az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett végrehajtasi jogon alapuld arverés
esetén az arverési vevé a per, illetve a biintet6éeljaras befejezésének eredményétol fliggd hatallyal

szerzi meg az ingatlan tulajdonjogat.?¢

Ezt a tényt arverési hirdetményre célszer(i feltiintetni a kés6bbi, ezen a hianyossagra vonatkozo

jogorvoslati kérelmek megel6zése céljabol.

12.4. Ervényes vételi ajanlat

Az ingatlan kikialtasi ara a becsérték osszege.

Az ingatlanra (lakdingatlan kivételével) az arverés az elsé szakaszaban legalabb a kikialtasi ar 90%-
anak, masodik szakaszaban legalabb a kikialtasi ar 70%-anak, harmadik szakaszaban legalabb a

kikialtasi ar felének megfelel6 Osszeggel tehetd érvényes vételi ajanlat.

25 Vht. 123. § (2) bekezdés.
26 |nytv. vhr. 29. § (2) bekezdés.



Lakoingatlanra az arverés elsé szakaszaban legalabb a kikialtasi ar 90%-anak, masodik szakaszaban
legalabb a kikialtasi ar 80%-anak, harmadik szakaszaban legalabb a kikialtasi ar 70%-anak,
mindharom szakaszaban fogyasztoval kotott szerzédésen alapuld kovetelés behajtasa esetén
legalabb a kikialtasi ar 100%-anak megfelel6 o0sszeggel tehetd érvényes vételi ajanlat, ha az adosnak
ez az egyetlen lakoingatlana, lakohelye ebben van, és a végrehajtasi eljaras meginditasat megel6z6

6 honapban is ebben volt.

Lakoingatlannak mindsiil a végrehajtasi eljarasban:

- a lakas céljara létesitett és az ingatlan-nyilvantartasban lakéhaz vagy lakas megnevezéssel
nyilvantartott vagy ilyenként feltiintetésre varé ingatlant (tulajdoni illet6séget) a
hozzatartozo foldrészlettel, ha arra hasznalatbavételi engedélyt adtak ki,

- az ingatlan-nyilvantartasban tanyaként feltiintetett lako-, illet6leg gazdasagi épiiletet,

épliletcsoportot és az azonos helyrajzi szam alatt hozzatartozo fold egyiittesét.?”

Az arverés nyertese az lesz, aki a legmagasabb vételi ajanlatot tette.

12.5. Sikeres ingatlan arverés

Sikeres arverés esetén az eljaro végrehajté a rendszeriizenetben felhivja a legmagasabb ajanlatot

tevé felet, hogy jelenjen meg a végrehajto irodajaban az arverési jegyzokonyv alairasa végett.

Tajékoztatni kell a vevét arrdl is, hogy amennyiben nem jelenik meg az eldirt hataridén belil a
végrehajto irodaban, a végrehajto az arverést sikertelennek nyilvanitja és a vevd az altala fizetett

eléleget elvesziti.

Amennyiben az arverésre tobb arverez6 kérte aktivaciojat és utalta at az arverési eléleget, a nem
nyertes arverezéknek - kérelem hianyaban - az arverés végét kovetden a végrehajto visszautalja az
arverési eldlegek Osszegét. A nyertes arverezé arverési elélege nem jar vissza, azt a vételarba be

kell szamitani.

A végrehajto az arverési jegyzokonyvet a feliigyel6 szerv altal rendszeresitett biztonsagi papirra

késziti el, korbélyegzdjével és szarazbélyegzijével ellatva.?®

27 Vht. 147. § (4) bekezdés.
281/2002. (1.17.) IM rendelet a birdsagi végrehajtasi ligyvitelrél és pénzkezelésrél 29/A §.



A biztonsagi papir sorszammal és védelmi elemekkel ellatott papirlap.

A jegyzokonyvet 4 példanyban kell elkésziteni, melybdl két példany az ingatlaniigyi hatdsagnak, egy
példany az arverési vevonek kell megkiildeni egy példanyt a végrehajtasi ligy iratai kozt kell

elhelyezni.

Az arverési jegyzokonyvnek tartalmaznia kell:

- azingatlan-nyilvantartas adatait,

- lakott vagy bekdltozhetd allapotban tortént értékesitését,

- a kikialtasi arat,

- a legalacsonyabb vételi ajanlat osszegére mely szabalyok vonatkoznak,
- azarverési vételarat

- az arverési vevo nevét, személyi azonosito adatait, lakohelyét illetve székhelyét.

Az arverési jegyz6konyv tartalmazza tovabba, hogy az EAR rendszer a hirdetmény kozzétételétél a
licitnaplo lezarasaig, hany szazalékban - nem lehet kevesebb, mint 90 % - volt elérheté a
felhasznalok szamara. A kozzétételi idétartam mértékének hitelességét az elektronikus arverési

rendszer biztositja és tanusitja.

Az arverési vevo koteles az arverési eldleg és az arverési vételar kozti kiilonbozetet, az arverési

jegyzokonyv alairasat koveto 15 napon beliil megfizetni.

A végrehajto a vételar megfizetésére 2 honap halasztast engedélyezhet, ha azt a vételar nagyobb

Osszege vagy mas fontos koriilmény a vevé szamara indokoltta teszi.

Ha a vevo vételar-hatralékot hataridon beliil nem fizeti meg elélegét elvesziti, tovabba az Gjabb
arverésen nem licitalhat, valamint ha az Gjabb arverésen alacsonyabb Osszegben keriil értékesitésre
az ingatlan, mint amennyiért 6 az el6z6 arverésen megnyerte,15 napon beliil koteles a kiilonbozetet

megfizetni.

Ha a végrehajtast kérd is részt vesz az arverésen az arverési eléleget neki is meg kell fizetnie. Ha 6
lesz az arverés nyertese, akkor a vételarhatralék azon részét visszatarthatja, amely a kovetelése

kielégitéséhez sziikséges.

tovabbiakban Viisz.



Ha az ingatlanra jelzalogjog van bejegyezve, az arverési vevé megallapodhat hitelezével, hogy a
jelzalogjog az ingatlanon tovabbra is fennmarad. Ha az arverési vevé a végrehajtonak a
megallapodast igazolja, a vételar azon részét visszatarthatja, mely a jelzalogos hitelez6

kovetelésének kielégitéséhez sziikséges.

Az arverési jegyzokonyv arverési vevo altal is alairt masolatat a végrehajtéo megkiildi a feleknek és

azoknak, akiknek az ingatlanra vonatkozoan ingatlan-nyilvantartasba bejegyezett joguk van.

Az arverés jogerés, ha nem éltek jogorvoslattal, ha a jogorvoslatot a birdsag jogerdsen elutasitotta,

a kifogast visszavontak vagy a kifogasrél lemondtak.

Ha az arverési vevo a teljes vételarat megfizette és az arverést6l szamitott 30 nap eltelt a
végrehajté megkildi az arverési jegyzokonyvet az ingatlaniigyi hatosagnak a tulajdonjog bejegyzése

végett.

Az arverési vevonek az 1990. évi XCIIl. tv 18. § alapjan a visszterhes vagyonatruhazasi illeték
kiszabasahoz adat bejelentési kotelezettsége all fent, ezért az erre a célra az allami adéhatosag
altal rendszeresitett nyomtatvany (B400 NAV adatlap) egy kitoltott példanyat a végrehajtonal
adhatja le 30 napon beliil vagy azt az ingatlaniigyi hatdsag hianypotlasi felhivasara koteles csatolni.

Ennek elmulasztasa a tulajdonjog bejegyzési megkeresés elutasitasat vonja maga utan.

Az ingatlan utan fizetend6 adok és mas koztartozasok az arverési vevot az arverés napjatol terhelik,

mig mas tartozasok, mint pl. a k6zos koltség, koziizemi dijak csak a birtokba lépést kdvetben.

Az ingatlan utan jaro bérosszeg (haszonbérleti dij) az arverési vevot az arverés utani legkozelebbi
esedékességi idoponttol illeti, feltéve hogy az arverési vevé a bérlét (haszonbérlét) eldre

értesitette.

A jogszabaly tehat a vevo kotelességévé teszi a tulajdonjogban bekovetkezett valtozas bejelentését
és igazolasat a bérlé (haszonbérld) felé. Amennyiben ezt elmulasztja, vagy az értesitéssel

késedelmeskedik, jogszerlen nem tarthat igényt a mulasztasabol fakado karanak megtéritésére.

12.6. Birtokba adas

Az ados és az ados jogan az ingatlanban lako személyek foszabaly szerint az arveréstol szamitott 30.

napig kotelesek az ingatlant ingosagaiktol kiliritve elhagyni.



Ha a végrehajto a vételar megfizetésére hosszabb hataridét adott, akkor addig az id6pontig kell

elhagyniuk az ingatlant.

Ha az arverést jogorvoslattal tamadtak, akkor az ezt elbiralé hatarozat jogerére emelkedését

koveto 15. napig kell onként kikoltozniiik.

A végrehajtast foganatositd birosag az ados - a becsérték kozlés kézhezvételétdl szamitott 15 napon
belil eléterjesztett - kérelmére a lakoingatlan elhagyasara egyszeri, maximum 6 hdnapig terjed6
halasztast adhat, ha az addsnak egyetlen lakoingatlana, lakohelye ebben van és a végrehajtast
megel6z6 6 honapban is ebben volt, és az adds lehelyezését ideiglenesen nem tudja biztositani.

Nincs helye halasztasnak, ha az adost az eljaras soran rendbirsaggal sujtottak, vagy kérelmére a

birosag legalabb 6 hodnapra a halasztasra is okot add koriilmény miatt a végrehajtast

felfliggesztette.?

A birtokba adas torténhet az ingatlan kulcsainak atadasaval, illetoleg a tényleges, helyszinen
torténé birtokba adassal is. Amennyiben a vev6é ragaszkodik a tényleges atadashoz, a
bekoltozhetéen és 1/1 tulajdoni hanyadban arverezett ingatlanok esetében, gy attdl az eljard

végrehajté nem zarkozhat el.

Az ingatlan elhagyasaval egy idében az ados koteles gondoskodni ingdsagainak elszallittatasarol is,
azaz az ingatlant ires, bekoltozhetd allapotban kell a vevo részére atadni. A gyakorlatban sokszor
jelent gondot, hogy az ados jelentésen megrongalja az ingatlant (leszereli a csapokat, radiatorokat,
beltéri ajtokat), legtobbszor ennek bizonyitasa érdekében sem mellékes, hogy a végrehajto jelen

van-e a birtokbaadasnal.

Ha az ados hataridében nem koltozott ki az ingatlanbol, akkor az arverési vevé a kikoltozési

hataridé lejartat kovet6 15. napig kérelmezheti az ingatlan kiliritését.

Ha az arverési vevé hataridében kérelmezi, a végrehajtd 8 napon beliil koteles értesiteni a
lakoingatlan fekvése szerint illetékes jegyzot arrol, hogy az arverési vevo az ingatlan kilritésére
iranyuld kérelmet terjesztett eld. A jegyz6i értesitést6l szamitott hatvan nap eltelte utan tud a

végrehajto intézkedni az ingatlan kiliritése irant.

2 Vht 154/A . § (4) bekezdés.



Fontos megjegyezni, hogy figyelembe kell venni a kilakoltatasi moratoriumot, kivéve ha a kotelezett

cég vagy, az ados ellen korabban rendbirsag keriilt kiszabasra.

Az arverési vevot az ingatlan kiliritése soran a végrehajtast kéré jogai illetik és kotelezettségei
terhelik. Az adds természetesen nincs elzarva a lehetdségtol, hogy az arverési vevonek onként

atadja az ingatlant.

Ha kikoltozési kotelezettségének hataridoben eleget tett és ingosagaitol kiliritve az ingatlant az
arverési vevonek atadta, akkor az ingatlan kiliritését, de legkésobb a kikoltozési hatarid6 lejartat
koveté 8 napon beliil eléterjesztett kérelmére megilleti az arverési vételarhoz igazodd %-ban

meghatarozott 0sszeg az alabbiak szerint:

- 5 millié forintot el nem éré vételar esetén annak 1 %-nak,

- 5 millio forint és azt meghalado Osszegli arverési vételar esetén 50 000 ft és az 5 millio
forint feletti rész 0,5 %-nak,

- 10 millio forint és azt meghalado Gsszegl arverési vételar esetén 75 000 ft és a 10 millio

forint feletti rész 0,25 %-nak megfelel6 Gsszeg.°

12.7. Sikertelen elsé arverés

Az arverés az alabbiak szerint minésul sikertelennek:

- ha az arverési rendszerben nem tettek vételi ajanlatot,

- ha tettek ugyan ajanlatot, de az nem éri el a kikialtasi arat,

- haaz arverési vevé az arverési jegyzokonyvet nem irta ala,

- ha avev6 a hataridon beliil az arverési vételar-kiilonbozetet nem fizette meg

- ha az arverés nem szabalyszerien keriilt kit(izésre.

A végrehajtd sikertelen arverési jegyzokonyvet készit, melyben tajékoztatast nydjt a késdbbi

kitlzésrol.

12.8. Masodik arveres kitlizése

Az els6é arverés szabalyai szerint masodik arverést kell kitlizni, ha arverési vevé a vételarat nem

fizette meg vagy az arverés nem szabalyszerlen keriilt kitlizésre. A masodik arverésen az els6

30°Vht. 154/B. § (1) bekezdés.



arverésen legmagasabb ajanlatot tett, de a vételar megfizetését elmulaszté arverezé nem

arverezhet.

Nem kell megtartani a masodik arverést, ha az els6 arverés vevéje az arverési jegyzokonyvet alairta
tovabba kifizette a teljes vételarat és az Ujabb arverés kitlizésének koltségeit. Ezt mindaddig
megteheti, amig a licitnaploban nem tesznek ajanlatot. A vételar megfizetését a végrehajto
haladéktalanul rogziti a licitnaploba és a licitnaplot lezarja. A vevd ebben az esetben mar nem
szamithatja be az arverésre megfizetett eléleget, azaz ezt is koteles megfizetni a végrehajtonak.
Ezen rendelkezés egybevag azzal a rendelkezéssel, hogy amennyiben a vevé hataridében nem fizet,

gy az altala befizetett eldleget elvesziti, és azzal a behajtott 0sszeg n0d, ezaltal nagyobb esélyt

biztositva arra, hogy a végrehajtast kérék kovetelései megtériilnek.

Abban az esetben, ha az els6 arverés azért minésiil sikertelennek, mert volt ugyan sikeresen licitalo
vevé az ingatlanra, de a vételarat a jogszabalyban eldirt vagy a végrehajto altal meghatarozott
hataridon beliil nem fizette meg, tovabba a masodik arverés megkezdése elétt sem tett erre
épéseket, Ugy mar nincs esélye megszerezni az ingatlant. A Vht. ugyanis konkrét rendelkezéseket
tartalmaz erre az esetre nézve: amennyiben az elsé arverés a fenti okbol mindsil
eredménytelennek, gy a korabbi arverési vevé mar nem vehet részt a masodik arverésen licitalo

félként.

Tovabba jelent6s a korabbiakban mas ismertetett azon szankcio is, hogy ha a masodik arverésen az
ingatlan kevesebb vételarért kel el, mint az els6 arverésen, a két Gsszeg kozti kiilonbozetet is

viselnie kell.

Amennyiben ennek a kotelezettségének a végrehajto felhivasatol szamitott 15 napon beliil 6nként
nem tesz eleget, a végrehajté az iratokat beterjeszti a foganatositd birdsaghoz, a birosag pedig
végzésben kotelezi, hogy fizesse meg azt az Gsszeget, amellyel kevesebbért kelt el az ingatlan a

masodik arverésen.

12.9. Folyamatos drverezés iranti hirdetmény

Ha az els6 arverés a Vht. 155 § (1) bek. a) vagy b) pontja alapjan sikertelen volt, vagy a masodik
arverés is sikertelen volt, a végrehajtd a sikertelen arverést kovetd 15 napon beliil kozzéteszi a

folyamatos arverezési hirdetményt az arverési hirdetmények elektronikus nyilvantartasaban. Ekkor



az arverés mindaddig sziinetel amig nem érkezik vételi ajanlat vagy a végrehajtast kéré a

hirdetmény kozzétételétdl szamitott 3 honap elteltével Gjabb arverés kitlizését nem kéri.

Folyamatos arverési hirdetmény esetében az aktivalasi kérelem eléterjesztésével egyidejiileg a
vételi ajanlat osszegét is meg kell jelolni, tovabba az arverési eléleg Osszegét is meg kell fizetni a

jelzett letéti szamlaszamra.

Ha az Ujabb arverés kitlizését a végrehajtast kér6 kéri, a végrehajto 15 napon beliil koteles a

végrehajtast kérd kérésének eleget tenni.

Az (jabb arverés kitlizésére az els6 arverés szabalyait kell alkalmazni.

Fogyasztoval kotott szerzédésen alapulo kovetelés behajtasa esetén, ha a folyamatos arverési
hirdetmény kozzététele Ota egy év eltelt és az ingatlan nem keriilt értékesitésre, a végrehajtd az
Ujabb arverést gy tlizi ki, hogy a lakdingatlanra az arverés mindharom szakaszaban legalabb

kikialtasi ar 90 °%-nak megfelel6 vételi ajanlat tehetd.

A végrehajto az aktivalassal egyidejiileg intézkedik tovabba az ingatlanarverési hirdetménynek

kozhirré tételével kapcsolatban az altalanos szabalyok szerint.

Amennyiben az ingatlanra 5 év elteltével sem tesznek vételi ajanlatot, a hirdetmény torolheté a

Vht. 160. §. (3) bekezdése szerint.

12.10. Az ingatlan drverésen kiviili eladdsa

A végrehajto az ingatlant a felek kivansagara, az altaluk meghatarozott személy részére, az altaluk

megallapitott becsértéken, arverésen kiviil, de arverési vétel hatalyaval adja el. 3!

Ha a becsérték minden kovetelést fedez, akkor nem kell a végrehajtast kérd (k) hozzajarulasa.

Ha az ingatlanra a licitnaploban mar tettek kozzé vételi ajanlatot, akkor keriilhet sor az ingatlan
arverésen kiviili eladasara, ha az ar magasabb a licitnaploban kozzétettnél. (kivéve, ha fedezi a

teljes kovetelést)

Ha az ingatlanra vonatkozéan mas érdekeltnek az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett joga van, az

arverésen kiviili eladashoz az 6 hozzajarulasa is sziikséges.

3L Vht. 157. § (1) bekezdés.



Ilyen eset példaul ha az adoés résztulajdonnal rendelkezik egy ingatlanban, akkor a tobbi
tulajdonosnak eldvasarlasi joga van. Kiemelendd tény, hogy ezen szerzés soran eldvasarlasi jogat
gyakorolni nem tudja, viszont ha nem adja hozzajarulasat az ingatlan ilyen modon torténd

értékesitéséhez, akkor az ezt kovetden kiirt arverésen gyakorolhatja eléarverezési jogat.

Arverésen kiviili eladas esetén a jegyzokonyv elkészitésére az arverési jegyzékdnyvre vonatkozod
szabalyokat kell alkalmazni, elkésziteni biztonsagi papirra kell és tovabbitani sziikséges az

ingatlaniigyi hatdsagnak.

A gyakorlat azt mutatja, hogy abban az esetben keriil sor az ingatlannak az arverésen kivili
értékesitésére, ha az ingatlan forgalomképesség szempontjabdl jelentds értékkel bir, és olyan vevé
kivanja megszerezni, aki a végrehajto altal megallapitott becsértéknél nagyobb Osszeget kinal érte,

azonban az arverést szeretné elkeriilni egy esetleges licithabord miatt.

12.11. K6z6s tulajdonban lévé ingatlan arverése

A Vht. ezen cim alatt két esetkort szabalyoz.

Az egyik esetben az osztatlan kozds tulajdonban allé ingatlanra nem valamennyi tulajdonostarssal

szemben van végrehajtas, igy csak résztulajdon keriil arverésre kit(izésre.

A masik esetkor, amikor az ingatlan kozos tulajdonat - birosagi hatarozat, a birdsag altal
jovahagyott egyezség vagy birosagi végrehajtasi zaradékkal ellatott okirat alapjan - arveréssel kell

megszuntetni.

Osztatlan kozos tulajdon arverése esetén foszabalyként csak az ados tulajdoni hanyada tlzhetd ki
arverésre. Azonban a nem ados tulajdonostarsak is kérhetik az arverés kitlizéséig a végrehajto altal
jegyzokonyvbe foglalt kérelemben vagy kozjegyz6i okiratban, hogy az egész ingatlan keriiljon

arverésre.

A korabbi szabalyozas szerint a tulajdonostarsakat nem illette meg elévasarlasi jog, a jelenlegi

szabalyozas szerint azonban igen.

Az ingatlanra az ados kivételével barmely tulajdonostars is arverezhet.



Az arverez6 tulajdonostars a tulajdoni hanyadanak megfeleléen aranyosan csokkentett eléleget
koteles letétbe helyezni, és ha az ingatlant megvette, nem kell megfizetnie a vételarnak azon

részét, amely az 6 tulajdoni hanyadara esik.

A tulajdonostars hozzajarulasaval lehet az 6 tulajdoni hanyadat a becsértéknél alacsonyabb aron

arverezni.

A tulajdonostars tulajdoni hanyadanak értékesitésébol befolyt Gsszeghdl a végrehajto levonja az

értékékesitésnek a tulajdoni hanyadra es6, kiilon jogszabalyban meghatarozott koltségét.?

A koz0s tulajdont elsésorban természetben kell megosztani. Ha mas médon nem oszthaté meg vagy
a természetbeni megosztas értékcsokkenéssel jarna, a kozos tulajdon targyat értékesiteni kell, és a

vételar keriil megfelelden felosztasra a tulajdonostarsak kozott.

Az arverés (tjan valo értékesitésnél a birosag hatarozza meg itéletben a legkisebb vételarat.

A birésag a végrehajtast nem a meghatarozott cselekmény végrehajtasara, hanem a pénzkovetelés

végrehajtasara rendszeresitett végrehajtasi lapon rendeli el barmely tulajdonostars kérelmére.

A végrehajtast elrendelé birosag allapitja meg az ingatlan becsértékét, és azt a Vht .140. §. (8)
bekezdésének alkalmazasaval az elsé arverési hirdetmény elektronikus arverési hirdetmények

nyilvantartasaban torténd kozzétételéig barmelyik tulajdonostars kérelmére modosithatja.

Az els6 arverési hirdetmény elektronikus arverési hirdetmények nyilvantartasaban torténé
kozzétételét kovetben a végrehajtdé a Vht. 140. § (8) bekezdése szerint modositja az ingatlan

becsértékét barmelyik tulajdonostars kérelmére.

A végrehajtasi lapnak tartalmaznia kell az ingatlan legkisebb vételarat, a vételar felosztasanak

modjat és a végrehajtasi koltségek viselésének aranyat a felek kozott.

Az ingatlanra barmely tulajdonostars is arverezhet, tehat az ados is.

A kozos tulajdon megsziintetése miatti arverésnél sajatos szabaly, hogy mivel ebben az esetben
egyik fél sem mindsiil adésnak vagy hitelezének, ezért minden tulajdonostars részt vehet lehetséges

arverési vevoként az arverésen, azaz licitalhat az ingatlanra.

32 Vht. 161. § (3) bekezdés.



12.12. Mezé és erdégazdasagi foldek értékesitése

A foldek arverés Gtjan torténd értékesitését nem a végrehajtd, hanem a megyeszékhely szerinti

jarasi hivatalok folytatjak le.

Mez6 és erd6gazdasagi hasznositasu fold: a fold fekvésétol (belteriilet, kiilteriilet) filiggetleniil
valamennyi olyan foldrészlet, amely az ingatlan-nyilvantartasban szantd, sz6l6, gyiimolcsos, kert,
rét, legel6 (gyep), nadas, erdo és fasitott teriilet mivelési agban van nyilvantartva,tovabba az olyan
mivelés aldl kivett teriiletként nyilvantartott foldrészlet,amelyre az ingatlan-nyilvantartasban

Orszagos Erdéallomany Adattarban erdéként nyilvantartott teriilet jogi jelleg van feljegyezve. 3

A végrehajto az értékesités feltételeinek bekovetkeztétdl szamitott 30 napon beliil megkeresi a fold
fekvése szerint illetékes megyeszékhely szerinti jarasi hivatalt az arverés Kkit(izésére és

lefolytatasara.

A Jarasi Hivatal a végrehajté megkeresése alapjan arverési hirdetményt készit 60-90 nap kozotti

idépontra tlizve.

Ezen arverésekre az elektronikus arverés szabalyait nem lehet alkalmazni, személyes arverést
tartanak - ha mindenki hozzajarul az arverésrol kép és hangfelvétel késziil - ahol a kikialto ellenérzi

az arverésen valo részvételi jogosultsagot.

Fold tulajdonjogat nem szerezheti meg:

- kiilfoldi természetes személy

- az allamon kivili mas allam

- jogi személy (torvényi kivételekkel)

- belfoldi természetes személy és tagallami allampolgar, ha a birtokaban lévé fold
teriiletnagysaga a megszerezni kivant folddel haladna meg az 1 hektart. (kivéve a foldmives,

ott 300 hektar)3*

A halasto nem esik e torvény hatalya ala.

3A mezé és erdbgazdasagi foldek fogalmardl szolo 2013. évi CXXII. térvény. 5. §.
3 A mez6 és erdégazdasagi foldek fogalmarol szolo 2013. évi CXXII. torvény.



Arverésen kiviili eladasnak, végrehajtast kéré altal torténé atvételnek nincs helye, elévasarlasi jog

gyakorolhato.

A jarasi hivatalok sikeres arverés esetén a teljes vételarat atutaljak a megkeresé végrehajtonak, aki

intézkedik annak elszamolasarol vagy felosztasarol.

Kétszeri sikertelen arverés esetén a jarasi hivatalok visszaadjak az igyet a megkeresd

végrehajtonak, aki kozzéteszi a folyamatos arverések nyilvantartasaban.

Azonban ezen foldekre csak irasban tehet6 vételi ajanlat a végrehajto felé, aki a vételi ajanlatra

tekintettel megkeresi az illetékes jarasi hivatalt arverés kitlizése végett.

13. A végrehajtas soran befolyt osszeg kifizetése

A kifizetés pénzneme a kifizetés napjan érvényes, a végrehajtoi letéti szamlat kezelé pénziigyi

intézmény altal jegyzett devizavételi arfolyam figyelembevételével torténik.

A végrehajtast kérének jard osszeget a végrehajthato okiratban foglalt pénznemben kell kifizetni,

az adosnak kifizetendd osszeget forintban kell teljesiteni (kivéve a lefoglalt kilféldi pénzt)
13.1. Felosztasi terv

Ha a végrehajtas ala vont vagyontargybol befolyt 0sszeg nem fedezi a végrehajtas soran behajtani
kivant valamennyi kovetelést, a végrehajtdé a végrehajtas soran torténé értékesitésnek a jogerére
emelkedésétol szamitott 15 napon beliil felosztasi tervet készit, és azt megkiildi a feleknek és
egyuttal tajékoztatja Gket a felosztasi tervben foglaltakkal szemben benyujthatd jogorvoslat

lehetéségérol.®
Ha a befolyt vételarat egy eljarasban kell elszamolni, nincs helye a felosztasi terv készitésének.

Felosztasi tervet tehat csak abban az esetben kell késziteni, ha az ados ellen tobb végrehajtasi

eljaras van folyamatban és a befolyt vételar nem fedez minden kovetelést maradéktalanul.

BVht. 171. § (1) bekezdés.



Ingatlan arverésbol befolyt vételarat azon végrehajtasi ligyekben lehet felosztani, amelyek az
arverési hirdetményen szerepeltek, vagy amelyek tekintetében a végrehajthato okirat az arverésen

kiviili értékesitést megelézéen megérkeztek és a koltségeloleg megfizetésre kerdiilt.

A Kkésobb elrendelt végrehajtasok jogosultjai az elobbi végrehajtast kérok koveteléseinek

kielégitését kovetben, a fennmarado osszegbdl részesiilhetnek.

A felosztasi terv ellen a kézbesitésétol szamitott 15 napon beliill végrehajtasi kifogast lehet
elGterjeszteni a végrehajtast foganatositd birosagnal, a birosag a végrehajtasi kifogasrol végzésben

dont.

Ha a kifogasnak helyt ad, a felosztasi tervet megsemmisiti, vagy ha minden adat rendelkezésre all a

felosztasi tervet megvaltoztatja.

A birdsag a felosztasi terv végrehajtasi kifogassal nem érintett részét is megvaltoztathatja, ha
abban eliras vagy szamitasi hiba van, illetve ha a végrehajté nem a jogszabalynak megfeleléen

készitette el.

Ha a végrehajtas alda vont ingatlant a Nemzeti Eszkozkezel6 vasarolta meg, és a lakoingatlanra
bejegyzett jelzalogjoggal rendelkezd jogosultak kovetelésének kielégitését kovetéen marad fenn
osszeg, ami kifizetésre keriil a végrehajtd részére, (gy azt a végrehajto azon kovetelések kozott

osztja fel, amelyek tekintetében a végrehajtasi jogot az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték.

Hasonlo a szabaly, ha az ingatlan kisajatitasra kerdil.

Ebben az esetben a kisajatitas 6sszegét nem a tulajdonos (adds) hanem a végrehajto szamlajara kell

atutalni.

Ha az ingatlanra tobb végrehajtasi jog van bejegyezve, a kartalanitast az ingatlanra korabban
arverést t(izé végrehajténak, ennek hianyaban annak a végrehajtonak kell megfizetni, aki altal a

lefolytatott végrehajtasi eljarasban a legkorabban keriilt bejegyzésre a végrehajtasi jog.3¢

A végrehajto pedig azokat a koveteléseket elégiti ki, amelyek tekintetében a végrehajtasi jogot az

ingatlan-nyilvantartasba - a kisajatitas tényének feljegyzése elott - bejegyezték.

3 A kisajatitasrol szolé 2007. évi CXXIII. torvény 8. § (5) bekezdés



13.2. Végrehajtasi koltségek elsébbsége

A végrehajtas soran befolyt Osszegb6l mindenekelétt a végrehajtasi koltséget - az eljaras
kezdeményezésével, elrendelésével, és foganatositasaval felmeriilt koltséget - és abbol elsésorban a
meg nem fizetett végrehajtasi illetéket, és az eldlegzésre kotelezett szerv altal eldlegzett koltséget

kell kielégiteni.?”

A 4/2009/EK tanacsi rendelet, valamint a hagai tartasi egyezmény szerinti tartasi igény
végrehajtasara indult ligyben a tartasdij kovetelést az ezen végrehajtasi lgyre jutd végrehajtasi

koltségeket megelézden kell kielégiteni.3®

A végrehajtasi koltségek kielégitésének sorrendje:

- a30/2017.(XI11.27) rendelet 8. § - ban meghatarozott szerv altal megfizetett koltség és dij,
- allam javara behajtando eljarasi illeték,

- rendori kozremiikodéssel felmeriilt koltség,

- végrehajtast kér6 altal az eljaras kezdetén megfizetett koltség és dij,
- végrehajtonak jaro készkiadas,

- végrehajtonak jaro koltségatalany,

- végrehajtas elrendelésével felmeriilt koltség,

- végrehajtonak jaro munkadij,

- végrehajtast kéré altal az eljaras folyaman megfizetett koltség és dij,
- utazasi koltségatalany,

- altalanos koltségatalany,

- végrehajtonak jaro behajtasi jutalék.®

13.3. Kielégitési sorrend

A kielégitési sorrend a Vht. 165. § (1) bekezdés szerint:

Ha a befolyt Osszeg nem fedezi a végrehajtas soran behajtani kivant valamennyi kovetelést, a

kielégitési sorrend - a kdvetelések jogcimét alapul véve- a kovetkezo:

37 Vht. 164. § (1) bekezdés.
3 Vht. 164. § (2) bekezdés.
39.8/2021 (X.29) SZTFH rendelet a birdsagi végrehajté dijszabasrol



a) gyermektartasdij,

b) jogszabalyon alapulo egyéb tartasdij,

c) munkavallaloi munkabér és vele egy tekintet ala esd jarandosag,

d) polgari perben vagy biintetéeljarasban az addssal szemben a biincselekmény
kovetkeztében keletkezett és a természetes személy sértett javara megallapitott polgari
jogi igény,

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

f) ado, tarsadalombiztositasi kovetelés és mas koztartozas,

g) egyéb kovetelés,

h) végrehajtasi eljarasban kiszabott rendbirsag.

A torvény rendelkezései szerint az adott koveteléssel egyiitt, vele azonos sorrendben kell kielégiteni
a kovetelés érvényesitésével és behajtasaval felmeriilt, a birosag altal megallapitott koltséget és a

kovetelés egyéb jarulékait.

A sorrendben elébb allo kovetelés teljes kielégitése utan lehet a sorrendben hatrabb allo

koveteléseket kielégiteni.

Ha a befolyt 6sszeg nem fedezi az azonos sorrendben allo koveteléseket, e koveteléseket aranyosan

kell kielégiteni.

13.4. Kielégités zalogjog alapjan

Ha az ingatlan értékesitésébdl befolyt Gsszegbdl jelzalogjoggal biztositott kovetelést is ki kell
elégiteni, az ilyen kovetelést - a Vht. 165. § (1) d) - h) koveteléseket megelézé sorrendben kell
kielégiteni.

Jelzalogjoggal biztositott tobb kovetelés esetén e koveteléseket a bejegyzett jelzalogok

rangsoraban kell kielégiteni.

Ha a jelzalogjog ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzésére a végrehajtasi jog ranghelyét
kovetden keriil sor, a jelzaloggal biztositott kovetelést azon kovetelést kovetden lehet kielégiteni,

amelyre e végrehajtasi jog vonatkozik.



14. Gyakorlati szemlélet a végrehajto-helyettes szemszogébdl

A birosagi végrehajtas sziikségessége napjainkban elvitathatatlan, hiszen tarsadalmunkat sajnalatos

modon egyre kevesebb mértékben jellemzi a jogkovetés illetve onkéntes teljesités.

Az ingatlan-végrehajtas nagyon kényes teriilet, hiszen altalanossagban az emberek legnagyobb
vagyoni értéke az ingatlan, amiért egy életen at dolgoznak, amelyben egy életet eltoltenek, az

otthonuk.

A torvény alapjan nincs megkotés, hogy milyen mértéki kovetelés esetében kell lefoglalni az
ingatlant, nincs aranyossag ezen a téren, hiszen az ingatlan foglalasa még nem jelenti az ingatlan

tulajdonjoganak elvesztését.

A végrehajtasi torvénynek egyszerre kell biztositania a végrehajtast kéré és a zalogjogosult, mint

hitelez6 érdekét illetve az ados, mint kotelezettel szemben a fokozatossag elvének érvényesiilését.

A végrehajtasi torvény garancialis elemekkel biztositja, hogy az ados ingatlan tulajdona valéban
csak abban az esetben keriiljon végrehajtas Gtjan értékesitésre, amennyiben mas vagyonbol ez nem
teljesithet6 vagy az aranytalanul hossz( id6vel jarna, illetve ha az adds nem mutat teljesitési

szandékot.

A torvény lehetové teszi, hogy az ados részletfizetési megallapodast vallaljon vagy - ingo illetve

ingatlan vagyonat a végrehajtasi eljaras keretei kozt az altala valasztott személynek értékesitse.

Az elektronikus arverést a 2008. évi XXXIX. torvény vezette be, de nem egységesen, hanem a
2009.01.01. kovetden lefoglalt ingatlanok tekintetében. Az elektronikus arverés hatékony lehet
abban az esetben, ha ki lehetne kiiszobolni az eljaras elh(zodasaval jaro bizonytalansagot.
Bevezetésével szélesebb korben elterjedt azon személyek vagy szervezetek szama, akik arverésen

vasarolnak ingatlant.

Elére soha nem lehet tudni a birtokbavétel idépontjat - amely elhizodhat a téli kilakoltatasi
moratorium vagy a jogorvoslatok miatt - mint ahogyan azt sem, hogy a megvasarolt ingatlan milyen

allapotban van.



Ez az Ugynevezett arverési kockazat.

Az altalanos tapasztalat az, hogy a maganszemélyek tobbnyire lakhatas vagy befektetés céljabol, a

cégek tovabbértékesités céljabol vasarolnak hatdsagi arverésen ingatlant.

A korabbiakban személyes arverések alkalmaval inkabb azok a személyek vasaroltak ingatlant, akik
,hivatasszerlien” ezzel foglalkoztak, lehetéséget sem teremtve a kevésbé jartas személyeknek a

részvétel lehetbségére.

A jogalkoto az elektronikus arverés bevezetésével kivanta ezt hattérbe szoritani és garantalni az
arverés tisztasagat. Tovabba lehetdvé tette az arverések meghirdetésének széleskord, gyors,

biztonsagos és kényelmes modjat.

Az ingatlanok ily modon torténé értékesitése évrol évre nd, egyes ingatlanok tekintetében az
érdeklodés mértékével egyenes aranyosan né az ingatlan vételara - sok esetben tébbszordsen
meghaladva azt - a kovetelések tériilnek, ezaltal az addsok mentesiilnek a korabbi terhektdl, és

tiszta lappal kezdhetnek 4j, addssagtol mentes életet.

Aki ellen volt valaha hosszl ideig tarto végrehajtasi eljaras és a kovetelés megtériilt, az esetek

tobbségében a jovore nézve korliltekintobbé és jogkdvet6 allampolgarra valik.

Hatalmas teher egy csalad szamara a létbizonytalansag, gyermekeik kilatastalan jovéje és a jelen
tulélése, hiszen a korabban felhalmozott tartozasok mellett a mindennapi ételre valo kitermelése

mellett még a rezsit is fizetnilk kell.

Véleményem szerint a média, a sajtéo valamint az internet altal hozzaférhet6bbé lehet tenni az
emberek szamara a szilkséges informaciokat, szorolapokkal pedig az elszigeteltebb korilmények

kozott él6 lakossagot is tajékoztatni lehet.

Egyetértek azzal a rendelkezéssel, hogy a végrehajtoi szolgalat gyakorlasat jogi diploma
megszerzéséhez kototték, azonban véleményem szerint mielétt végrehajtova valik valaki, végig
kellene jarnia a ranglétrat - ezalatt azt értem, hogy gyakorolja a végrehajto-jelolti, majd
végrehajto-helyettesi tisztséget is - hogy az éveken keresztil megtanult és alkalmazott
tevékenységet minél hatékonyabban, valamint szakmai elhivatottsaggal és alazattal végezhesse.

Szakmajat legjobb tudasa és empatikus készsége alapjan gyakorolja a mindennapok soran. Ismerje



irodajanak minden munkafolyamatat, mert az iroda mikodéséhez elengedhetetlen az egyes
tevékenységek Osszehangolasa, hiszen a hatékonysagért nem csak egy-egy szakmai teriilet, hanem

az iroda egész tevékenysége hivatott felelni.
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Jogszabalyok jegyzéke:

- 1994.évi LIIl. torvény a birdsagi végrehajtasrol- DVD CompLex Jogtar

- 1994.évi LIll. térvény indoklasa a birosagi végrehajtasrol- DVD ComplLex Jogtar

- 2008. évi XXXIX. torvény indoklasa a birdsagi végrehajtasrol szolé 1994.évi Llll. torvény és
kapcsolodo torvények modositasarol - DVD Complex Jogtar

- 2013. évi V. torvény a Polgari Torvénykonyvrol - DVD CompLex Jogtar

- 2016. évi CXXX. torvény a Polgari Perrendtartasrél - DVD CompLex Jogtar

- 1997. évi CXLI. torvény az Ingatlan-nyilvantartasrol - DVD CompLex Jogtar



1993. évi LXXVIII. torvény a lakasok és helyiségek bérletérél, valamint az elidegenitésiikre
vonatkozo egyes szabalyokrdl - DVD CompLex Jogtar

109/1999. (XI1.29.) FVM rendelet az ingatlan-nyilvantartasrol szolé 1997.évi CXLI. torvény
végrehajtasarol - DVD CompLex Jogtar

2013. évi CXXII. torvény a mezé és erdégazdasagi foldek fogalmarol - DVD Complex Jogtar

2007.évi CXXIII. torvény a kisajatitasrol - DVD CompLex Jogtar

27/2008. (XI1.10.) IRM rendelet az elektronikus arverési rendszer informatikai

alkalmazasanak miikodtetésére vonatkozo részletes szabalyokrol - DVD ComplLex Jogtar

1/2002. (01.17.) IM rendelet a birdsagi végrehajtasi tgyvitelrél és pénzkezelésrél - DVD
CompLex Jogtar

8/2021. (X.29) SZTFH rendelet a birdsagi végrehajtoi dijszabasrol



