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|. Bevezetd

A birosagi végrehajtas gyakorlata soran az ingatlan-végrehajtas, mint a kovetelés biztositasara és

kielégitésére szolgalo kényszercselekmény, dsszetett feladatot jelent a végrehajté szamara.

A kovetkezokben az ingatlanarverés - és az azt megel6z0, azzal Osszefiiggb végrehajtasi cselekmények

- torvényi szabalyozasanak torténeti modositasait kivanom attekinteni.

Az 1955. szeptember 1. napjan hatalyba lépett 1955. évi 21. szamu torvényerejl rendelettol (kilonos
tekintettel a jogintézmény azon jogszabalyi valtozasaira, melyek jelentds eltérést eredményeztek az
eredeti szabalyozashoz képest) részletezem az ingatlanarverés menetét a torvényi szabalyozas

fejlodésének tiikrében az 1994. évi LIll. torvény hatalybalépéséig.

Erintlegesen kitérek az 1994. évi LIIl. torvény (a tovabbiakban: Vht.) az eredeti szabalyozashoz
képest megvaltozott rendelkezéseire, igy az ingatlan arverés teriiletén jelentds valtozast
eredményezd és a jelenleg is hatalyos szabalyozas alapjait megteremtd - az elektronikus arverési
rendszert bevezetdé - 2009 évi moddositasra és a 2012. szeptember 1. napjatol hatalyba lépett
jelentGsebb valtozasokra is a szabalyozas egyes pontjainal utalva a hatalyos, késébb megvaltozott

rendelkezésekre.



Il. Az ingatalanarverés jogi szabalyozasanak valtozasai az 1955. Evi 21. Szamu torvényerejii

rendelettdl a 1994. Evi liii. Torvényig

1. Az 1955. évi 21. sz. torvényerejii rendelet ingatlandrverésre vonatkozo egyes rendelkezései

A birosagi végrehajtas szabalyairol az 1955. szeptember 1. napjan hatalyba lépett 1955. évi 21. szamu

torvényereji rendelet (a tovabbiakban: Tvr.) rendelkezett.

A Tvr. részletesen tartalmazta a végrehajtas ala vonhatd vagyontargyak korét, az ingatlanok
lefoglalasanak és azok értékesitésének lehetséges modjat, valamint az ingatlanarverés szabalyait és

az arveréseken résztvevokre vonatkozo rendelkezéseket.

ATvr. 107. § szerint:

"Végrehajtas ala vonni csak maganszemély tulajdonaban lévé lakdhazat, hazi kertet, udvart, valamint

hazhelyet lehet.”

A Tvr. minden kiilon helyrajzi szammal ellatott ingatlant onallé jogi egységnek tekintett, amelynek
azért volt jelentésége, mert végrehajtas ala vonni csak egész ingatlant, egész tulajdoni illetéséget

lehetett a végrehajtasi jog bejegyzését kovetden.

Az idézett jogszabalyi rendelkezésbdl egyértelmilen kideriil, hogy jogi személyek - a korabeli
viszonyok kozott az allam, allami vallalat, allami szervezet, illetve szovetkezet - tulajdonaban allé
ingatlanok nem voltak végrehajtas ala vonhatoak, mint ahogy a termeldszovetkezetekbe bevitt

ingatlanok sem.

A népi demokraciaban a magantulajdon altalaban megsziint, azonban, ha a gazdasagi élet valamilyen
agaban megmaradt, csak korlatozottan érvényesilhetett. Tarsadalmi tulajdonba keriilt a
termel6eszkozok nagy része, viszont magantulajdonban maradt a mezdgazdasagi ingatlanok tulnyomo

része.



Ebbél az kdvetkezik, hogy nem érvényesiilhettek korlatlanul a tulajdonhoz f(iz6d6 jogositvanyok a
tulajdonnak ezen megvaltozott formajaban, hanem alapvetéen fdldbirtokpolitikai szempontbol

korlatozasok ala estek.

A Legfelsobb Birdsag Polgari Kollégiuma a BH.305. szam( allasfoglalasaban kifejezésre juttatta
példaul, hogy tanyaépiilet - még akkor is, ha lakas céljat szolgalta - nem tekinthet6 lakohaznak, ezért

végrehajtas ala sem vonhato.

Tovabba a 330.100/1948. F. M. szamu rendelet 1. § szerint:

"Mezdgazdasagi ingatlannak kell tekinteni (és igy nem lehet végrehajtas ala vonni) azt az ingatlant,
amely akar a foldaddkataszteri nyilvantartasban, akar a telekkonyvben szanto, kert, rét, szol, legeld,
erdd vagy nadas megjeloléssel van feltiintetve, tovabba a foldado ala nem esg teriiletek koziil azokat,
amelyek a kozség (varos) belteriiletén kiviil fekszenek. Nem lehet mez6gazdasagi ingatlannak
tekinteni a hazhely, a kozség (varos) belteriiletén lakohaz vagy ipari lizem céljara szolgalo
ingatlanokat, tovabba a lakdhazhoz tartozo udvart, kertet és az ipari lizemhez tartozo udvart és egyéb

Uzemi teriletet.”

Mindezekbdl tehat az kovetkezett, hogy végrehajtas ala vonhato volt az ingatlan, ha a telekkonyvben

,haz a beltelekben” megjeloléssel szerepelt.

ATvr. két esetben kivételt tett az aldl az altalanos szabaly alol, mely szerint a mezdgazdasagi ingatlan

nem vonhato végrehajtas ala.

Az egyik a teljes vagyonelkobzas végrehajtasa esetén, a masik, ha a vagyonelkobzas elrendelése

kifejezetten valamely meghatarozott mez6- vagy erdégazdasagi ingatlan tekintetében valdsult meg.

Ezekben az esetekben a mez6- vagy erddgazdasagi ingatlanok felhasznalasukrol a kozségi (varosi,

varosi keriileti) tanacs végrehajto bizottsaga gondoskodott.



Abban az esetben, ha a végrehajtas pénzkovetelés behajtasara iranyult, ingatlan végrehajtasra csak
akkor keriilhetett sor, ha az ados egyéb vagyontargyaira folytatott végrehajtasbol a kovetelés nem

nyert teljes fedezetet vagy elérelathatoan nem nyerhetett kielégitést.

Mindezekre tekintettel az ingatlan végrehajtas lefolytatodhatott az ingd végrehajtas sikertelensége
utan vagy ing6 végrehajtas megkisérlése nélkiil, amennyiben az addsnak egyéb lefoglalhato és

értékesithetd vagyontargya nem volt.

ATvr. nemcsak a tulajdonjog tisztazasahoz és az ados személyek fentiek szerinti mingségéhez kototte
a végrehajtasi jog bejegyzését, hanem azt a kovetelés mértékétol is fiiggové tette. Utdbbi minimum
osszegét 500,- forintban allapitotta meg, mely tartalmazta a felmeriilt koltségeket, és a lejart

kamatokat is.

A Tvr. rendelkezésének értelmében, ha az ados a végrehajtasi értesités kézhezvételétdl szamitott 8
napon beliil nem teljesitette a kotelezettségét, a végrehajto koteles volt intézkedni az ingatlan
lefoglalasardl. Ezt az illetékes jarasbirosag foganatosithatta, mely a lefoglalni kivant ingatlan
telekkonyvi betétjét kezelte. Az ingatlan lefoglalasa akkor is Ggy tortént, hogy a végrehajto

megkeresésére a telekkonyvi hatosag az ingatlanra bejegyezte a végrehajtasi jogot.

ATvr. 109. § (1) bekezdése szerint:

"A végrehajtasi jog bejegyzését elrendeld, illetoleg megtagadd végzést a telekkonyvi hatosag

kézbesitteti a végrehajtonak és a feleknek.”

Amennyiben a végrehajto megkeresését a telekkonyvi hatdsag teljesithetonek talalta, elrendelte a
végrehajtasi jog feljegyzését és foganatositotta is. A megkeresés jogszerliségét a telekkonyvi hatosag
nem vizsgalta, tovabba azt sem, hogy a végrehajtasi lap, valamint a végrehajtasi zaradék kiallitasa

szabalyszer(ien tortént-e, és hogy a kovetelés fennall-e és az végrehajthato-e.



A telekkonyvi hatosag vizsgalata csak arra terjedt ki, hogy van-e valamilyen telekkonyvi akadalya a

megkeresés teljesitésének.

Amennyiben nem érkezett kifogas a végrehajté megkeresése ellen, a lefoglalt ingatlant arverésen

kellett értékesiteni.

ATvr. 110. § (1) bekezdése szerint:

"A lefoglalt ingatlant a végrehajtasi jog bejegyzését elrendel6” végzés jogerére emelkedésétol
szamitott 30 napon belil - a végrehajto altal megallapitott idépontban - rendszerint arverésen kell

értékesiteni.”

(A teljesség kedvéért megjegyzem, hogy a Tvr. 110. § (2) bekezdése alapjan - a végrehajtast kéro és
az ados beleegyezésével - lehetbség volt akkor is arra, hogy a végrehajto az ingatlant ,,szabad kézbdl”
adja el, a vételar azonban nem lehetett kevesebb a becsértéknél. Ezt a lehetséget azonban a

témavalasztasra tekintettel kiilon nem vizsgalom.)

Fontos volt tehat az ingatlan értékesithetoségének konkrét idépontja meghatarozasaban, hogy a
végrehajtasi jog bejegyzését elrendeld végzés mikor emelkedett jogerére. Fellebbezés hianyaban a
hataridé elteltét kdvet6 naptdl a végzés jogerdssé valt, melyet koveté 30 napon beliil kellett az

arverést megtartani - a fenti jogszabalyhely értelmében.

ATvr. 111. § (1) bekezdése szerint:

"Az ingatlanarverés foganatositasa a végrehajto hataskorébe tartozik.”

ATvr. 111. § (2) bekezdés akként rendelkezik, hogy "A végrehajto az arverés kitlizése el6tt - 6 honapnal
nem régibb hivatalos ado- és értékbizonyitvany alapjan - koteles megallapitani az ingatlan

becsérteket.”



Az ingatlan végrehajtast a Vht. teljes egészében a végrehajto hataskorébe rendelte, intézkedéseit

hivatalbol tette meg, tehat a felek kiilon kérelme nélkiil tizte ki az arverést.

Az arverés kitlizése el6tt a végrehajtd legfontosabb feladata volt, hogy megallapitsa az ingatlan

becsértékét, melyet gy kellett megallapitania, hogy az megfeleljen az ingatlan forgalmi értékének.

Ez egyarant szolgalta a hitelez6é és az ados érdekeit is. Megakadalyozta az ingatlan forgalmi érték
alatt torténd értékesitését, mivel becsértéknél alacsonyabb aron - a Tvr. 118. § (3) bekezdése alapjan

- az ingatlant nem lehetett eladni.

Hangsulyozni kell, hogy ingatlanarverés esetén a becsértéket a végrehajtonak sajat hataskorében
csokkenteni nem lehetett, tehat ennél alacsonyabb Osszegért sikertelen arverés utan kovetd Uj
arverésen sem lehetett az ingatlant értékesiteni. A becsérték csak Ujabb becsléssel volt
megvaltoztathatd, még akkor is, ha nyilvanvald volt, hogy a megallapitott becsérték tulzottan magas

és emiatt volt sikertelen az arverés.

A becsérték megallapitasa alapjaul szolgalo ado- és értékbizonyitvanyt az ingatlan fekvése szerint
illetékes kozségi tanacs végrehajtod bizottsaganak elndke, illetéleg a varosi (varosi, keriileti) tanacs

végrehajto bizottsaganak pénziigyi osztalya allitotta ki.

Az ado- és értékbizonyitvanynak tartalmaznia kellett azokat az adatokat, melyek sziikségesek voltak
az ingatlan torvényszer( legkisebb értékének a megallapitasahoz, valamint a kiallito kozeg

megallapitasa szerinti forgalmi értékét.

A torvényszer( legkisebb értéket a 6470-2/1950. (XII. 31.) PM. szamu rendelet 79. § hatarozta meg,

mely szerint:

a) "A foldado ala esé ingatlannal a koronaértékben kifejezett kataszteri tiszta jovedelem

szazszorosa akként szamitva, hogy egy koronat egy forintként kell szamitasba venni.



b) ”A hazadd ala esé ingatlannal: ha a hazadd alapja az 5. 000,- forintnal nem tobb, a
hazadé alap nyolcszorosa; ha a hazadoé alapja az 5. 000,- forintot meghaladja, de 10.
000,- forintnal nem toébb: 40. 000,- forint és a hazadd alap 5. 000,- forinton feliili

részének a négyszerese.”

Ez a torvényszer( legkisebb érték az ingatlan becsértékével altalaban nem volt azonos, mindosszesen

azt az also hatart jelentette, aminél kisebb értékre az ingatlant értékelni nem lehetett.

ATvr. 190. § (1) és (2) bekezdései értelmében, ha az adoés a végrehajto altal kozolt becsértékkel nem
értett egyet, a kozléstol szamitott 8 napon beliil panasszal élhetett a végrehajtdé miikodése szerint

illetékes birdsagnal.

Miutan a végrehajto eleget tett a fenti jogszabalyi elGirasoknak, arverési hirdetmény kibocsatasaval
kitlizte az arverést. A Tvr. 112-115. §-aiban részletezettek szerint intézkedett a hirdetmény
tartalmarol, kifliggesztésér6l és kézbesitésérol. (Ezek részletszabalyaiban lényegi valtozas a

késébbiekben sem tortént).

Nem rendelkezett azonban arrol a Tvr., hogy az ingatlan arverést a végrehajtd hova tlizze ki, maga

allapitotta meg a helyi koriilmények alapos vizsgalataval az arverés helyét.

ATvr. 117. § szerint:

(1) “Ingatlanra csak az arverezhet, aki az ingatlan becsértékének 10%-at banatpénzként

letétbe helyezi.

(2) Abanatpénzt legkésébb az arverési ajanlat megtétele el6tt kell a végrehajtonal letétbe

helyezni.



(3) Az allam, valamint az allami szervek (intézmények, vallalatok), tarsadalmi szervezetek
és szovetkezetek (szOvetkezeti szervek, szovetkezeti vallalatok) banatpénz letétbe

helyezése nélkiil is arverezhetnek.”

Abban az esetben, ha az arverés sikeres volt, az arverési vevo koteles volt a teljes vételar
banatpénzzel csokkentett 0sszegét a végrehajto kezéhez 8 napon beliil megfizetni, amennyiben ennek

a kotelezettségének nem tett eleget, a banatpénz Osszegét elveszitette (Tvr. 120. § (1) bekezdés).

A teljes vételar kifizetése utan szabtdk ki a vagyonatruhazasi illetéket, melynek megfizetése
igazolasat kovetden intézkedett a telekkonyvi hatdsag a tulajdonjog bejegyzése irant (Tvr. 122.§). Az

arverési vevo altal szerzett tulajdonjogot a Tvr. 123. § (1) bekezdése értelmében csak

a) a telki szolgalom,

b) a torvényen alapuld és telekkonyvileg bejegyzett haszonélvezeti jog,

c) a zaloglevelek és kotvények kibocsatasanak alapjaul szolgalo kolcsonokkel kapcsolatos

jelzalogjog terhelhette.

A Tvr. 125. §-dban hatarozta meg azokat az eseteket, amikor sikertelennek kell tekinteni az

ingatlanarverést.

Az elsd, ha az ingatlan becsértékét nem érte el a felajanlott vételar, a masodik eset pedig, ha az

arverési vevo nem fizette meg a teljes vételarat a jogszabaly altal biztositott hataridén beldl.

Abban az esetben, ha az ingatlanarverést barmilyen okbol nem lehetett megtartani, meghiusult

arverésnek kellett tekinteni.

Ennek az volt a jelentosége, hogy j arverésnek csak sikertelen arverés utan volt helye. A meghilsult

arverést gy kellett tekinteni, mintha az ki sem lett volna tlizve.



Ha az arverés sikertelen volt, harom hdnapon beliil kellett Gjabb arverést tartani (Tvr. 126. §
bekezdés). Ha az adott ingatlanra az Gjabb arverés is sikertelen maradt, a végrehajtast kér6 8 napon
belil - becsértékben - atvehette az ingatlant. Ha nem tartott igényt az ingatlanra, a végrehajtasi

eljaras sziinetelt, mig a végrehajtast kéré nem kérte Gjabb arverés kitlizését.

Fontos szabaly volt, hogy a Tvr. 130. § (3) bekezdése értelmében a sikertelen arverés telekkonyvi
bejegyzésétdl szamitott 6 honap eltelte el6tt Ujabb arverést kitlizni nem lehetett, még abban az
esetben sem, ha kitlizését nem a korabbi végrehajtast kéré kérte, mivel a jogszabaly az idébeli
korlatozast nem a végrehajtast kérdkre, hanem az adott ingatlanra tekintettel allapitotta meg. Ezzel

tehat a jogalkot6 az adoés érdekeit tartotta szem el6tt.

2. Abirésagi végrehajtasrol szolo 1979. évi XVIl. szamu térvényereji rendelet

A Tvr-t felvalto, a birdsagi végrehajtasrol szolo 1979. évi XVII. sz. torvényerejli rendelet VI.

fejezetében Gsszesen négy szakasz (90-93. §-ok) rendelkezett az ingatlan arverés szabalyairol.

ATvr-hez képest egyetlen eltérés a kdvetelés Osszegszerliségében volt, mely a korabbi 500, - forintrol

5.000,- forintra emelkedett. Egyebekben az ingatlan arverés szabalyai nem valtoztak.

3. A birosagi végrehajtasrol szolo 1994. évi Llll. térvény

A rendszervaltast kdvetéen a megvaltozott tarsadalmi-gazdasagi viszonyok sziikségessé tették a
birosagi végrehajtas intézményének és szervezetének megreformalasat. Ezek a valtozasok a 1994.
szeptember 1. napjaval hatalyba lépett a birosagi végrehajtasrol szolé 1994. évi LIll. torvényben (a
tovabbiakban: Vht.) keriiltek kodifikalasra, mely torvény rendelkezéseit a folyamatban lévo ligyekben
is kellett alkalmazni azzal, hogy a torvény hatalybalépése el6tt a korabbi jogszabalyok szerint

elvégzett eljarasi cselekmények megtartjak a hatalyukat



Az 1990-es évek elején megndtt a végrehajtasi ligyek szama, a végrehajtas eredményessége ezzel
szemben csokkent. Ebben az idGszakban az évente megindult mintegy 300.000 végrehajtasi gy

felében sikeriilt csak behajtani a kdveteléseket.

Ennek oka a természetes személyek és az egyre tobb gazdalkodo szervezet megnovekedett szamu
jogligyleteib6l ered6 vitas Ulgyek nagy szama, valamint a nehéz anyagi helyzetbe keriilok

fizet6képtelensége volt.

A jelentésen megvaltozott gazdasagi és jogi kornyezetben elavultta valtak a birosagi végrehajtas

addigi eljarasi szabalyai, nyilvanvalova valt a valtoztatas szilkségessége.

Az alabbiakban ismertetem az (j Vht. témamat érint6 hatalybalépéskori szabalyait jelezve a késobbi

jelentds valtozasokat is.

A Vht. ingatlan végrehajtasra vonatkozo szabalyai az alabbiak szerint valtoztak:

136. § (1) bekezdése: "Az adods tulajdonaban lévé ingatlant az ingatlan jellegére, mivelési agara és

az ingatlant terhelGjogra vagy tilalomra tekintet nélkil végrehajtas ala lehet vonni. ”

(2) bekezdése: "Ha az allami tulajdonban allo ingatlant a kezelGjének a tartozasa fejében vontak
végrehajtas ala, e torvénynek a tulajdonjogra vonatkozd rendelkezéseit a kezelGjogra kell

megfeleléen alkalmazni.”

(3) bekezdése: "Mentes a végrehajtas alol az az ingatlan, amelyet a felszamolasi eljaras soran nem

lehet az adds vagyonahoz tartozoként figyelembe venni. *

Afentiekbdl lathato, hogy a Vht. jelentdsen kiszélesitette a végrehajtas ala vonhato ingatlanok korét,

egylttal megsziintette az allami, ... stb. tulajdont korabban védo jogszabalyi tilalmat.



Abban az esetben fordulhatott eld, hogy allami tulajdonban lévé ingatlan keriilt végrehajtas ala, ha

az eljaras az ingatlan kezeléjével szemben folyik.

Az ingatlan jogi sorsa vagyonkezeldi jog esetében az, hogy az allamé a tulajdonjog, ugyanakkor az

allami tulajdonban lévo ingatlanon szerez vagyonkezeld jogot az ingatlant kezeld szerv.

A Magyar Allam tulajdonaban lévé teljes ingatlanra vagy annak egy tulajdoni hanyadara, illetve csak
egy bizonyos teriiletére lehetett vagyonkezel6i jogot szerezni, tovabba el6fordulhat olyan eset is,

hogy tobb vagyonkezel6i joggal rendelkezd jogosultja is van egy ingatlannak.

A Vht. mar hatalybalépésekor pontosan megjeloli, hogy melyek az altalanos szabalyoktol eltéréen

végrehajtas alol mentes ingatlanok.

Ilyen ingatlanok lehetnek példaul: az allami tulajdonban allé erdd, jogszabalyban meghatarozott
természetvédelmi oltalom alatt alld teriilet (nemzeti park), a vizgazdalkodasi tarsulatok kezelésében

lévo vizek, a karpotlas céljara elkiilonitett terméfold.

Az ados tulajdonjoga az egész ingatlanra egész tulajdoni illetoségre, vagy ezek eszmei hanyadara
terjedhet ki, ezért a végrehajtas is ennek megfeleléen vezetheté az ados egész ingatlanara vagy

tulajdoni illetéségére.

A Vht. 136/A. § (1) bekezdése szerint: ,,Az ingatlan végrehajtas soran a végrehajtas ala vont
ingatlanokra az ingatlan fekvése szerinti illetékes telepiilési onkormanyzatot elévasarlasi jog illeti

meg.”

(2) bekezdése: "A telepiilési Onkormanyzat az elGvasarlasi joggal megszerzett ingatlan

hasznositasanak feltételeit rendeletben szabalyozza.”

Ezt a szakaszt a 2005. évi CLXII. torvény 1. §-a iktatta be 2006. januar 9. napi hatalybalépéssel, majd
a 31/2007. (V.30.) AB hatarozat megsemmisitette, megsziintetve ezzel az 6nkormanyzat elévasarlasi

jogat a végrehajtas ala vont ingatlanokra nézve.



Az ingatlanra vezetett végrehajtas - akarcsak jelenleg is - az eljaras soran a végrehajtasi
cselekmények kozott az utolsd helyet foglalja el, mivel az adost leginkabb ez az eljaras sujtja, tehat
a Vht. védi az ados ingatlanvagyonat, amig belathaté idon beliil mas modon a végrehajtas eredményre

vezethet.

Abban az esetben, ha a végrehajtast kéré szamara az eredményesség megkérddjelezhetd, ennek
bizonyitasaval kérhette mar a kezdetektdl a végrehajtot, hogy az ingatlan vonatkozasaban is folytassa

le az eljarast mas végrehajtasi cselekmény mellett.

Az ados tulajdonaban allé ingatlant az Uj Vht. altalanossagban teszi végrehajthatova.

A Vht. a 137. § (1) bekezdésében az ingatlant arverés utjan megszerzé (j tulajdonos tulajdonjogat
terheld jogokrol rendelkezik akként, hogy a végrehajtas ala vont ingatlant megszerz6 (j tulajdonos

tulajdonjogat csak a kovetkezo jogok terhelhetik:

a) a telki szolgalom,

b) a kozérdeki hasznalati jog,

c) az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett haszonélvezeti jog,

d) a torvényen alapuld haszonélvezeti jog akkor is, ha nincs az ingatlan-nyilvantartasba

bejegyezve.

Ezt a jogszabalyhelyet egészitette ki a 2000. évi CXXXVI. torvény (hatalybalépése 2001. szeptember
1.), mely a haszonélvezeti jog tekintetében szlikitette azon esetek korét, amikor a haszonélvezeti jog
arverési vevo tulajdonjogat terhelte. A Vht. 137. § (2) bekezdés szerint ugyanis nem terheli az
ingatlant megszerzé tulajdonos tulajdonjogat a haszonélvezeti jog fiiggetleniil attol, hogy az ingatlan-

nyilvantartasba be van-e jegyezve -, ha annak jogosultja a végrehajtast kéré kovetelésének



kielégitéséért felelds, vagy ha azt a jelzalogjog keletkezése utan szerzodéssel létesitették. Majd a
2023. évi XXXIX. torvénnyel, 2023. jlnius 24. napi hatallyal beiktatott e) pont ezt a kort tovabb

bévitette az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett épitményi joggal.

Tovabb erésitette a Vht. novella az ingatlan végrehajthatdsagat, amikor a Vht. 136. § (1) bekezdése
szOvegét pontositotta kimondva azt, hogy az ingatlanhoz kapcsoldodd, az ingatlannyilvantartasba

bejegyzett tényektol fliggetleniil végrehajtas ala vonhatd az ados tulajdonaban lévé ingatlan.

Abban a kérdésben ugyanis, hogy az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett elidegenitési és terhelési
tilalom és egyéb tények ellenére az ingatlanra vezethetd-e végrehajtas, bizonytalansag mutatkozott
a biroi gyakorlat tekintetében. A biroi gyakorlat tgy értelmezte végiil is a Vht. 136. § rendelkezését,

hogy ilyen esetben is vezethetd az ingatlanra a végrehajtas.

Egyik hatarozataban a Csongrad Megyei Birdsag kimondta, hogy a kozds tulajdon megsziintetésére
iranyuld per ingatlan-nyilvantartasi feljegyzése - a perfeljegyzés - nem akadalya annak, hogy az ados

ingatlanara, illetve ingatlan illet6ségére végrehajtast vezessen és arverést rendeljen el a végrehajto.

A Tvr-hez képest tehat az (j tulajdonos tulajdonat terheld jogok kére egyrészt mennyiségileg boviilt,
masrészt tartalmilag valtozott, a haszonélvezeti jog kapcsan pedig mar nem minden esetben

kovetelmény az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés léte.

Az ingatlan lefoglalasa a Vht. 138. §-a értelmében a Tvr. szabalyaihoz hasonléan oly modon torténik,
hogy a végrehajté megkeresi az illetékes foldhivatalt (jelenleg kormanyhivatalt) a végrehajtasi jognak

az ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzése irant.

A végrehajtasi jog bejegyzését az nem helyettesiti a széljegy, nem jelenti az ingatlan lefoglalasat. A

végrehajtasi jog bejegyzésével megvalosul a foglalas.

A Vht. novella annak érdekében, hogy a foglalasra minél elébb keriiljon sor, néhany pontosito

rendelkezést iktatott be a korabbi rendelkezésébe.



Amennyiben az ingatlan adatait tartalmazza a végrehajthaté okirat, valamint megtorténik a
végrehajtasi koltségek eldlegezése - utobb az ingatlan-nyilvantartasi eljaras igazgatasi szolgaltatasi
dijanak a megfizetését - kdvetéen a végrehajtonak intézkednie kell 3 munkanapon beliil az ingatlan
lefoglalasa irant. El6fordul, hogy a sziikséges adatokat fel kell kutatni, ebben az esetben a hataridé

az adatbeszerzést6l szamitando.

Megalapozza a végrehajtasi jog ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzésének elmulasztasa a
végrehajto kartéritési feleldsségét, mivel az kiilonosen kedvezotlen hathat ki a végrehajtast kérére
abban az esetben, ha eladjak a le nem foglalt ingatlant, vagy ha az adds ellen id6kozben felszamolasi

eljaras indult, és igy a bejegyzés hianyaban a kielégitési sorrendben hatrébb keriilhet.

A végrehajtasi jog bejegyzésérdl az ingatlaniigyi hatosag értesiti a végrehajtot, a feleket és azokat,
akiknek az ingatlanra vonatkozoan az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett joguk van. (Vht. 138. § (4)
bekezdés), ill. kés6bbi modositasai értelmében tajékoztatja a végrehajtot a foldhasznalati

nyilvantartasba bejegyzett adatokrdl (jogcim, id6tartam).

Abban az esetben, ha a harmadik személy igényt tart az ingatlan tulajdonjogara, ezt a jogat

érvényesitheti végrehajtasi igényperben. (Vht. 138. § (5) bekezdés).

PN

A végrehajtasi igényper értelmében a foglalas aldli feloldasra iranyulhat a kereset, melyet - a
bejegyzést tartalmazo els6fokl ingatlaniigyi hatosagi hatarozat végrehajtohoz torténd kézbesitésétol
szamitott 8 napon beliil - megindit a végrehajtasi igényper jogosultja, Ugy annak halaszto hatalya van
a végrehajtas tekintetében. A halaszto hataly figyelembevételének érdekében az illetékes

ingatlaniigyi hatdsagot és az eljaro végrehajtot is értesiteni kell a meginditonak.

A lefoglalt ingatlanra jogot csak azzal a feltétellel lehet szerezni, hogy az nem hilsithatja meg a
végrehajtas céljat és az a végrehajtast kér6 jogat nem sérti. (Vht. 138. (6) bekezdés) Ez azt is jelenti,
hogy nem akadalyozza meg a bejegyzett végrehajtasi jog azt, hogy az ingatlanra vonatkozélag

jelzalogjogot vagy masik végrehajtasi jogot jegyezzenek be.



Tobb esetben eléfordul, hogy az addsnak az jelent segitséget, hogy Ujabb kélcsonnel terheli meg az
ingatlant, mellyel sikeriil kivonni azt a végrehajtas alol, ehhez azonban lehetdsége kell, hogy legyen

a jelzalogjog bejegyeztetésére.

Ertékesitheti is az ingatlant az adds, ebben az esetben végrehajtasi joggal terhelten veszi meg
harmadik személy az ingatlant. Ez a szerzett jog nem sértheti a végrehajtast kéré jogat, valamint

nem hiUsithatja meg a végrehajtas céljat, ezért ez nem akadalya az ingatlan elarverezésének.

Az az eset is sokszor eléfordult - a végrehajtok ennek a lehetdségére is rendszerint fel is hivtak az
ados figyelmét -, hogy az ingatlant onként értékesiti az ados és az igy befolyt vételarbol keriil sor a

tartozas megtériilésére, valamint az ingatlan tehermentesitésére.

A témahoz kapcsolodoan egy kis kitérével megemliteném, hogy tovabbi valtozast hozott a 2001.
szeptember 1. napjan hatalyba lépett mddositas, mely szerint a végrehajto a foldhivatal értesitésének
kézhezvétele utan koteles haladéktalanul tajékoztatni a zalogjogosultat arrél, hogy a zalogjogbol
eredd igényét a végrehajtasi eljaras soran érvényesitheti, kérelmét, a kézhezvételt koveté 8
munkanapon belll terjesztheti elé a végrehajtast foganatositd birosagnal. A bekapcsolodasrol a

végrehajtast foganatosito birdsag dont. (hatalybalépésekor a Vht. 138/A. §, 138/B. §)

AVht. 138/A. §-t és a 138/B. §-t a 2000. évi CXXXVI. torvény 70. §-a iktatta be, mely 2001. szeptember
1. napjan lépett hatalyba. Ezen szakaszokat és az azt megel6z6 alcimeket a 2008. évi XXXIX. torvény

45. § (1) bekezdés c) pontja 2009. januar 1. napjaval hatalyon kiviil helyezte.

A végrehajtasba torténé zalogjogosulti bekapcsolodasnak ezen szabalyai - modosult tartalommal - a
140. § (6) bekezdésébe és a 140/A. §-a keriiltek at, a jelenleg hatalyos szabalyozas szerint a
zalogjogosulti (alzalogjogosulti) felhivast a bekapcsolodasra a becsértékkozléssel egyidejlileg kell a
végrehajtonak megkiildeni és a kérelem eléterjesztésére nyitva allé hataridé 8-rol 15 munkanapra

modosult.



Abban az esetben valik értékesithetévé a végrehajtasi eljarasban az ingatlan, amennyiben a Vht-ban
alapelvként rogzitett fokozatossag elvének (Vht.7.5.) figyelembevételével viszonylag rovid idon beldil
a végrehajtast kéré kovetelésének megtériilése nem biztosithaté mas modon, vagy nem ragaszkodott

az értékesités kizarasahoz a végrehajtast kérd.

Az is el6fordulhat, hogy mas végrehajtasi cselekménnyel egy idében kéri a végrehajtast kéro az
arverés kitlizését is a lefoglalt ingatlanra, ez akkor tehet6 meg, ha nem vezetne eredményre a

végrehajtas belathato idon beldil.

Azt mutatja a gyakorlat, hogy mindaddig nem tliznek ki arverést a végrehajtok az ingatlanra, mig meg
nem kisérelték meg végrehajtasi cselekmények foganatositasat a munkabérre és egyéb végrehajtas

ala vonhato jarandosagra, pénzintézetnél kezelt 6sszegre, ingd vagyontargyra.

A Vht. 2013-as modositasa tovabbi adosvédelmi klauzulat iktaott be, miszerint ha az adossal szemben
inditott végrehajtas soran behajtandoé tokekovetelés - tobb kdvetelés esetén az osszes tokekovetelés
- 0sszege nem haladja meg az 500 ezer Ft-ot vagy pedig nem haladja meg az 1 millio Ft-ot és egyéb
kovetelés biztositasara zalogjog is be van jegyezve az adds lakoingatlanara, az ados lakdingatlanara -
az egyéb feltételek fennallasa esetén - arverés akkor tlizheto ki és a lakdingatlan becsértéke akkor
allapithaté meg, ha az ados a Vht. 52/B. § szerinti részletfizetést nem teljesitette (Vht. 7. § (2)

bekezdése)

AVht. 139. § (1) bekezdése egyértelmlien a végrehajtast kéré nyilatkozatahoz koti az ingatlanarverés
kit(izését, tovabba egzakt hataridét is megallapit az arverés kitlizésére. Arverést kitlizni csak
végrehajtasi jog bejegyzésérdl szold hatarozat kézhezvételét kovet6 45 nap ill. lakodingatlan estén az
ingatlan fekvése szerint illetékes jegyz6 végrehajtasi bejegyzésérol szolo értesitésétél szamitott 60
nap eltelte utan (Vht. 138/C.8.) Ezt az magyarazza, hogy 30 nap all rendelkezésére a végrehajtasi jog
bejegyzését kovetben a jogorvoslatra, valamint a kézbesitéshez is sziikség van néhany napra, ezért
nem lenne célszeri az arverést korabbi idOpontban megtartani, igy ezzel elegendd id6 allt

rendelkezésére a lehetséges jogorvoslatok benyujtasara.



A Vht. 139. § (2) bekezdésében rendelkezik a torvény a végrehajtasi igénypert megindito fél
védelmérdl, ha azt hataridén belil megtette, valamint megtorténtét bizonyitja, igy ameddig a per
joger6sen le nem zarul, nem lehet intézkedni az ingatlan értékesitésérél, a becsértéke

megallapitasarol.

A jogszabaly meghatarozza a végrehajtast kéro jogainak védelme érdekében azt az idépontot is, amin
belil az els6 arverést ki kell tlzni, ez az idépont a becsérték megallapitasatol ellene benyujtott
kifogas esetén pedig a becsérték vonatkozasaban hozott jogerds hatarozat kézhezvételétdl szamitott
3 honap volt a Vht. 139. § (3) bekezdése szerint kezdetben, majd 2012. szeptember 1. napi

modositassal ez 30 napra csokkent.

2009. januar 1. napjatol valtozas tortént a (3) bekezdésben, mely szerit a becsértéket kozzé kell

tennie a végrehajtonak elektronikus arverési hirdetmények nyilvantartasaban.

Az ingatlan végrehajtas folyamata soran a magyar jogi szabalyozasban mindig fontos - az ados és a
végrehajtast kéré érdekeit egyarant védo garancialis szabaly - volt az ingatlan becsértékének
megallapitasa. Az ingatlan altalaban nagy érték( vagyontargy, a becsértéknek a realis élet- és

értékviszonyokhoz kell igazodnia.

A Vht. alapvetéen a végrehajtéo feladatkorébe utalja a becsérték megallapitasat, az ingatlan
értékesitése elott. A végrehajtd 6 honapnal nem régebbi ado- és értékbizonyitvany
figyelembevételével allapitja azt meg. Végrehajtasi kifogas esetén a Vht. 140. § (7) bekezdése alapjan
a birdsag igazsagiigyi szakérté véleménye alapjan allapitja meg a becsértéket mind bekdltozhetd,
mind pedig lakott allapotban torténé értékesités esetére, ha a lefoglalt ingatlan lakasnak tekintendd.
Kifogas esetén a 2016. évi modositas értelmében az eljaras gyorsitasa érdekében a szakértéi dijeldleg
— miniszteri rendeletben meghatarozott — osszegét a kifogas el6terjesztésével egyidejlileg letétbe

kell helyezni, ennek elmulasztasa kifogas elutasitasat eredményezi.



Eltérés a korabbi torvény rendelkezésétol, hogy az ado- és értékbizonyitvany nem kéti a végrehajtot.

Valtozas a jogszabalyban, hogy a becsérték kozlésével parhuzamosan tajékoztatja a végrehajto a
feleket, hogy lehet6ségiik van részletfizetésre, valamint, hogy ezen lehetéség milyen feltételekkel

adhato. (Vht. 140. § (5) bekezdés).

A hivatalos add- értékbizonyitvanyt a helyi 6nkormanyzati szerv (jelenleg mar kormanyhivatal) allitja
ki, mely az adott telepiilésen kialakult forgalmi arakrol megfelelé ismeretekkel rendelkezik, ezért

megalapozott adatokkal tud szolgalni a végrehajtdé megkeresésére.

A birdsagi végrehajto a becsértéket kozli a felekkel és mindazokkal, akiknek az ingatlanon ingatlan-

nyilvantartasba bejegyzett joguk van ill. termé6fold esetén a Nemzeti Foldalapkezeldvel.

2012. szeptember 1. napjatol barmelyik fél kérelmére lehetéség van a becsérték ismételt
megallapitasara az arverés kitlizése el6tt, amennyiben a becsérték megallapitasa 6ta a kezdeti
szabalyozas szerint 3 év (jelenleg 2 év) eltelt és az ingatlan még nem keriilt értékesitésre. (Vht. 140.

§. (8) bekezdés).

A terméfoldek végrehajtasi eljaras soran torténé arverési értékesitése kapcsan megjegyzem, hogy azt
a 191/2014. (V11.31.) Kormanyrendelet 2014. augusztus 1. napi hatalybalépése 6ta nem a végrehajto,

hanem a kormanyhivatal foganatositja.

Miutan a torvényi feltételeknek eleget tett a végrehajto, az arverést arverési hirdetménnyel tiizi ki,
mely tartalmazza a felek nevét, a fokovetelések jogcimét és Osszegét, az ingatlan ingatlan-
nyilvantartasi adatait, a bejegyzett terheket, tartozékait, sajatossagait, a foldhasznalati
nyilvantartas adatait, lakott vagy bekoltozhetd allapotban torténd értékesitését, lakoingatlan esetén
az esetleges elGarverezési jogot, a becsértékét, az arverési elleg osszegét, hogy a kikialtasi ar
osszege milyen mértékben csokkenthet6, az arverés kezd6 és befejezé id6pontjat, az ingatlan

megtekintésének idépontjat, majd a késébbi mddositas értelmében a licitkiiszobot is. (Vht. 143. §).



Fontos tehat az eredményesség szempontjabol, hogy az érdeklédok részletes tajékoztatast kapjanak

az arverésre keriil6 ingatlan minden lényeges tulajdonsagarol.

A korabbi szabalyozashoz képest a Vht. 2000. évi moddositasa rendelkezik a lakasingatlan
bekoltozheto, illetve lakott allapotban torténd arverésének lehetéségeirdl. A modositas eldirja, hogy
az ingatlant foszabaly szerint bekoltozhet6 allapotban kell arverezni, csak a torvény altal tételesen
felsorolt esetekben lehetett lakottan arverezni, igy példaul, ha abban a végrehajtasi eljaras
megindulasat megel6zéen kotott érvényes bérleti szerzodés alapjan bérld lakik, vagy a lakottan

torténd értékesitéssel valamennyi végrehajtast kéré egyetért.

A lakasingatlan lakott értéke lényegesen alacsonyabb a bekoltozhet6 értéknél (altalaban 50-70%—at

teszi ki).

2009. januar honaptol kezd6édéen a Vht. bevezette az ingatlanok elektronikus arverését, ami a
hatalyba lépéssel nagymértékben moddositotta a birosagi végrehajtasi arverésekre vonatkozo

szabalyokat.

A birosagi végrehajtasok hatékonysaganak érdekében, valamint nyilvanossaganak kibdvitése végett
sziikségessé valt az elektronikus arverések bevezetése. Tovabbi szempont, hogy kiemelt fontossagu
az arverések tisztasaganak biztositasa, az elektronikus ligyintézés jelentdségének novekedése,

valamint az informatikai struktura fejlettségének megemelkedett szintje.

Lehet6vé valt az elektronikus arverés bevezetésével az arverések széleskorli meghirdetése, annak

gyors és kényelmes, valamint biztonsagos modja.

A Magyar Birosagi Végrehajtoi Kamara (jelenleg Kar) a torvény elfogadasa utan létrehozta az

elektronikus arverési rendszert.



Ujabb valtozast jelentett, hogy megsziint a végrehajtasi joggal terhelt ingatlanok végrehajtasi
értékesitésére nézve a nyilvanos palyazat Gtjan valo értékestés, igy az arverés maradt meg, mint

egyetlen kényszer-értékesitési lehetdség.

Az Uj Vht. 2009 évi modositasakor eredetileg két szakaszt kiilonboztethettiink meg az arverési

.....

......

voltak az iranyadoak.

Azoknak az ingatlanoknak a vonatkozasaban kellett alkalmazni az elektronikus arverés szabalyait,
amelyek lefoglalasara 2009. januar 1. napjat kovetbéen keriilt sor, ami azt jelenti, hogy ha a
végrehajtasi jogot az ingatlaniigyi hatosag ezt megel6zéen jegyezte be, akkor az addig hatalyos
jogszabalyi rendelkezéseknek megfeleléen kellett eljarni, ami azt eredményezi, hogy fokozatosan

valtjak fel a hatalyos rendelkezések a korabbiakat.

A jelenleg hatalyos szabalyok szerint az ingatlanarverés kizarolag elektronikusan zajlik, immaron Gn.

tobbszakaszos eljarasban.

Az elektronikus eljaras bevezetésével az arverési hirdetményen mar kell jelolnie a végrehajtonak a
licitkiiszobot is, ami a becsérték mértékétdl fiigg: amennyiben a becsérték 10.000.000,- forint vagy
annal kevesebb, Ggy a licitkiiszob a becsérték 2%-a, ha tobb mint 10.000.000,- forint, akkor a

licitkiiszob a becsérték 1%-a lesz.

A licitkiiszob - ami a gyakorlatban mar addig is miikodott - az eljaras egyszerisitésére ad lehetdséget,
meghatarozza azt az dsszeget, amellyel az ajanlatoknak meg kell haladnia a korabbi vételi ajanlat

osszegét, valamint lehetdséget biztosit komolytalan vételi szandék kiszlirésére.

Az arverési hirdetményt kézbesiteni kell a feleknek, azoknak, akiknek az ingatlanra az ingatlan-

nyilvantartasba bejegyzett joguk van, az illetékes Onkormanyzat jegyz6jének, az ingatlaniigyi



hatosagnak, mely az arverés kit(izését bejegyzi az ingatlan-nyilvantartasba. (Vht. 144. § (1) és (2)

bekezdés).

Az arverési hirdetmény kézbesitése a jogszabaly altal meghatarozott személyeknek, szerveknek az

arverés egyik elofeltétele.

Soron kiviil koteles gondoskodni az ingatlaniigyi hatdsag arrol, hogy az ingatlannyilvantartasba

feljegyzésre keriiljon az arverés kitlizésének a ténye, annak idépontjanak megjelolésével egyiitt.

Az arverési hirdetményt ki kell fliggeszteni a végrehajtast foganatositd birésag hirdetétablajan, az
ingatlan fekvése szerinti kozségi, varosi, fovarosi, keriileti polgarmesteri hivatal hirdetétablajan, és

az ingatlaniigyi hatosag hirdetétablajan a hirdetményben feltiintetett idétartamra.

Kovetkezo feltétele az arverés megtartasanak a hirdetmény kifliggesztésének a kotelezettsége,

melynek fontos szabalyai vannak.

Korabban a végrehajtonak meg kellett kiildenie a hirdetményt a végrehajtoi kamaranak, hogy az

megjelentethesse annak hivatalos lapjaban, mégpedig legkésobb az arverést megel6z6 5. napon.

A kozzétételre vonatkozdan az elektronikus arverés bevezetése 6ta egy fontos szabalyozas keriilt be
a jogszabalyba, mely szerint a végrehajto koteles az elektronikus arverési hirdetmények

nyilvantartasaban is az arverési hirdetményt kdzzétenni.

A 2012 évi jogszabaly-modositas ota az ingatlanrol fényképfelvételeket is fel kell tolteni.

Az elektronikus arverési rendszer - informatikai keretrendszer - szolgal az elektronikus arverés
lebonyolitasara, melyet a Magyar Birosagi Végrehajtéi Kar mikodtet, amit internetes halozatan
keresztiil lehet elérni. A rendszeren beliil elsésorban a birosagi végrehajtok, illetve az arverezék

kiilonb6z6é miveleteket végezhetnek.



Nem regisztralt felhasznaloként, Un. latogatoként kiilonbozé lehetségek koziil lehet valasztani:
példaul megtekinthet6 a felhasznaloi szabalyzat, elérhetéek a nyilvanos adatok, bele lehet tekinteni
az arverési hirdetmények nyilvantartasaba, melyek le is tolthetéek, valamint nyilvanos informaciok

olvashatoak a webes fellileten.

Tobb lehetdséget nyujt a rendszer a regisztralt arverezoknek is.

Az aktivalt arverez6k megtekinthetik és letolthetik a teljes licitnaplot, vételi ajanlatot tehetnek,

valamint el6terjeszthetik az arverési eléleg visszautalasara iranyuld kérelmiiket.

Legkiterjedtebb jogosultsaggal természetesen a végrehajtok rendelkeznek: példaul betekintés,
valamint bejegyzés az elektronikus nyilvantartasba, meghatarozott arverésen valo részvételhez az
arverez6 felhasznaloi nevének és jelszavanak aktivalasa, jelszd megvaltoztatasa, a teljes licitnaplo

megtekintése és kinyomtatasa, annak lezarasa, arverési vételar osszegének kozzététele.

A jogszabaly-moddositassal egy harom nyilvantartasbol allé elektronikus arverési rendszer jott létre:
az els6 az arverezok elektronikus nyilvantartasa, a masodik az elektronikus arverési hirdetmények

nyilvantartasa, a harmadik pedig a hirdetményekhez tartozo elektronikus licitnaplok.

Az els6 nyilvantartasban a lehetséges arverési vevok adatai talalhatoak: példaul személyes adatok,
azonositasra alkalmas okiratok tipusa, szama, egyedi azonositok, e-mail cimek. A nyilvantartas ezen

része a végrehajtdé munkajat segiti, mivel esetleges vétel utan az addig "névtelen" licitalot be tudja

azonositani.

Amasodik nyilvantartasban a meghirdetett arverés adatai talalhatoak, valamint elérhet6 az arverésre
meghirdetett ingatlan adatai és a teljes arverési hirdetmény. A nyilvantartas tovabba lehetové teszi
az érdekléd6k szamara, hogy bizonyos sziikitési feltételek megadasaval megismerjék az igényeiknek

megfeleld ingatlanokat.



A licitnaplok a kozzétett vételi ajanlatokat tartalmazzak az elektronikus arverési rendszerben. Ezek
a vételi ajanlatok a kozzétételik id6pontjaval, az 0Osszegiikkel, valamint az arverezé egyedi
azonositojaval szerepelnek a nyilvantartasban. Figyelemmel kisérhetéek a licitnaplé megtekintésével
az adott ingatlanra tett korabbi ajanlatok, az aktualis legmagasabb ajanlat, és hogy milyen 6sszeg

kovetkez6 ajanlat tehetd. A legmagasabb 0sszegl érvényes ajanlatot barki megismerheti.

Az arverési hirdetmény kdzzététele a hirdetmény "pdf* formaban torténd feltoltésével, valamint egy
elektronikus adatlap kitoltésével torténik, és ett6l kezdve lehet vételi ajanlatot tenni elektronikus
és szobeli ajanlattételi szakaszra, a hagyomanyos (szobeli) szakaszat megel6z6 munkanap 12 orakor

a rendszer lezarta a licitnaplot.

A licitnaplo automatikusan rogziti és teszi kdzzé az ajanlatokat. (Vht.132/F. §. (3) bekezdése).

A 2012. szeptember 1-i hatalyon kiviil helyezéséig az elektronikus arverési rendszerben arverezének
lehetdséget biztositott a jogszabaly arra az esetre, ha az utolso vételi ajanlatot nem 6 tette, és a
tovabbiakban nem akart vételi ajanlatot tenni, hogy az eljaré végrehajtot megkeresse azzal, hogy

szamara a befizetett el6leg 6sszegét utalja vissza.

Avisszautalasra torténé intézkedést a torvény 3 munkanapos hataridéhoz kototte (Vht. akkor hatalyos

145/C. § (4) bekezdés).

A korabbi banatpénz intézménye mas néven bar, de a szabalyozasban tovabbra is megtalalhato.

A torvény kimondja, hogy ingatlanra az arverezhet - egyéb kizard ok hianyaban -, aki el6legként az
ingatlan becsértékének 10%-at atutalta (nala letétbe helyezte) a végrehajto letéti szamlajara (Vht.

132/F. § (1) bekezdés a) pont).



Ezen Gsszeg letétbe helyezése tulajdonképpen az elsé gyakorlati |épése az ingatlan arverésnek. A

lehetséges vevok az Gsszeg befizetésével valtak az eredeti szabalyozas szerint hivatalosan az arverés

szereploive.

A jelenleg hatalyos szabalyozas szerint az arverezoknek regisztralniuk kell az arverezék elektronikus

nyilvantartasaban a vonatkozo felhasznalasi szabalyzat elfogadasaval.

A nyilvantartas a Vht. 132/E. § (2) bekezdése értelmében az alabbi adatokat tartalmazza:

a)

a természetes személy természetes személyazonosito adatai, lakohelye, allampolgarsaga,
személyi azonositoja, adoazonosito jele, személyazonositas céljabol bemutatott okmanyanak
tipusa, szama, valamint torvényes képvisel6jének neve, lakohelye és személyazonositas

céljabol bemutatott okmanyanak tipusa, szama;

szervezet elnevezése, székhelye a nyilvantartasat vezet6hatdsag elnevezése, nyilvantartasi

szama, statisztikai jelz6szama, addszama, valamint a

képviseléjének neve, lakohelye és személyazonositas céljabol bemutatott okmanyanak

tipusa, szama;

az egyiittes arverezok tulajdonszerzési aranya;

az elektronikus arverési rendszer arverezoként torténé hasznalatahoz sziikséges felhasznaloi

neve és jelszava;

az arverez6 altal az ajanlattevoként torténé beazonositasahoz megadott egyedi azonositoja;

az arveréssel kapcsolatos iratok kézbesitésére szolgalo elektronikus levelezési cime;

annak ténye, hogy az arverez6 a 123. § (2) bekezdés a) vagy b) pontja szerinti személy vagy

szervezet.



A Vht. 137/F. §-a értelmében az eldleg letétbe helyezése, atutalasa esetén az arverést lefolytato

végrehajto kérelmére aktivalja a regisztralt arverezot. Ezt kovetéen van mod a licitalasra.

Pontosan meghatarozza a jogszabaly azon személyek korét is, akik nem vehetnek részt az arverésen
vevoként, mivel érintettek és barmilyen fokon befolyasolhatjak a végrehajtast. Példaul a végrehajto,
az alkalmazottja (kozeli hozzatartozoik sem), a végrehajtast foganatosito birosag alkalmazottjai,
tovabba az adds, aki sem kozvetleniil, sem kozvetve nem szerezhet tulajdonjogot sajat ingatlananak

arverése soran.

4. Az ingatlandrverés

AVht. 147. § (1) bekezdése a 2012. évi mddositast megelézden akként rendelkezett, hogy “az arverés
megkezdésekor a végrehajto kozli az arverezokkel a becsértékét és a kikialtasi arat, ismerteti az
arverési feltételeket és felhivja az arverezéket ajanlatuk megtételére. A kikialtasi ar a becsérték

osszege.

Ha a licitnaploban tettek kozzé vételi ajanlatot, a kikialtasi ar az utolsoként kozzétett vételi ajanlat
Osszege.” (Hatalyos 2009. januar ho 01. napjatol - azon folyamatban lévé tigyekben kell alkalmazni,

melyekben az ingatlan lefoglalasara a jogszabaly hatalyba lépését kovetben keriilt sor.)

A torvény tehat meghatarozta azt, hogy amennyiben az elektronikus arverés folyaman az kovetkezik
a nyilvantartas adataibdl, hogy valamelyik licitalo a becsérték Gsszegétol eltérd osszeget ajanlott fel,
abban az esetben az lesz a kikialtasi ar az adott arverésre vonatkozoan. Az elektronikus Gton arverezé
személynek lehetdsége van a licitnaplo lezarasa utan személyesen vagy meghatalmazottja Gtjan az

arverés idépontjaban és helyszinén az ingatlanért Gjabb Osszeget felajanlani.

Az arverési menete soran eltérést jelent a korabbi szabalyozastol, hogy ha az ajanlat a kikialtasi ar

alatt marad, azt a végrehajto fokozatosan lentebb szallitja, amig nem tesznek vételi ajanlatot.



A kikialtasi arat a becsérték eredetileg a feléig lehetett leszallitani (Vht. 147. § (2) bekezdés).

A 2009. januar 1. napjan hatalyba lépett modositasra tekintettel amennyiben elektronikus Gton
tortént az arverés, a kikialtasi ar nem lehet kevesebb, mint ami ajanlatként szerepel az elektronikus

nyilvantartasban.

Abban az esetben, amikor az értékesitendd ingatlan bekoltozheté lakoingatlan, a kikialtasi ar a
becsérték 70%-anak megfeleld Osszegre szallithato le, feltéve, hogy az addsnak ez az egyetlen

lakohelye az arverés idépontjaban (Vht. 147. § (3) bekezdés) és az volt a megel6z6 6 honapban is.

A becsérték 70%-ara torténd leszallitasat azt tette szilkségessé, hogy amennyiben lehetséges, nem
maradjon pénz nélkiil az ados és amennyiben a vételarbdl a tartozas kiegyenlitése utan marad, azzal

lehetdsége legyen egy (j élet kezdésére.

2012. szeptember 1. napjatol kezdédéen a licitalas és az ajanlattétel kizarolag az elektronikus

arverési rendszerben torténik.

A Vht. 132/F. § (6) bekezdése és a 145/B. § szerint:

,»,az arverés az arverési hirdetmény kozzétételét kovet6 60. napnak a végrehajto altal meghatarozott,
8 és 20 ora kozé es6 orajaig tart azzal, hogy a jogszabaly hatalybalépésekor még érvényesiilt az a
szabaly, hogy amennyiben az arverés befejezését megel6zé 5 percen beliil Ujabb vételi ajanlat

érkezik, Ugy ezen ajanlattételtdl szamitott 5 perccel automatikusan meghosszabbodik az arverés”.

A 2021. januar 1. napjatdl - jelenleg is - hatalyos rendelkezései szerint az arverés elsé szakasza az
arverési hirdetmény kdzzétételét koveté 15. napnak a végrehajto altal meghatarozott, 8 és 20 6ra
kozé es6 oOrajaig tart. Az els6 szakaszban legalabb a kikialtasi ar 75%-anak megfelel6 6sszeggel tehetd
érvényes vételi ajanlat. Ha az els6 szakaszban érvényes vételi ajanlat érkezik, az arverés nem lép a

kovetkez6 szakaszaba.



Ha az arverés elsé szakaszaban nem érkezik érvényes vételi ajanlat, a rendszer automatikusan
tovabblép az arverés kovetkezd szakaszaba, amely az arverési hirdetmény kozzétételét kovet6 30.
napnak a végrehajto altal meghatarozott, 8 és 20 dra kozé esé orajaig tart. A masodik szakaszban
legalabb a kikialtasi ar 50%-anak megfelel6 6sszeggel tehetd érvényes vételi ajanlat. Ha a masodik

szakaszban érvényes vételi ajanlat érkezik, az arverés nem lép a kovetkez6 szakaszaba.

Ha az arverés masodik szakaszaban nem érkezik érvényes vételi ajanlat, a rendszer automatikusan
tovabblép az arverés kovetkezd szakaszaba, amely az arverési hirdetmény kozzétételét kovet6 45.
napnak a végrehajto altal meghatarozott, 8 és 20 6ra kozé es6 6rajaig tart. A harmadik szakaszban

legalabb a kikialtasi ar 25%-anak megfelel6 Osszeggel tehetd érvényes vételi ajanlat.

Ha az arverés harmadik szakaszaban nem érkezik érvényes vételi ajanlat, a rendszer automatikusan
tovabblép az arverés kovetkezd szakaszaba, amely az arverési hirdetmény kozzétételét kovetd 60.
napnak a végrehajto altal meghatarozott, 8 és 20 dra kozé es6 orajaig tart. A negyedik szakaszban

legalabb a kikialtasi ar 1%-anak megfelel6 6sszeggel tehet6 érvényes vételi ajanlat.

Ha az adott szakaszban érvényes vételi ajanlat érkezik, az arverés nem lép a kdvetkez6 szakaszaba
és amennyiben az arverés barmely szakaszanak befejezését megel6z6 6t percen beliil érvényes vételi
ajanlat érkezik, az adott szakasz id6tartama ezen vételi ajanlattételt6l szamitott 6t perccel
automatikusan meghosszabbodik. Ha az arverés utolso szakaszanak befejezését megel6z6 ot percen
belil érvényes vételi ajanlat érkezik, az utolsd szakasz id6tartama ezen vételi ajanlattételtél

szamitott 6t perccel automatikusan meghosszabbodik.

A licitnaplo automatikus lezarasaval az arverési vevo az lesz, aki a licitnaploban utolsoként kozzétett

érvényes ajanlatot tette. (Vht.132/G. § (1) bekezdés).

A Vht. 147.8 szerint:

(1) Az ingatlan kikialtasi ara a becsérték osszege.



(2) Az ingatlanra — a (3) bekezdésben foglalt kivétellel legalabb a kikialtasi ar felének megfeleld

Osszeggel tehet6 érvényes vételi ajanlat.

(3) Lakoingatlanra legalabb a kikialtasi ar 70%-anak fogyasztoval kotott szerzédésen alapulo kovetelés
behajtasa esetén legalabb a kikialtasi aranak — megfelel6é 0sszeggel tehetd érvényes vételi ajanlat,
ha az addsnak ez az egyetlen lakdingatlana, ebben van a lakéhelye, és a végrehajtasi eljaras

meginditasat megel6z6 6 honapban is ebben volt. ”

Ezen utdbbi, lakdingatlanra vonatkozo (3) bekezdés szerinti szabaly 2017. marcius 21. napjatol

hatalyos rendelkezés.

A Vht. 147. § (4) bekezdése értelmében

,, Lakoingatlannak kell tekinteni

a) a lakas céljara létesitett és az ingatlan-nyilvantartasban lakohaz vagy lakas megnevezéssel
nyilvantartott, vagy ilyenként feltiintetésre vard ingatlant (tulajdoni illet6séget) a hozzatartozo

foldrészlettel, ha arra hasznalatbavételi engedélyt adtak ki,

b) az ingatlan-nyilvantartasban tanyaként feltiintetett lako-, illetéleg gazdasagi épiiletet,

épliletcsoportot és az azonos helyrajzi szam alatt hozzatartozoé fold egyiittesét.

A teljesség igényéért megjegyzem. hogy e tekintetben 2021. januar 1. napi hatalybalépéssel
jelentésebb valtozasok torténtek, miszerint az ingatlanra - a (3) bekezdésben foglalt kivétellel

(lakdingatlan esetén) - az arverés

a) elso szakaszaban legalabb a kikialtasi ar 90%-anak,

b) masodik szakaszaban legalabb a kikialtasi ar 70%-anak,



c) harmadik szakaszaban legalabb a kikialtasi ar felének megfeleld osszeggel tehet6 érvényes

vételi ajanlat.

Lakdingatlanra az arverés

a) elso szakaszaban legalabb a kikialtasi ar 90%-anak,

b) masodik szakaszaban legalabb a kikialtasi ar 80%-anak,

c) harmadik szakaszaban legalabb a kikialtasi ar 70%-anak,

d) mindharom szakaszaban fogyasztoval kotott szerzédésen alapuld kovetelés behajtasa esetén
legalabb a kikialtasi ar 100%-anak megfelelé 6sszeggel tehetd érvényes vételi ajanlat, ha az
adosnak ez az egyetlen lakoingatlana, lakohelye ebben van, és a végrehajtasi eljaras

meginditasat megelézé 6 honapban is ebben volt.

Az arverési vevé mar a kezdeti szabalyozas szerint is koteles volt a teljes vételarat - rendszerint az
arverést6l szamitott 15 napon beliil - megfizetni (Vht. 149. § (1) bekezdés) a megfizetett arverési

eléleg elvesztésének terhe mellett.

Akorabbi Un. kétszakaszos arverési rendszerben amennyiben elektronikus Gton tortént sikeres arverés
a teljes vételar megfizetésének végso hatarideje az arverési vevo altal a végrehajtonal alairt arverési

jegyzokonyv alairasanak napjatol kezd6dott — jogorvoslati lehet6ség ebben az esetben is fennallt.

A Vht. lehetGséget biztosit az arverési vevd szamara, hogy az arverésen vagy a Vht. 149. § (1)
bekezdésében megjeldlt hataridén belil maximum 2 honap haladékot kérjen a vételar megfizetésére,

melyrél a végrehajté sajat jogkorében dont, mely dontését nem kell indokolnia.



Amennyiben megadja a halasztast, a kapott hatarid6 a kotelezéen eldirt 15 napos hataridé lejartaval
kezdodik — a kapott Osszegre a polgari torvénykonyv hatalyos szabalyai értelmében késedelmi

kamatot szamit fel a végrehajtd, melynek dsszege noveli a végrehajtasi eljaras soran befolyt osszeget.

Abban az esetben, ha az arverési vevonek, mint végrehajtast kérének végrehajtasi joga van
bejegyezve az arverezett ingatlanra az ingatlan-nyilvantartasban, a végrehajtoi gyakorlatban
elfogadotta valt az, hogy a vételar fennmarado részét jelen esetben ne fizesse meg az arverési vevo,
illet6leg, ha az addssal szembeni kovetelése kevesebb a befizetendé Osszegnél, akkor csak a
kilonbozetet fizesse meg a végrehajtonak. Ez a korabban mar kialakult gyakorlat a Vht. 2012 évi
modositasakor a 150. § (1) bekezdésében kodifikalasra is keriilt, a jogszabaly késébbi madositasaival
sz(ikitésre is (az ados kikoltozési kotelezettségének dnkéntes teljesitése esetén neki jaro dsszeg és a

végrehajtasi koltségek kivételével).

Az arverési vevo tulajdonjoga végrehajtasi kényszer-aktuson alapszik, amit csak a Vht. 137. §-aban

foglalt — a korabbiakban ismertetett —jogok terhelhetnek, ezért szerzése sajatos eredeti szerzésmaod.

A végrehajto az arverésrol jegyzokonyvet készit, melyben rogzitenie kell mindazokat az adatokat és
tényeket, melyekbdl utolag is megallapithato, hogy az arverés lefolytatasa a torvény elGirasainak

megfelelden tortént-e.

Az arverési jegyzOokonyvet ala kell irnia a végrehajtonak és az arverési vevonek, melynek eredeti
példanyaibdl kettot az illetékes ingatlaniigyi hatosag, egyet az arverési vevo kap, egy példanyt pedig

az eljaro végrehajtonal marad.

A végrehajto azoknak a személyeknek, akik addsként vagy végrehajtast kéroként részt vettek az
eljarasban, masolati példanyt kiild meg, tovabba azoknak is, akiknek az ingatlannyilvantartasban az

érintett.

A jegyzokonyv alairasa akként torténik, hogy a végrehajto felhivja az arverési vevét, hogy a felhivas

kézhezvételétdl szamitott 15 napon beliil a végrehajtéd irodajaban jelenjen meg, hogy az arverési



jegyzokonyvet alairja. Egyidejlileg tajékoztatja a vevot, hogy amennyiben az eléirt hataridén belil

nem jelenik meg a végrehajtonal, akkor az altala befizetett arverési eléleget elvesziti.

Miutan az arverésen az ingatlant megszerzo vevé megfizette — a térvényben elGirt hataridon belil —
a vételar fennmarado részét, a végrehajtoé az ingatlan tulajdonjoganak atvezetésérél - az ingatlaniigyi
hatosagi bejelentés hatarideje harminc nap, az arveréstél szamitva - intézkedik, az arverési

jegyzokonyv megkiildésével az ingatlan tekintetében illetékes ingatlaniigyi hatdsaghoz.

A Vht. 153. § (3) bekezdése szerint:

,»A végrehajto a tulajdonjog bejegyzési eljaras meginditasa iranti megkeresésében tajékoztatja az
ingatlaniligyi hatosagot az ados addazonositd jelérdl, adéazonositd jel hianyaban az ados nevérdl,
sziiletési helyérdl, idejérél, anyja leanykori nevérdl és lakohelyérél (nem magyar allampolgarsagu
maganszemélynek az Utlevélszamarol), tovabba arrol, hogy az arverés jogerére emelkedett, és az

arverési vételarat kifizették.”

Az elektronikus arverési rendszerben az arverést kovetéen még harminc napig megtekintheté az
arverési hirdetmény és vele egyiitt a licitnapld, majd ezutdn azok automatikusan torlédnek a

nyilvantartasbol.

Amennyiben a vételarat az arverési vevé maradéktalanul megfizette, valamint az arveréstél szamitva

30 nap eltelt, a végrehajté intézkedik az ingatlan birtokba adasarol (kulcsatadas).

Az a lehetGség sem kizart, hogy az Uj tulajdonos megkeresse a végrehajtot, hogy a birtokba adas az

altala megvasarolt ingatlan helyszinén torténjen, amely kéréstdl a végrehajtdo nem zarkozhat el.

Az ilyen eljarasokat altalaban mar a az indokolja, hogy az adds nem hajlandé onként az ingatlant
elhagyni, amivel a birtokba adashoz kényszereszk6zok, rendéri kozremiikodés, az ingatlanban
talalhatd ingosagok elszallitasa — igénybevételére kell, hogy sor keriiljon. Az ilyen eljarasoknal a vevo

koteles gondoskodni az ingosagok elszallitasarol — teherszallité eszkoz, rakoddok — atmeneti



tarolasukrol, melyek koltsége akar jelent6s is lehet, amit azonban az 6nalléd birdsagi végrehajto a

végrehajtasi eljarasban az ingatlan vételarabol visszatarthatja, és ha sziikséges ebbél fizetheti meg.

A gyakorlatban a végrehajtd hatarozza meg a birtokba adas idépontjat, melyrél értesitést kiild a
feleknek, amivel egyidejlileg felhivja az adost, hogy az ingatlant adja at Ures és kiliritett allapotban

az uj tulajdonosnak.

Még az eljaras korabbi szakaban a becsérték kozlésétol szamitott 15 napon beliil az adds sikeres
arverés esetén fennallo kikoltozési kotelezettségére kérelmet terjeszthet elé a végrehajtast
elrendeld birdsagnal. A birdsag jogosult donteni a halasztas engedélyezésérdl, miutan megvizsgalta
az adott eset Osszes kortilményét csak olyan lakdingatlanra vonatkozoan lehet kérni, amelyikben az
ados és csaladja mar legalabb hat honapja benne él, és nincs masik lakoingatlanuk, ahol meg tudnak

oldani az elhelyezésiiket.

A birosag a kikoltozés hataridejére vonatkozoan - az arverés idépontjatol szamitva - legfeljebb hat

honap haladékot allapithat meg (Vht.154/A. § (5) bekezdés).

Az ingatlanok birtokbaadasara 0sztonz6 rendelkezésként, a jogkovetd magatartasa
ellentételezéseként 2012 évtdl az adost - kérelmére - az arverési vételar bizonyos szazaléka illeti meg

amennyiben hataridében eleget tesz kikoltozési és kiliritési kotelezettségének. (Vht.154/B. §).

Az eredeti szabalyozas szerint is sikertelen az elsé arverés, ha nem tettek ajanlatot, vagy a felajanlott
vételar nem érte el az ingatlan kikialtasi aranak felét, illetve lakdingatlannal a becsérték 70%-at (ill.

kikialtasi arat).

Sikertelen az arverés abban az esetben is, ha a vevo a végrehajto felhivasa ellenére nem jelenik meg
a végrehajtdi irodaban az arverési jegyzokonyv alairasa céljabol a jogszabalyban elGirt hataridon belil

és azt nem irja ala.



Az arverés sikertelennek mindsil akkor is, ha az arverési vevé a licit soran ugyan a legmagasabb
ajanlatot tette, amivel ugyan megszerezte az ingatlant, de az eléleg levonasa utan fennmarado
vételarat a jogszabalyban eléirt tizenot napon beliil — valamint, ha a vevo fizetési haladékot kapott
a végrehajtotol, hataridon beliil — nem fizette meg ill. a 2021. jilius 1. napjatol hatalyos rendelkezés

szerint ha az arverés nem szabalyszerien keriilt kit(izésre.

El6fordulhat olyan eset is, amikor a vevé hitelb6l kivanja rendezni a fennmaradoé hatralékat, de nem
tudja azt teljesiteni a jogszabalyban eldirt hataridén beldl, mivel a pénzintézet — ami elfogadta ugyan
a hitelkérelmét - késedelmesen fizet a szamara. A kialakult gyakorlat szerint ilyen esetben az arverési
vevo jelzi a tovabbra is fennallo vételi szandékat a végrehajtonak, és ha az Ujabb arverés idépontja
elott megfizeti a hatralékat a Ptk-ban eléirt késedelmi kamattal és a felmeriilt egyéb koltségekkel

egyiitt - akkor a végrehajto sikeresnek nyilvanithatta az arverést.

Az arverés sikertelenségének megallapitasa utan az eredeti szabalyozas szerint 3 hénapon belil - a
végrehajto altal kitlizott idopontban - masodik arverést kellett tartani, melyen - ha volt, a korabbi
arverési vevo - aki nem fizette meg az elsé arverést kovetdéen hataridében az arverési vételarat - nem
arverezhet, s6t amennyiben a masodik arverésen az arverési vételar kevesebb lenne, a végrehajtast

foganatosito birdsag a kiilonbozet megfizetésére kotelezi a mulaszto arverési vevot.

A végrehajto letéti szamlajara befizetett ezen 6sszeg noveli az eljaras soran befolyt 6sszeget, amely,

ha mar nem sziikséges a tartozas megtéritésére, Ugy a végrehajtd az ados felé elszamol azzal.

A végrehajtas ezen szakaszaban a jogszabaly szerint a kikialtasi arra, valamint annak leszallitasara és
a vételi ajanlatok Osszegére nézve, az els6 arverésre vonatkozo szabalyokat kellett alkalmazni

valtozatlan formaban.

Hatalybalépése ota lehetdséget kinal azonban a torvény arra nézve, hogy a végrehajtasi joggal terhelt

ingatan arverés mell6zésével ugyan, de arverési hatallyal keriiljon értékesitésre. (Vht. 157. §).



A jogszabalynak e szakaszaban megfogalmazott lehetdség, a végrehajtas mielobbi sikeres befejezését

eredményezi, mindamellett, hogy a felek érdekeit is szolgalja.

A Vht. 158.§ (1) bekezdésének 2020. december 31. napjaig hatalyos rendelkezése szerint ,Ha a 156.
§ alapjan megtartott masodik arverés is sikertelen volt, Ugy a végrehajtast kéré veheti at az

ingatlant.”

Az atvétel jogkovetkezményei ugyanazok voltak, mintha a végrehajtast kér6 arverésen vette volna

meg az ingatlant.

A 2012 el6tt hatalyos szovege szerint ,,ha a végrehajtast kéré nem vette at az ingatlant, a végrehajtas
a masodik arverésrol szolo jegyzokonyvnek a végrehajtast kérd részére tortént kézbesitésétol
szamitott 15 nap elteltétdl mindaddig sziinetel, amig a végrehajtast kér6 Ujabb arverés kitlizését nem

kérte.”

Ajelenleg hatalyos rendelkezések szerint a fenti esetben végrehajto kozzéteszi az ingatlan folyamatos

arverési hirdetményét.

AVht. 159.5 (2) bekezdése szerint:

»Az ingatlan folyamatos arverezése iranti hirdetménynek az arverési hirdetmények elektronikus
nyilvantartasaban torténd kozzétételétdl az arverés mindaddig sziinetel, amig az ingatlanra vételi
ajanlatot tenni kivano arverezé nem kéri felhasznaloi nevének és jelszavanak aktivalasat, vagy a
végrehajtast kér6 a hirdetmény kozzétételétdl szamitott 3 honap elteltével Gjabb arverés kitlizését

nem kérte.”

Aharmadik, illetve az azt kovetd arverésekre korabban (2020. januar 1. napjaig) a masodik (a jelenleg

hatalyos rendelkezések szerint az els6) arverés szabalyait kellett alkalmazni.



A Vht. 160. §-a értelmében az utolso sikertelen arverés utan 5 év elteltével, ha nincs folyamatban
Ujabb kit(izott arverés, vagy egyébként a végrehajtasi eljaras érdemi befejezésére keriilt sor, a

végrehajto kotele intézkedni a folyamatos arverési hirdetmény nyilvantartasbol térténd torlése irant.

lll. Osszegzés

A fentiekben részletezettek alapjan megallapithatd, hogy az alapvet6é garancialis szabalyok az
ingatlanra foganatositott végrehajtasi kényszercselekmények kapcsan mar a kezdeti, 1955 évi
szabalyozasban is megjelentek és a valtozod életviszonyoknak megfeleléen folyamatosan jelen vannak
a jogi szabalyozasban, igy kiilonosen a fokozatossag elvének megfeleléen az ingatlanarverés, mint
végso ,,eszkoz” a kovetelés behajtasara; az ingatlan lefoglalasa; a becsérték megallapitasa ado- és
értékbizonyitvany alapjan; a végrehajtasi kifogas, korabban panasz intézménye; az arverési
hirdetmény tartalmi elemei; az arverési eldleg (korabban banatpénz) intézménye; az arverés

sikertelenségének esetei.

A rendszervaltozas utani megvaltozott gazdasagi és tarsadalmi viszonyok kozott indokoltta valt a
birosagi végrehajtas szabalyainak atalakitasa is, figyelemmel a piacgazdasagi keretekre, melyek az

egyének kozotti kereskedelmi tipusl jogviszonyok szamanak megnovekedését eredményezték.

Elengedhetetlenné valt a kereskedelmi forgalom és a maganjogi viszonyok biztonsaga érdekében az

egyes maganjogi és allami kovetelések behajtasa eredményességének novekedése.

A birosagi végrehajtasrol szolo 1994. évi LIIl. torvény és annak modositasai ezeket a kdvetelményeket
kielégitik, és megfeleld jogszabalyi hatteret biztositanak ahhoz, hogy az ados onkéntes teljesitésének
hianyaban a fokozatossag elvének figyelembevételével a végrehajtas folyamataban ,,ultima ratio-

jelleggel” a kovetelések teljesitését kikényszeritsék.
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