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The principles of property value and the appraised value in the system of the tax debt execution proceeding —
Summary

In my essay I'm trying to answer some questions in the topic of the appraisal of real property. During my work —
in National Tax and Customs Administration of Hungary — I daily meet the problem that the process of
appraisal is very complex activity because of many internal and external factors. It needs great attention because
the appraised value influences the execution of movable and immovable property and determines the purchase
price in compulsory auctions. With this in mind it effects on refundation of tax debt. It is important to note at
the same time that the target of the execution is not the recovery of the debt at any cost; at least essential
guaranteed procedures which protect the rights of the debtors. In the following lines I focus the operative
legislation of the tax execution proceeding and I describe the concerning judicial precedent with particular
attention te case law of the Supreme Court. The importance of the subject presented by some decisions of the
Constitutional Court. In my opinion without exaggeration the theme is so interesting the recently changed
legislation cannot be connected to it because in theory anyone can get into a life situation that execution
proceeding so it is worth knowing some rules about it.

Bevezet6 gondolatok

A végrehajtas foganatositasa egyet jelent az allami kényszer tényleges alkalmazasaval, e kényszert a végrehajtasi
eljaras sajatos szereplGjének, a birdsagi végrehajtonak az eljardsa testesiti meg. Az allami kényszer elsésorban
vagyoni jellegli hatrany, amelyet a végrehajtas foganatositisanak szakaszaban a birdsagi végrehajt6 alkalmazhat. A
végrehajtas foganatositisa konkrét végrehajtasi cselekmények utjan ,elevenedik meg”, amelyek az eljarisjogi
szabalyok helytelen alkalmazasa folytin torvénynek nem megfelel§ allapotot idézhetnek el6.”1 Fenti sorok
lényegre toréen jellemzik a végrehajtasi eljaras mibenlétét, amely — értelemszerfien — az addeljaras zard
szakaszara, az adovégrehajtasra is érvényes. Utobbi az adotartozas Onkéntes megfizetésének elmaradasa okan
indul6 kényszerité eljaras, amely — a koltségvetési érdekek védelme érdekében — nemcsak lehetéség, hanem
egyszersmind kotelezettség is az adohatésag szamara. Az adohatésag altal foganatositandd végrehajtasi
eljarasokrol szo6l6 2017. évi CLIIL térvény (a tovabbiakban: Avt.) hatalyba 1épésével a jogalkotd tovabbra is szem
el6tt tartja a koncepcidt, miszerint a jogallamisag megkoveteli, hogy a torvények és a birdsagi {téletek (hatdsagi
hatarozatok) végrehajthatosagaba vetett kdzbizalom megszilarduljon, tekintettel arra, hogy a kikényszerithetetlen
dontések ezzel ellentétesen hatnak. A jogbiztonsag elvébdl fakad az eredményes, észszer( idén belili végrehajtas
igénye.2 A jogallamisiag egyik alapkévetelménye, hogy a kozhatalmi szervek a jogszabalyok altal biztositott
keretek ko6zott, megismerheté és kiszamithat6 modon fejtik ki tevékenységiiket.3 Ez vonatkozik az
ad6végrehajtasra is; a szabalyozas csak abban az esetben tolti ki az alkotmanyossag biztositotta kereteket, ha az —

! Juhisz Eszter: A végrehajtasi kifogas Gj szabalyainak margéjara. Jog-Allam-Politika 2012/3. 131-142., 131.

2 A birdsigi végtehajtastdl szO6lé6 1994, évi LIIL torvény 34/A. §-a alkotmanyellenességének vizsgalatirdl szolo
1252/B/2010. AB hatarozat; az adézas rendjérdl sz6l6 2003. évi XCII. torvény 152. § (1) bekezdése ,,a végrehajthaté okirat
csatolasa nélkil” szévegrésze alaptorvény-ellenességének megallapitisira és megsemmisitésére iranyulé inditvany
elutasitdsarol szolé 22/2013. (VIL.19.) AB hatarozat.

356/1991. (X1.8.) AB hatirozat.
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a kell6 egyensuly biztositasa mellett — az adds és a végrehajtast kérd érdekeit egyarant figyelembe veszi. A téma
kényes azon szempontbdl is, hogy a targyi eljarasban alkalmazott intézkedések a tulajdonjogot is kotlatozzak,
mely alapjogi kérdéseket is felvethet. Az Alkotmanybirdsag tobb dontésében is hangsilyozta, hogy a tulajdonjog
valamely tartalmi elemének kotlatozasa akkor alkotmanyellenes, amennyiben az nem valamely elkertilhetetlen,
kényszerité ok nélkil torténik. ElSfordulhatnak azonban olyan esetek is, amikor a korlatozas sulya az elérni
kivant célhoz viszonyitottan mar aranytalan4; mindez — kell6 gondossag mellett lefolytatott eljarasi cselekmények
hianydban — realizalédhat az addeljards legvégsé szakaszaban is. Tanulmanyomban a fedezeti elv
adovégrehajtasban valé érvényestilésének ismertetésére vallalkozom, Gsszefiiggésben a végrehajtasi eljaras ala
vont vagyon becsértéke megallapitasanak problematikajaval. A dolgozatom premisszaja a becsérték és a fedezeti
elv kozotti szoros — mi tobb, véleményem szerint szitkségszerd — kapcsolat. Jollehet a fedezet inkabb
kozgazdasagi fogalomnak tekinthetd szemben a becsérték jogi definicidjaval, a ketté nem fiiggetlenitheté azon
érvelés alapjan, miszerint a kényszerértékesités mechanizmusa a normal piaci viszonyoktél merében eltérs. A
foglalas sorrendjét és mértékét ugyanis pont a fedezeti elv érvényesilése hatirozza meg, amely a
kényszerértékesités specialitasara tekintettel a becsértéknek a valds forgalmi értékhez torténd kozelitését igényli.

1. A becsérték és a fedezeti elv kapcsolata — altalanossagban

Jollehet a végrehajtasi cselekmények sorrendjét, id6pontjat az adohatdsag e térvény altal szabott keretek kozott
maga hatdrozza meg azzal, hogy a végrehajtasi cselekmények koziil azokat kell foganatositani, amelyekkel a
leghatékonyabban érhet6 el a végrehajtas célja, ugyanakkor az addésra nézve — az aranyossig elvének
tigyelembevételével — a legkisebb mértékd korlatozassal jar [Avt. 5-6. §-ai]. A jogszabaly tehat kiemelt jelentSséget
tulajdonit az ardnyossag és fokozatossag elvének; vagyis csak a szitkséges mérték hatdsagi kényszer keriiljon
alkalmazasra, az kisebb hatranytél haladjon a ,,komolyabb” cselekmény iranyaba5. Ugyanakkor — és a kérdéskor
neuralgikus pontja itt keresend6 — a gyakorlati szempontok figyelembe vétele legalabb ennyire szitkségelteti az
eljaras gyors lefolytatasat is. Bz az igény jellemz6en a vagyonfeltiras eredményes volta esetén titkozik ki; amikor
még kell6 alappal feltételezhetd, hogy az adds vagyona — legalabbis részben — a tartozas fedezetéil szolgalhat.
Altalanossagban kijelentheté, hogy a parhuzamos végrehajtasi cselekmények alkalmazasat — azon til, hogy nem
tekinthet6 contra legem eljarasnak — az eredmény centrikussag, és a hatralék 6sszege egyes esetekben kifejezetten
igazolja. Véleményem szerint az adovégrehajtas soran elsGdlegesen a gyorsasagnak — a minél hamarabb térténé
térilésnek — kell érvényesiilnie, hiszen egyrészt a koltségvetés érdekei ezt a célt igénylik, masrészt elkertilendd,
hogy adds hosszu, bizonytalan ideig alljon a végrehajtas fenyegetettsége és az eljaras hatalya alatt. A végrehajtasi
cselekmények ,,halmozddasa” egyébirant az addsra is killénds presszidt jelenthet és akar a tartozas teljes
Osszegének megfizetésére is Oszténzbleg hat; a gyakorlatban ugyanis az adévégrehajtast nem feltétlendl a
teljesitésre valo képtelenség, hanem a teljesitésre vald hajlanddsag hianya is legalabb annyira indukalja.

1.1. Ingosdg és gépjarmii foglaldsa

A megallapitas kiilondsen igaz az Avt. 3. §-a szerint az addigazgatasi rendtartasrél szol6 2017. évi CLL torvény (a
tovabbiakban: Air.) és az addzas rendjérdl sz616 2017. évi CL. t6rvény (a tovabbiakban: Art.) eltéré rendelkezése
hianydban mogottes szabalyként alkalmazand6 birdsagi végrehajtasrol szolé 1994, évi LIIL t6rvény (a
tovabbiakban: Vht.) ismeretében. Ha az adds a végrehajthat6 okiratban feltlintetett kotelezettségét 6nként nem
teljesitette, a végrehajté az adds ingdsagait foglalasi jegyz6kdnyvben 6sszeirja, és ilyen modon lefoglalja [Vht. 84.
§ (1) bekezdése]. Ez esetben az elidegenitési és terhelési tilalom rogtén beallo, a vagyontargy lefoglalasa utan
kotott adasvételi szerz8dés mar érvénytelen, az a foglalds hatalya aloli feloldasra kell6 alapot nem teremt.7 T6bb

47/1991. (I1.28.) AB hatarozat, 11/1993. (I1.27.) AB hatirozat.

> A birésagi végrehajtasrol szoldé 1994. évi LIIL térvény 6. § (1) bekezdése alkotmanyellenességének vizsgalatarol szolo
539/D/2005. AB hatirozat. Amennyiben a tartozds nem olyan nagysagrendd, amely eleve kizirja azt, hogy egyéb vagyonbdl
is behajthat6, akkor az ingatlan drverésre bocsatdsa nem indokolhaté; killonésen nem abban az esetben, ha

a végrehajté az adost nem talalja otthon, és csupan fizetési felhivast hagy a helyszinen, de Gjabb foglaldst nem kisérel meg, és
az adds egyéb teljesitési lehetségeit sem ellendrzi [Legfelsébb Birdsag (Kuaria) Pfv.1.20.212/1999.].

¢ Legfelsébb Birésag (Kuria) Pfv.1.21.372/2005. A foglalishoz kotott elidegenitési és terhelési tilalom vonatkozik a
részvényre (Févarosi [téltabla 16.Cgf.43.336/2006.), és az tizletrészre (Févarosi 1tél6tabla 13.Cgf.47.070/2018/2.) is.

7 Legfelsébb Birésdg (Kuria) Pfv.1.22.365/1999. A polgati petrendtartastdl szolé 2016. évi CXXX. torvény 538. § (1)
bekezdése szerint keresettel kérheti a lefoglalt vagyontargy foglalas aldli feloldasat az, aki a lefoglalt vagyontirgyra a
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ingbsag lefoglalasa esetén a foglalasi sorrendet a végrehajté allapitja meg [Vht. 87. § (1) bekezdése]. Ez azért
relevans, mert amennyiben egy kés6bbi arverés alkalmaval az adés érdemben nem €l a kényszerértékesités
sorrendjét meghatarozé jogosultsagaval [Avt. 65. § (1) bekezdése], akkor — fiiggetleniil a foglalassal érintett
vagyontargyak értékétdl és piacképességétdl — a foglalasi jegyz6konyvben feltiintetett foglalasi sorrend lesz az
iranyado; vagyis elképzelhets, hogy a tartozas kiegyenlitésére tGbb, kisebb értékkel bir vagyontargy arverezésére
lesz sziikség annak ellenére, hogy a tériilés elvben egyetlen, magasabb forgalmi értékkel rendelkezé vagyonelem
értékesitésével is biztosithatd. Masrészt a végrehajté a foglalast addig folytatja, amig a kovetelés — jarulékaival
egyltt, ideértve az eljaras befejezéséig elérelathatéan felmeriilé végrehajtasi koltséget — nincs teljesen fedezve
[Vht. 87. § (2) bekezdése].8 Ezen rendelkezés kapcsan valik egyértelmivé jelen tanulmany premisszaja, miszerint
a becsérték és a fedezeti elv kozott szoros kapesolat lelhet6 fel. A foglalasnak ugyanis sziikségszer eleme a
vagyontargy becsértékének meghatarozasa.

A végrehajté a foglalaskor becsléssel megallapitja a lefoglalt ingdsag értékét. A becsérték megallapitasanal a
végrehajto a forgalmi arat veszi alapul. Ha a felek a becsértékben megegyeztek, ez az iranyado [Vht. 97. § (1)-(2)
bekezdései]. Az Avt. 8. § (2) bekezdése a jegyz6konyvek — altalanos jegyz6konyv, foglalasi jegyz6konyv, arverési
jegyz6konyv — altalanos tartalmat r6gziti9, a Vht. pedig specialis rendelkezést tartalmaz a foglalasi jegyz6konyvre
az altalanos formai és tartalmi jellemz6kon tdlmenden.10 Figyelemmel arra, hogy a foglalasi jegyz6kényvnek
tartalmaznia kell a tartozds jogcimét, valamint Gsszegét, és tekintettel a Vht. 87. § (2) bekezdésére — mely a
foglalasi cselekmények mértékét a tartozashoz ,,igazitja” — a foglalasi jegyz&koényvbdl ki kell dertilnie a tartozds, és
a lefoglalt vagyontargyak egylittes becsértéke egymashoz viszonyitott aranyanak, vagyis a becsérték foglalasi
jegyz6konyvben valé feltiintetése — annak ellenére, hogy azt sem az Avt., sem pedig a Vht. nem irja el — nem
mell6zhetS. A jegyz6kdnyv azonositasra alkalmas médon kell, hogy tartalmazza az érintett ingék megnevezését,
darabszamat, markajelzését, és egyéb egyedi jellemz&it is; azok pontos koriilirasa egy késébbi arverés eredményes
lefolytatasa érdekében mind az adds, mind az adéhatdsag érdekeit szolgalja.

Jollehet a gépjarmtvek kapcsan is van lehet6ség helyszini eljards soran torténé foglalasra, ezen vagyontargyak
végrehajtas ald vonasa jellemzGen adminisztrativ médon — a gépjarmi-nyilvantartas adatai alapjan — t6rténik.11.

tulajdonjoga vagy mds olyan joga alapjan tart igényt, amely akadalya a birésagi, kozigazgatasi vagy adovégrehajtas soran
torténd értékesitésnek. Az igényper meginditasanak a ténye — a késébbi pernyertesség kérdésétdl fuggetlentl — a végrehajtas
ald vont vagyontargy értékesitése szempontjabdl is jelentéséggel bir [Avt. 58-59. §-ai].

8 Lefoglalni az adés birtokdban, rizetében levé vagy mas olyan ingdsagot lehet, amelyrdl valoszindsithetS, hogy az adds
tulajdonaban van. Nem lehet lefoglalni az adés birtokaban, 6rizetében levé ingdsagot, ha a rajta levé jelbdl vagy mas
korilménybdl minden bizonyitas nélkil kétségtelentil megallapithat, hogy az ingésag nincs az adds tulajdonaban [Vht. 86. §
(1)-(2) bekezdései]. A vizsgalata tehat a birtok tényének fennallasara terjed ki. Osztom Schadl Gyorgy alabi megallapitasat,
miszerint ,,...a birtoklas ténykérdés, a birtok fogalmi elemei (corpus a ténylegesség és az animus a birtoklasra iranyulé akarat)
kozil a végrehajtonak a ténylegességet, vagyis az ingdsag adosnal fellelhetd, illetve az adds 6rizetében 1évé tényét kell
vizsgalnia. Nyilvanval6, hogy ha csak akkor foglalhatna a végrehajt6, ha az ad6s meger6siti a birtoklasra iranyul6 akaratat,
akkor drasztikusan visszaesne az ingéfoglalasok szama ...A valdszinisités nem bizonyitds, hanem egy ahhoz sok
szempontbdl hasonlé tevékenység, amelynek nemcsak az eredménye nem lehet a meggy6zés (a mi esetinkben a
végrehajtéé), hanem a célja sem: a valdszinisités a bizonyossagnal jéval alacsonyabb szintet képvisel6 kategéria, amely a
végrehajté meggydzése helyett valamely tény vagy korilmény fennallasanak (vagyis jelen esetben az ingdsag adds tulajdonat
képezé mivoltanak) hihetévé tételére iranyul.”. Schadl Gyoérgy: Az ingdfoglalas alapvetS szabdlyai a birdsdgi végrehajtas
soran. Polgari Szemle 2017/1-3. 83-93., 86.

9 A jegyzOkoényvben minden esetben fel kell tiintetni a) az adds és a jelen levé mas érdekelt nevét és lakohelyét, természetes
személyazonosité adatait, elnevezését, a birdsag dltal nyilvantartand6 jogi személy nyilvantartasi szamat és székhelyét,
valamint a végrehajté azonositasahoz sziikséges adatokat b) az eljaras helyét és idejét c) a végrehajtand6 kévetelés jogeimét
és 6sszegét d) a behajtast kérd, illetve a behajtast kéré hatdsag és az adohatosag megnevezését, utobbi hivatalos bélyegzjét
e) az eljarasi cselekmény lefrasat és f) foglalasi és arverési jegyzOkonyv esetén a Vht.-ban az adott tipusa jegyz6konyvre
meghatarozott egyéb adatokat és koriilményeket.

10°A foglalasi jegyz6konyvben fel kell tintetni az ad6s haztartdsahoz tartozok szamat, fel kell sorolni a végrehajtas alol
mentesen hagyott vagyontargyakat [Vht. 88. § (1) bekezdésének els6 mondata].

11 Erre akkor keriilhet sor, ha az adds a jarmd tulajdonosaként van a nyilvantartasba bejegyezve, illetve ennek hidnyaban is,
ha a jarmQ a hazastarsi k6z6s vagyonba tartozik. A végrehajté a foglalasi jegyz6konyv masolatainak megkiildése mellett az
elidegenitési és terhelési tilalom bejegyzése érdekében megkeresi a koézlekedési igazgatasi hatésagot. A hatésag koteles e
felhivasnak haladéktalanul eleget tenni. Az adohatésag a lefoglalt jarmid forgalombdl torténd kivonasa irant legkésébb az
arverési hirdetmény kitGzésével egyidejileg intézkedik [Avt. 47. § (1) bekezdése]. Meg kell jegyezni, hogy a forgalmi engedély
bevonasanal eljar6 kozlekedésrendészeti hatésagot a végrehajté megkeresése és a foglalasi jegyz8konyv tartalma is koti
[Legfelsébb Birésig (Kuria) Kfv.11.39.070/2005.].
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A nyilvantartasbol torténé foglalasnal rogziteni kell a gépjarmi tipusat, forgalmi rendszamat, szinét, gyartasi évét,
motorszamat, lényegében minden olyan adatot, amelyek elSsegitik a vagyontirgy beazonosithatésagat. A
nyilvantartas alapjan torténé foglalas esetén a Vht. 97. § (1) bekezdésének érvényesiilése korlatozott; a becsérték
megallapitasara jellemz6en utdlagos helyszini eljaras keretei kozott, a gépjarmi mdszaki allapotanak felmérése
utan keril sor.12

Az ingbsagok kapcsan tehat a becsérték meghatarozasa soran elsédlegesen a felek megegyezése az iranyado,
masodsorban pedig az adovégrehajtd altali becsléssel valé meghatarozas. Figyelemmel kell lenni utébbinal az
ingdsag beszerzésének (gyartasinak) idSpontjara, jellemzd élettartamara, kihasznaltsagara, foglalaskori
hasznalhat6sagara, az avulds, a hasznalat, és a rendkivili allagromlas miatti értékcsdkkents tényezSkre. Ez
ellenben vice versa is igaz; fel kell mérni az allagmegdvasban, mindségben, feljitasban, esztétikai
jellegzetességekben megjelend értéknéveld faktorokat is.

1.2. Ingatlan foglalisa

Némiképp Osszetettebb a helyzet az ingatlanok esetében. Amellett, hogy az egyéb vagyontargyak lefoglalasa is
kihatassal lehet az adés anyagi viszonyaira, a tulajdonjog kérébe tartozé dolgok koézil jellemzéen az ingatlan
képviseli a legnagyobb értéket. Erre tekintettel a térvényalkoté az ingatlan becsértékének minél pontosabb
megallapitasa érdekében az adést érintden erésebb garancidkat is érvényesit, vagyis a becsérték meghatarozasara
iranyul6 eljaras is kotottebbnek tekinthetS. Az adds tulajdonaban levé ingatlant az ingatlan jellegére, muvelési
agara és az ingatlant terhel$ jogra vagy tilalomra, tovabba az ingatlanhoz kapcsolédé, az ingatlan-nyilvantartasba
feljegyzett tényekre tekintet nélkill végrehajtas ald lehet vonni [Vht. 136. § (1) bekezdése]. Ez esetben az
adohatésag az ingatlan lefoglaldsa végett megkeresi az ingatlantigyi hatsagot, amely a végrehajtasi jogot soron
kivil bejegyzi az ingatlan-nyilvantartasba [Avt. 52. § (3) bekezdése]. Az ingdsagok lefoglaldsaval ellentétben ez
még nem jelent automatikusan elidegenitési és terhelési tilalmat; ,,csupan” azzal a kdvetkezménnyel jar, hogy a
bejegyzést kbvetSen csak olyan jog megszerzésének és nyilvantartasba bejegyzésének lehet helye, amely nem sérti
a végrehajtast kérd jogat, illetve nem hidsitja meg a végrehajtas céljat sem.13 Az intézkedés adminisztrativ jellege
a birtoklashoz, hasznositashoz valé jogot érdemben nem, a rendelkezési jog gyakorlasat pedig csak részben
akadalyozza.14

A foglalast kovet6en a végrehajté az ingatlan értékesitése elStt a 6 honapnal nem régebbi ado- és
értékbizonyitvanytl5 is figyelembe véve vagy — barmelyik fél erre iranyulé kérelmére — igazsagligyi szakért
szakvéleménye alapjan megallapitja az ingatlan becsértékét mind a bekoltézhets, mind pedig a lakott allapotban
torténé értékesités esetére [Vht. 140. § (1) bekezdése]. Az ado- és értékbizonyitvanynak, illetve az igazsagiigyi
szakérté szakvéleményének tartalmaznia kell azt, hogy az ingatlan lakéingatlannak mindsiil-e. A jogszabélyhely
azon fordulataval, hogy a 6 hénapnal nem régebbi adé- és értékbizonyitvanyt is figyelembe véve kell
megallapitani a becsértéket, kozvetetten egyszersmind arra utal, hogy ilyen esetekben tovabbi eljarasi
cselekmények lefolytatdsara is szikség van. llyen intézkedést jelent a végrehajtassal érintett ingatlan —
jegyz6konyvezett — helyszini bejarasa, kilsé- és belsé allapotfelmérése, ezen tilmenden az addhatésignak
médjaban all a becsérték megallapitasa végett a hivatali nyilvantartasi adatok felhasznalasa is. Utdbbi gy torténik,
hogy az addéhatésag a lefoglalt ingatlannal azonos rendeltetésli ingatlanok vagyonszerzési adataibél — a
tulajdonosok személyazonossaganak megallapitisara alkalmatlan médon — esetenként valtozé mennyiségben az
id6- és térbeli szlkitést elvégezve ingatlanokat von elemzési korbe, és azok becsérték meghatarozasa

12°A becsérték meghatarozasa soran kiinduléopontként szolgalhatnak egyes internetes oldalakon — www.hasznaltauto.hu,
www.kocsi.hu — fellelheté informaciok, tovabba az Eurotax-katalogus is. Ezen adatokat a gépjarmi tényleges miszaki
allapotanak felmérése utan célszerti beszerezni; az egyedi paraméterck — a becsérték minél realisabb meghatarozasa okan —
eleve behataroljak az adatbazis szirési feltételei altal meghatarozott mozgasteret.

13 Legfelsébb Birosig (Kuria) Kfv.V.37.437/2000. A végrehajtasi jog dologi hatilya jog, azaz mindenkivel szemben
érvényes. Amennyiben tehat az adoés, mint a végrehajtasi joggal terhelt ingatlan tulajdonosa az ingatlant elidegeniti, az 4j
tulajdonos — egy sikeresen lefolytatott arverés esetén — kételes tirni az adohatosagi kovetelés kielégitését.

14 Debreceni [tél6tabla P£.I1.20.262/2008.

15 Az ingatlan fekvése szerint illetékes telepiilési 6nkormanyzat jegyzGje altal kiallitott ado- és értékbizonyitvany tartalmazza
az ingatlan és az ingatlanszerzék (tulajdonosok) adatait, az érték megallapitasanal figyelembe vett tényezéket, tovabba az
ingatlannak az adott id6épontban fennallé forgalmi értékét. Az ado- és értékbizonyitvany kiallitasara iranyuld eljarasban az
tgyintézési hataridé 8 nap [az illetékekrdl szold 1990. évi XCIIL térvény (a tovabbiakban: Itv.) 101. §-a]. Az adé- és
értékbizonyitvany hatésagi bizonyitvany, az kézokiratnak minésul.
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szempontjabdl relevans jellemz&it (miszaki allapot, funkcionalis hasznalat, kézmivesitettség, infrastruktura,
toldrajzi-tertleti elhelyezkedés, épllet-energetikai tulajdonsagok, esztétikai érték) az ado- és értékbizonyitvanyban
foglaltak ellenérzésére kontrollként hasznalja, figyelembe véve az értékcsckkents vagy néveld tényezoket is.

Az ingatlan forgalmi értékének megallapitasara a szakmai gyakorlat hirom metédust ismer. A legegyszertibb a
piaci Osszehasonlité adatelemzés modszere, ami konkrét adasvételi szerzédésekben feltiintetett vételarak
Osszemérésével torténik, figyelemmel az ingatlan hasonld, vagy azonos fizikai tulajdonsagaira. Ezen esetben az
ingatlan és a felépitmény értékelése egylittesen torténik, azokat egységes egészként kell kezelni. A koltségalapu
(nettd potlasi) modszert jellemzben specialis rendeltetést ingatlanoknall6 alkalmazzak. Ez az értékelési modszer
az Ujrael6allitasi koltségét veszi kiinduldsi alapként, majd — figyelembe véve a rendeltetésszerl hasznalatot
el6segit6 karbantartast is — csOkkenti a muszaki (fizikai), a funkcionalis, valamint a gazdasigi amortizacid
értékével, ellenben értékndvels tényezOként veszi figyelembe a felépitményhez tartozé foldtertlet értékét.
Végezetil a hozamszamitason (hozadéki értékelésen) alapulé moédszer 1ényege, hogy az ingatlannal elérhetd
jovébeli hasznok, és kiadasok killénbozete nettd jovedelemként képezi le az ingatlan piaci értékét a hasznositas
alternativaira fokuszalva, elemezve a jGvébeli gazdasagi-pénziigyi kockazatokat is. Nem kizart azonban az egyik
modszer alkalmazasa mellett a masik két metédus kontrollként térténd hasznalata, mint ahogy lehet6ség van a
harom médszer altal meghatarozott forgalmi értékek — akar sulyozott — atlaganak képzésére és a becsérték
ekkénti meghatirozasara is.

1.3. A becsérték megallapitisa a3 adéhatdsag gyakorlataban

Egyetértek azon megallapitassal, hogy ,,...valami kiilonos szakértelem a mindennapi foglalas targyat tevé dolgok
becsléséhez nem kell; azt a végrehajtd is egészen jol elvégezheti, ha pedig olyan becsléstdl van sz6, a mely
szakértelmet igényel, akkor mind a mai térvény, mind a javaslat értelmében, gy is lehet, s6t kell is szakértd
becslét alkalmazni...”. 17 Az ingdsagok vonatkozasaban fentiek miatt az ad6hatésag jellemzben a jellegiiknél
fogva relative konnyen értékesitheté vagyont (elektronikai cikkek, lakberendezési targyak stb.) vonja az
ad6végrehajtas korébe, illetve amelynek a becsértéke — az eléfordulasi gyakorisagara figyelemmel — is viszonylag
szitkebb kereteken beliil, a keresleti-kinalati viszonyokkal hozzavetSlegesen egyezden hatirozhaté meg. A
becsérték szakértS-becsiis altali megallapitasanak lehet6ségével — annak koéltségvonzatatdl figgetlenil —
nyilvanvaléan akkor célszer élni, amennyiben szabadpiaci 6sszehasonlité érték az adott vagyontargy kapcsan
nem all rendelkezésre, vagyis annak jellege sztikségelteti a szakértelmet.18

Ingatlanok esetében a gyakorlat e kérben is némiképp eltéré. Annak el6rebocsatasa mellett, hogy az Itv. hatalya —
értelemszerien — nem terjed ki az adovégrehajtasra, konnyen megallapithatd, hogy az igazsagligyi szakértSk éltal
alkalmazott becslési modszer, és az adovégrehajtok altal kovetett eljarasi metddus merden eltérs. A szakértSk az
adott értékelési modszert ugyanis belatasuk szerint — értelemszerfien a szakma keretei kozott —, szabadon
valasztjak meg, addig az adohatdsag — az ado6- és értékbizonyitvanyban foglaltakat figyelembe véve — jellemzen a
piaci Osszehasonlité adatokon alapulé értékelést preferalja.19 Nehezen vitathatd, hogy az ado6- és
értékbizonyitvanyon alapuld, és az Osszehasonlité forgalmi érték adatokat kontrollként felhasznald értékelés
minimalizalja az eljaras koltségeit, ellenben az adé- és értékbizonyitvanyban feltintetett forgalmi érték a helyi
teleptilési szabdlyzat sajatossdgait leképezve egy mechanikus, kvdzi Ft/nm2 fajlagos érték meghatirozason
nyugszik, amely 6nmagaban veti fel azon kérdést, hogy ezen értékelési méd alkalmas-e arra, hogy a forgalmi
értékrol — az arverési vételarban tiikr6z6d6 értékbefolyasold tényezdket figyelembe véve — akar becsérték szintjén
is valés képet adjon. Ki kell jelenteni ellenben azt is, hogy a szakértSk altal alkalmazott értékelési médozatok és
szempontok az ingatlan forgalmi értékének megallapitasanal a piaci viszonyoknak megfelel§ atlagos gazdasagi

16 Ezek olyan ingatlanok, melyek méretiik, foldrajzi elhelyezkedésiik, az adott gazdasdgi szektorbeli sajatossaguk stb. miatt
mas ingatlannal nem hasonlithatéak 6ssze, illet6leg a mas ingatlannal valé 6sszehasonlitas a végrehajtas ala vont, és értékelni
kivant ingatlan piaci értéke vonatkozasaban egyértelmd torzulast okozna.

17 Magyar Jogaszegyleti értekezések/szerk: Dr. Szladits Kéroly (Dr. Markus Dezsé el6addsa, A végrehajtasi torvény reformja,
Budapest, Franklin tarsulat nyomdaja, 1907.). Idézi Pataki Janos Istvan: Gondolatok a birésagi végrehajtas rendszerérél.
Jogelméleti Szemle 2013/1., 121-135., 133.

18 Arany, platina, eziist lefoglalasa [Vht. 98. §-a]; arany vagy platina felhaszndldsaval késziilt targy, dragaké lefoglalasa [Vht.
99. § (1) bekezdése]; uzletrészfoglalas [Vht. 101. § (1)-(2) bekezdései].

19 Az Itv. 69. § (3) bekezdése alapjan az allami ad6hat6sag a forgalmi értéket elsGsorban az Gsszehasonlité értékadatok
alapjan allapitja meg, de — az Osszehasonlité értékadatok hianyaban — mas értékmeghatirozo moédszert (nettd potlasi
koltségalapu értékbecslés, hozamszamitason alapuld értékbecslés stb.) is alkalmazhat.
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kornyezetet feltételeznek; ezeknek az adohatésag altal a becsérték meghatirozasa soran valé gyakorlati
alkalmazhat6saga — a kényszerértékesités késGbbiekben részletezésre kertlé sajatos mechanizmusa miatt — eleve
kockazatot hordoz magaban.

Mastrészt utalni kell arra, hogy a szakért kirendelése kizardlag szakkérdésben lehetséges, ebben az esetben
viszont nem is mell6zhet6.20 Az addeljaras soran akkor kell szakért6t meghallgatni vagy — legalabb 15 napos
hataridé thzésével — szakvéleményt kérni, ha az tigyben jelentSs tény vagy egyéb korilmény megallapitasahoz
kilonleges szakértelem sziikséges, és az eljaré adéhatésag nem rendelkezik megfelel$ szakértelemmel [Air. 66. (1)
bekezdése|. Azon jogtechnikai megoldasbdl, miszerint az addjogi normak nem {irjak el6 koégens jelleggel a
becsérték megallapitisahoz szakérté bevonasat, kovetkezik az is, hogy az addhatésag a szakért§ hivatalboli
kirendelésének lehetSségével ritkan él. Ez abban érhet6 tetten, hogy az ado- és értékbizonyitvany adattartalmanak
— kozokirati jellege miatti — elfogadasa az ingatlan felmérése mellett lehet6vé teszi az eljaras elhuzodasanak
megakadalyozasat. Ezen tilmenden pedig a szakszerd és hatékony eljaras elve magaban foglalja a
koltségtakarékossagra iranyultsagot is [Air. 2. §-a]. Az adévégrehajtasban a ,,mindent az adods fizet” érvényesiil;21
ezért nem szerencsés megoldas tébbletterhet haritani adésra egy kiilon bizonyitassal akkor, amikor azt adés nem
is inditvanyozta, masrészt a foganatositasatdl sem feltétlentil varhat6 olyan eredmény, mely a meghatarozni kivant
becsértéket ab ovo cafolna.22

Fenti kijelentés okan sziikségesnek tartom vazlatosan bemutatni a hatésagot terhel6 tényallas tisztazasi
kotelezettség tartalmat, amely nem flggetlenithet6 a bizonyitékok értékelésére vonatkozé jogalkalmazoi
folyamatt6l sem. Az addeljaras — térvényben meghatarozott kivételektdl eltekintve — a szabad bizonyitas talajan
all; a jogalkotd a hatosagra bizza a bizonyitasi eszk6z6k megvalasztasat, az egyes bizonyitékok erejét illetGen sem
allit kotelez6en alkalmazand6 hierarchiat.23 A hatésiag jogosult mindsiteni azt, hogy az igy elddntése
szempontjabol mely tény bir jelent6séggel, mely bizonyitéknak milyen bizonyité erét tulajdonit, azok erejét
hogyan értékeli; ahogyan azt is, hogy a bizonyitds lefolytatisa soran milyen cselekményeket foganatosit. A
tényallas felderitésének kotelezettsége a koézhiedelemmel ellentétben koriantsem parttalan; annak azokra a
déntéshozatalhoz szlikséges, relevans tényallasi elemekre kell kiterjednie, amelyek alapjan megitélheté a dontés
jogszerisége, valamint megalapozottsaga.24 A bizonyitékok értékelésének logikai folyamata soran az adohatdsig
az egész bizonyitast ,teszi mérlegre”, figyelemmel a bizonyitékok egymasra éptilésére, Gsszefliggéseire; egyetlen
korlatja, hogy nem jelenthet 6nkényes értékitéletet. A tényallas és a bizonyitékok szoros kapcsolatban allnak
egymassal; a tényallas megallapitdsa, a bizonyitékok értékelése a jogalkalmazo hataskore. A jogalkotot ugyanakkor
széles kortd mérlegelés illeti meg a bizonyitasi rendszer kialakitdsa soran, amelynek korlatja a tisztességes eljaras
kovetelménye; a bizonyitasra vonatkozé rendelkezések szoros Gsszefiiggést mutatnak a tisztességes eljarashoz
valé jog Alaptérvényben rogzitett kovetelményével.25 Ezen eszmefuttatdstél nem tekinthettem el, hiszen az
adovégrehajtasra vonatkozo jogi kérnyezet nem irja el6 a szakérté becsérték megallapitasa soran vald kotelezé
kézremikodését — mint ahogyan a szakvélemény kégens jelleggel torténd figyelembe vételét, és azzal megegyezd
tartalmu dontés meghozatalat sem —; ellenkez6 esetben a jogszabaly a bizonyitékok szabad értékelésének jogat
vonna el az adohatdsagtdl.26

Jollehet tehat a szabad bizonyitas rendszerébdl kévetkezben a kirendelt szakértS szakvéleménye — f6szabalyként

20 A szakkérdés a ténykérdés egy tipusa, és nem a tényekbdl levont jogkdvetkeztetés része [Legfels6bb Birdsag (Kuria)
Kfv.I11.37.054/2010.]. ,,A szakértének az a feladata, hogy a tudomany és a miszaki fejlédés eredményeinek felhasznalasaval
készitett szakvéleményével segitse a tényallas megallapitisat és a szakkérdés eldontését.” (419/E/2000. AB hatirozat).

2l Az adds — jogszabalyban meghatarozottak szerint — kételes a végrehajtassal kapesolatban felmertlt valamennyi koltség, igy
a készkiadas, a koltségminimum és jogszabalyban meghatarozottak szerint a végrehajtasi koltségatalany megfizetésére [Avt.
11. § (1) bekezdése].

22 Megfontoland6 Kalman Janos allispontja, miszerint a szakkérdések megallapitdsa esetén a tisztességes tigyintézéshez vald
jog, mint a kbzigazgatasi eljaras minésége akkor érvényesiilhet, ha a jogi kérnyezet a szakkérdés megvalaszolasat kifejezetten
szakmai kompetenciaval rendelkezé személy (intézmény) feladatava teszi. Kalman Janos: A szakkérdés vizsgalata a magyar
kozigazgatasi hatdsagi eljarasjogban. Jogtudomanyi Koézlony 2018/2. 104-113., 111.

23 Ha a torvény eltéréen nem rendelkezik, az adohatésag szabadon vélasztja meg a bizonyitds médjat, és a rendelkezéstre allo
bizonyitékokat bizonyité erejiknek megfelel6en értékeli [Air. 58. § (4) bekezdése].

2+ Kria Kfv.I11.35.103/2015/17.,1.35.770/2016/9., 1.35.270/2017.

257/2013. (IIL.1.) AB hatarozat, 3119/2016. (V1.21.) AB végzés, 3090/2019. (V.7.) AB hatirozat.

26 Helyénvalobb a bizonyitékok mérlegelése helyett a bizonyitékok értékelése megfogalmazas; a Kuria is utalt arra, hogy a
tényallas megallapitasa okan végzett bizonyiték értékelés — azok egyenkénti, és egymadssal torténé egybevetése, az un.
,bizonyitdsos értékelés” — nem azonosithat6 a métlegelési jogkorben hozott dontéssel (Kfv.V.35.789/2014/4.)
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— nem kételez6 a hatésagra, mindez azonban nem jelenti bizonyité erejét illetéen annak elhanyagolhatésagat; mi
tobb, a becsérték megallapitasara iranyuld eljarasban annak tartalma tipikusan érvényre jut.27 Ellenben fentiek
abban az esetben érvényesek, amennyiben a szakvélemény aggilymentes, helyességéhez kétség nem fér, a
bizonyitott tényekkel nem all ellentétben. Emellett a szakérté szakvéleménye csak azon a tertileten értékelhetd,
melyen kompetenciaval rendelkezik.28 A szakvélemény a bizonyitékok kérében nem bir primus inter pates
jelleggel; a szakszer(ségi foka, és tudomanyos értéke az, ami meghatarozza a bizonyitékok kozotti ranghelyét.29
A szakvélemény csak egy bizonyitasi eszkdz, az nem eleve kéti az adéhatésagot. Az Ugyet nem a szakérté donti
el, ezért a jogalkalmazonak a szakvéleményen kivil az tigyben relevans egyéb bizonyitékokat is az értékelés
korébe kell vonnia.30 Ha a szakérté belép az eljarasba, biztositani szikséges adds szamara azt, hogy
nyilatkozattételi jogat gyakorolhassa, kézvetlentil reagalhasson a bizonyitas eljarasi mozzanataira, a keletkezett
szakért6i véleményre, mint bizonyitasi eszkbzre.31

2. A kényszerértékesités specialitasai

Bar altalanossagban nem vitathat6, hogy mind az adéhat6sag, mind pedig az adés érdeke, hogy a becsérték magas
Osszegben kertiljon megallapitasra — vagyis a tartozasbol minél nagyobb Gsszeg tériiljon meg —, hangsulyozni kell
azt is, hogy az eltulzott becsérték az arverésen torténd értékesités lehetGségeit is erds korlatok kozé kényszeriti. A
szabadpiaci forgalmi érték32, valamint a becsérték ugyanis egymissal nem szinonim fogalmak; el6bbi egy
Hidealizalt” ar, amennyiért valésagos (értsd: ,,steril”) piaci kérnyezetben — feltételezve az eladasi és vételi
hajlandésagot, a kényszermentességet, az eladasi szandék meghirdetésének nyilvanossagat, az adasvétel
lebonyolitasara rendelkezésre all6 idGtartam ésszerliségét — a vagyontirgy adasvételére sor keriilhetne. Az
ad6végrehajtas soran a vagyoni elemeket ellenben nem valds forgalmi értéken, hanem az arveréskor elérhetd
legmagasabb aron, az aktualis keresleti-kinalati viszonyok kozott értékesitik, vagyis elképzelheté — a gyakorlat
szerint inkabb ez a jellemz& —, hogy egy vagyontargy a forgalmi értékénél alacsonyabb aron kerdl eladasra. A
kényszerértékesités ugyanis nem a normal értékesitési piacra jellemzé korilményeket titkrézi, hiszen ,,...a
kényszereljarasok piaca elképzelhetetleniil messze van a kbzgazdasagi értelemben vett *tokéletes piac’~tdl, és olyan
markans sajatossagok, torvényszeriiségek jellemzik, amelyek mar 6nmagukban drasztikus mértékben torzitjak az
idedlis kértlmények kozott elérhet6 arat.”.33 A tériilési mutatd erés Osszefiiggésben all a kényszerértékesitésre
kihatdssal biré tényezGkkel: a) a vagyontirgy forgalmi aranak negativ iranyd torzuldsaval, amelyet a piac
sajatossagal okoznak b) az eljaras koltségvonzataval c) a kényszerértékesitésben részt vevs fiiggetlen harmadik
személlyel, a végrehajtéval, akinek 6nalld érdekstruktirija esetenként a térilési aranyt is cs6kkentheti. Hitelez6i
aspektusbol 1ényegében barmilyen mas alternativa (addssagrendezési megallapodas, kévetelés-eszkéz konverzio,
az adott tevékenységi kér mikodtetésének adostol valo atvétele) kedvezobb, a kényszerértékesités tehat ultima
ratio jelleggel alkalmazand6.34

Az értékbecslés — amellett, hogy nagyban befolyasolja a megtériilést —, tehat akkor tekinthetd jogszertinek, ha az a
forgalmi érték figyelembe vételével torténik, egyszersmind ok- és tényszeriek azon kérilmények, amelyek az

27 Némiképp mds a helyzet az adoés altal beszerzett maganszakértd szakvéleményével kapcsolatban [az igazsaglgyi
szakért6krdl szolé 2016. évi XXIX. torvény 52-53. §-ai]l. A judikatira az egyes eljarasi jogagakban a maganszakértdi
véleményt generalis jelleggel az tigyfél nyilatkozatanak tekinti, figyelemmel arra, hogy a szakvélemény ezen esetekben az
ugyfél altal felkért — nem a hatésag altal fiiggetlenként kirendelt — szakértd szakmai allaspontja. A bizonyitékok értékelésének
altalanos szabdlyai értelemszerien a bizonyiték ezen forméjara is vonatkoznak [Legfelsébb Birdsag (Kuria)
Gfv.V.31.286/1991., Pfv.VII1.20.256/1998., Pfv.11.21.840/2008., Pfv.V1.20.500/2011.].

28 Legfels6bb Birdsag (Kutia) Pfv.X1.21.908/2005., Kfv.II1.35.245/2015.

2 Csiba Tibor: A szakért§ szerepe a kozigazgatisi hatésigi eljardsban és a kozigazgatasi birdskoddsban. Magyar
Kozigazgatis, 2005/2., 104-110.

30 Legfels6bb Birdsag (Kutia) Kfv.1.35.210/2008/5., Kfv.I11.37.030/2013 /6., Kfv.IV.37.730/2015/4.

31 Kuaria Kfv.V.35.186/2015/8., Kfv.1.35.356/2016.

%2 LA forgalmi érték tehat a piac altal elfogadott érték, altalanosan bevett és elfogadott polgari jogi fogalom, ami elvileg egy
dolog értékét (elonyds és hatranyos tulajdonsdgait) komplex médon értékeli a kereslet és kinalat 6sszefliiggésében.”
[16/2017. (VI1.10.) AB hatdrozat|.

3 Kapa Matyas: A kényszerértékesitések jellemz6 sajatossagai.

http://epa.oszk.hu/00800/00890/00060/ EPA00890_polgari_szemle_2015_1-3_666.htm letoltés: 2019. majus 1.

3 Kapa Maityés: im. Ezen az allasponton van F. Kiss Gabriella és Pécza Judit is. F. Kiss Gabriella — Pécza Judit: Az
ingatlandrverés mint kényszerértékesitési forma a magyar jogi szabalyozisban; a hitelez drverési stratégiaja. Themis, 2015/1.
76-85.
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értékelés soran szerepet jatszottak, illetSleg érvényesiti a fedezeti elvet is. Mindez nem szoritja hattérbe azon
tényt, hogy jelentss teret enged a szubjektumnak, ami a rendszer nem elhanyagolhat6 kritikdja. Ahogyan Pataki
Janos Istvan is utal arra, ,,A mérlegelés lehet6ségének meghagyasa mar 6nmagaban is automatikusan felvetheti a
felel6sség kérdését. A mérlegelési szabadsag eljarasi sokszintséget okozhat, hiszen az egyén szubjektumahoz is
jelentds mértékben kothets. A hatdsagi kényszercselekmények foganatositasa esetében kijelenthetd, hogy az
egyedi megitélés lehetGségét a minimumra kell szoritani. Tébbek kozott a végrehajtd hatarozza meg egy ingd
vagy ingatlan vagyontargy forgalmi értékét a becsértéket, tobb esetben a belatdsira van bizva a zargondnok
alkalmazasa (és koltsége), helyszini eljaras foganatositasakor 6 doénti el, hogy mit von foglalas ala, egyes esetekben
meghatirozhatja az arverés (kényszerértékesités) helyét és idejét, stb.”.35 Altalanossagban egyet kell, hogy értsek
ezen kijelentéssel. Ellenben megjegyzendd, hogy a megallapitds nemcsak az adohatdsagl végrehajtok altali
becsérték meghatarozasban, hanem a szakvéleményben is szitkségszerlen tikroz6dik; masrész pont ennek a
kikiiszobolésére szolgal a becsérték — alabbiakban ismertetésre kertilé — korrigalasanak a lehet&sége.

Gyakorlati jogalkalmazéi tapasztalatom alapjan kijelenthetem, hogy az esetek tobbségében a végrehajtas ala vont
vagyon arverésén kialakult ar ersen ,,nyomott ar”’; azon kérdés eldéntéséhez pedig, hogy a kell6 fedezet
biztositasa végett foganatositott foglalds meddig terjedhet, az érintett vagyontargyak keresleti-kinalati
tapasztalataibol lehet, illetve kell kiindulni, figyelembe véve — a kényszerértékesités sajatos tériilési ratdja miatt — a
becsérték leszallitasabol elérhetd eladasi arat is.

3. A becsérték korrekcioja

A jogszabaly szerint — azon tdl, hogy ha valamelyik fél kivanja, a végrehajté a foglalasnal szakértG-becsiist
alkalmaz — a foglalas utdn a végrehajté szakértS-becsiis kézremikodésével a becsértéket modosithatja, ha ezt
barmelyik fél a foglalasi jegyz6konyv kézbesitésétdl szamitott 8 napon belil kérte [Vht. 97. § (3) bekezdése]. A
szakérté  és  szakértS-becstiis  kozremikodésével  Gsszefligeésben  felmeriild  koltségeket —  amelyekre
koltségmentesség és koltségfeljegyzési jog nem vehetd igénybe — az kételes elélegezni, aki ezt az intézkedést kérte

[Vht. 34. § (2) bekezdése].

Az Avt. is biztosit lehetéséget a becsérték korrekcidjara; ingdfoglalas esetén — ha az drverés sikertelen volt, vagy
ha a becsérték megallapitasa és az arverés kozott a végrehajtasi eljards sziineteltetése, felfiiggesztése, igényper
meginditasa folytan legaldbb 3 honap eltelt — az adohatdsag a becsértéket mddosithatja. Az adéhatdsiag modositja
a becsértéket az arverés kozzétételéig akkor is, ha a becsérték megallapitasa és az arverés kozzététele kdzott az
értékesitendS ingdsag forgalmi értékében jelentSs valtozas allt be [Avt. 45. §-a].36 Ezen esetekben a korrekcid
hivatalb6l torténik, indokat az 4arverés sikertelensége, a becsérték megallapitisa utin bekovetkezett — a
jogszabalyban rogzitett feltételek valamelyikéhez kotheté — idémuilas, vagy a vagyontargy értékében
bekovetkezett valtozas jelentheti. A becsérték moédositasanak iranyait az Avt. nem adja meg; igy lehetéség van a
negativ iranyu eltérités mellett a becsérték magasabb 6sszegben térténé meghatarozasara is.

A kényszerértékesités alatt is van lehetéség a kikialtasi ar — ami leképezi a becsérték Gsszegét — leszallitasara.
Ingbsagok esetén — f6szabaly szerint — ha a felajanlott vételar nem éri el a kikialtasi arat, azt fokozatosan lejjebb
kell szallitani, legfeljebb a becsérték 35 %-aig [Avt. 65. § (4) bekezdése]. Ingatlanok esetén a szabalyozas
némiképp mas; az szerint a vételar a kikialtasi ar 50 %-aig szallithaté le [Avt. 78. § (2) bekezdése|. Specialis
szabaly vonatkozik a lakéingatlanokra; lakéingatlan esetén az arverési vételar legfeljebb a kikidltasi ar 75 %-anak
megfelel6 6sszeg erejéig csokkenthetd, feltéve, hogy az adésnak ez az egyetlen lakéingatlana, lakéhelye ebben
van, és a végrehajtasi eljards meginditasat megel6zG 6 hénapban is ebben lakott [Avt. 84. §-a].37 A ,,negativ licit”
lehet6sége — a kikialtasi ar fokozatos leszallitasa — akadalyozza meg azt, hogy a vagyontargyat — érvényes arajanlat
hianyaban — fel kelljen oldani a foglalas hatalya al6l, hiszen ebben az esetben visszakeriilne az adés rendelkezése
ala, csOkkentve a tartozas kielégitésére szolgald vagyon értékét.

A becsértékkel szemben elSterjesztett jogorvoslati kérelem esetén a felettes szerv eljarasinak eredményeként

% Pataki Janos Istvan: im. 132.

3 Ezen rendelkezések az ingatlanok becsértékének modositasaval Osszefliggésben is alkalmazanddak [Avt. 54. §-a.

37 Elektronikus arverés esetén ingbsagoknal érvényes arverési ajanlatnak az drverés zard idépontjaig beérkezett, az ingdsag
becsértékének 50 Y%-at elérd, vagy azt meghaladé 5 legmagasabb Gsszegt ajanlat mindsil. Ingatlanoknal a becsérték 65 %o-at,
lakéingatlan esetében a becsérték 75 %-at eléré vagy azt meghalad6 Osszegi ajanlat tekintheté érvényesnek [Avt. 90. § (2)
bekezdése, Avt. 91. § (2) bekezdése].
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szintén nyilhat méd a becsérték megvaltoztatasara. A becsérték kozlésével szemben 6nallé jogorvoslatnak —
végrehajtasi kifogasnak — van helye38. A végrehajtasi kifogas a tovabbi cselekményekre halaszté hatdlyt —
t6szabaly szerint — nem jelent; ellenben a lefoglalt vagyontargy értékesitése irant csak az adott vagyontargy
foglalasaval, becsértékének megallapitasaval szemben benyijtott végrehajtasi kifogas végleges elbiralasat
kovetSen lehet intézkedni [Avt. 27. §-a]. A becsérték kozléssel szemben elGterjesztett kifogasok tulnyomorészt a
becsérték Osszegszerliségét — jellemzben annak alacsony voltat — vitatjak, ez azonban énmagiban még nem
szolgalhat alapul a2 mar megallapitott becsérték megvaltoztatisahoz.

4. A foglalasi sorrend érvényesiilése és annak korlatai

Jollehet az adovégrehajtas soran kotelez6 sorrendiség az egyes intézkedések (pénzforgalmi végrehajtas, ing6- és
ingatlan végrehajtas) alkalmazasi folyamatdban f6szabaly szerint nincsen; ingatlanfoglalas foganatositasara akar
mar a végrehajtasi eljards meginditasaval egyidejileg vagy azt kovetSen barmikor sor kertilhet [Avt. 51. §-a].
Ugyanakkor az Avt. és a Vht. komplex rendszere rogziti a szitkségesség és aranyossag elvének megfelel6
iranyvonalat akkor, amikor a foglalas, és a kényszerértékesités menetében meghatirozza az egyes cselekmények
alkalmazasanak korlatait, jellemz8en a tartozas Osszegszerlségének, vagy a végrehajtas ald vont vagyoni elem
(ing6sag, ingatlan) fliggvényében. A szabalyozas a teljeség igénye nélkil az alabbiakban foglalhat6 Gssze:

A tartozast elsGsorban atvezetéssel kell behajtani [Avt. 31. § (3) bekezdése]39. A 10.000 Ft-ot meg nem haladé
nett6 adétartozassal rendelkezé adds esetén az adohatdsag fizetési felhivast kiild; egyébirant az atvezetésen kiviil
mas cselekményt nem foganatosit [Avt. 30. § (2) bekezdése]. Kis Osszegl kévetelés esetén az addhatdsag az
atvezetésen kivil kizardlag hatésagi atutalasi megbizast (inkasszot) és  jovedelemletiltast foganatosit;
eredménytelenség esetén a tartozast ideiglenesen behajthatatlannak mindsitheti és a végrehajthatéva valdsaig,
vagy a végrehajtashoz vald jog eléviiléséig ezen a jogcimen tarthatja nyilvan [Avt. 21. §-a.].

200.000 Ft-ot nem meghalad6 adok médjara behajtandd koztartozas esetén az adéhatdsag csak inkasszo, illetve
jovedelemletiltast foganatosit. Amennyiben ezt meghaladéan az adést adétartozas is terheli, az adéhatésag egyéb
cselekményeket is foganatosithat [Avt. 107. §-a].

A pénzkovetelést els6sorban a pénzforgalmi szolgaltatonal kezelt, az ad6s rendelkezése alatt allo 6sszegbdl, az
ad6s munkabéréb6l — a jogszabaly szerint annak mindsilé jévedelembdl — kell behajtani [Vht. 7. § (1)
bekezdése], ennek elére lathaté eredménytelensége esetén az adds barmilyen lefoglalhatd vagyontargya
végrehajtas ala vonhat6 [Vht. 7. § (2) bekezdése].

Nincs helye ingatlan-végrehajtasnak a természetes személy és az egyéni vallalkoz6 adds, valamint a vele egyiitt €16
kozeli hozzatartozok lakhatasat kézvetlendl szolgalé lakéingatlan esetén, ha a tartozas dsszege az 500.000 Ft-ot
nem haladja meg [Avt. 52. § (1) bekezdése].

A lefoglalt ingatlant akkor lehet értékesiteni, ha a kévetelés egyéb végrehajtasi cselekmény foganatositisa utjan
nem vagy csak aranytalanul hosszd id6 mdlva térilne meg [Avt. 59. § (1) bekezdése]. Ha az addhatdsag
ingbfoglalast és ingatlan-végrehajtast is foganatositott, az ingatlan értékesitése irant akkor intézkedhet, ha az
ingbsag értékesitése eredménytelen volt, vagy a lefoglalt ingdsagok értékesitésébdl a tartozas elérelathatéan nem
egyenlitheté ki, és a végrehajtasi jog bejegyzésérdl sz016 hatarozatnak az adéhatésageal vald kézlésétdl szamitott
45 nap vagy az ingatlan fekvése szerinti jegyz6 Vht. szerinti tajékoztatasanak kézbesitését6l szamitott 60 nap mar
eltelt [Avt. 59. § (2) bekezdése].

Fenti szabalyok komplexen, egymds mellett érvényesiilnek, melyre tekintettel az egyes konkrét végrehajtasi
eszkoz végrehajtd altal t6rténd megvalasztasa fokozott figyelmet igényel. Flggetlenil tehat attdl, hogy a jogalkotd
a pénzforgalmi végrehajtast preferalja, a foglalds sorrendjének és terjedelmének meghatirozasa soran a fedezeti
elv bir jelent6séggel. A fedezeti elv, és a becsérték egymashoz vald viszonya amennyire szoros, annyira kényes; az
ad6végrehajtonak olyan becsértéket kell kalkulalnia, mely lehet6vé teszi a teljes kovetelés kielégitését (nem
torténik ,,alulfoglalds”), addsnak a legkevesebb sérelmet okozza, és a tartozashoz mérve az arianyossag
kovetelményével (elkertilve a ,talfoglalast”) is sszhangban all. ,, Tulfoglalds” akkor mertilhet fel, ha az adésnak

38 Avt. 24-27. §-ai.

% Ennek lényege, hogy ha az adohat6sig az addst terhelS tartozds és eljarasi koltség mellett tulfizetést is nyilvantart, az
atvezethet6 tulfizetés Osszegét az altala nyilvantartott tartozasokra elszamolhatja. A tdlfizetés elszamolasaval a tartozas a
jovairas napjan a jovairas 6sszegével megfizetettnek minésil [Avt. 32. § (1)-(3) bekezdései].
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tobb végrehajtas ald vonhatd vagyontirgya van; a végrehajtonak addig kell a foglalast folytatnia, amig elegendé
fedezetet nem teremt a koévetelésre. A behajtashoz tehat olyan eszkézt kell valasztani, mely az adés vagyoni
viszonyait csak a behajtashoz sziikséges mértékben érinti; az allami kényszer elsédlegesen az adds vagyoni jogait
korlatozza, csak kivételesen érintheti a személyiségi jogait.40

5. Néhany gondolat a fedezetcserérol

Jollehet a torvény szabdlyozza mind a végrehajtasi eljaras felftiggesztésének [Avt. 15. §-a], mind a végrehajtasi
eljaras sztnetelésének [Avt. 16. §-a] eseteit, el6fordulhatnak olyan élethelyzetek, amelyekben — bar sem a
felftiggesztés, sem pedig a szlnetelés feltételei nem allnak fenn — az adds korilményei méltanyos eljarast
igényelnek az adohatdsdg részér6l. Ezen szituaciok megoldasara ad lehet&séget a fedezetcsere jogintézménye,
mely a jogszabalyi célnak eleget téve Ggy teljesiti az adovégrehajtassal szemben tamasztott alapelveket, hogy
egyensulyt teremt mind az adéhatésig — mint végrehajtd, és hitelezé —, mind pedig az adés érdekei kézott. Az
adohatosag ados méltanylast érdemld korilményére tekintettel — legkésGbb az arverés kitGzését megel6zben —
elGterjesztett kérelmére a lefoglalt ingd vagyontargyat feloldja a foglalas aldl, ha a tartozas megtériilése a feloldast
kovetSen is biztositott, illetve abban az esetben, ha az adds olyan vagyontargyat ajanl fel a tartozas fedezetédl,
amely a feloldani kért vagyontargy piaci értékét eléri, vagy azt meghaladja. A vagyontargy feloldasara és a
felajanlott vagyontargy lefoglalasara egyidejileg keriil sor [Avt. 50. § (1) bekezdése]|. A joghely els6 fordulata az
esetleges ,,tulfoglalas” orvoslasara hivatott, ez esetben a fedezeti érték tényleges csékkentésére keril sor; mig a
masodik fordulata rendelkezik arrél, amikor egy lefoglalt ingdsag helyett egy masik, ugyancsak forgalomképes
vagyontargyat vonnak a fedezeti kérbe, ez esetben a fedezeti érték — legaldbbis negativ iranyban — nem valtozik.

A jogszabalyhely alkalmazasanak egyik feltétele tehat az adds altal el6terjesztett — indokolt, és bizonyitékokkal
alatimasztott — kérelem, mely el6terjesztési hataridé kotott; annak végs6 idépontja az arverés kitlizése. Az
adohatosag a lefoglalt ingdsag értékesitése irant a foglalast, illetve a vizi, 1égi jarma lajstromanak, valamint az
egyedi azonositasra kétséget kizaréan alkalmas ingd dologként jogszabalyban meghatarozott vagyontirgy
foglalasa esetén a zalogjogi nyilvantartas adatainak beszerzését kéveté 30 nap eltelte utin, 8 napon belil
intézkedik [Avt. 58. § (1) bekezdése].41

A kilon6s méltanylast érdemlé korilményt az Avt. nem definialja, még exemplifikativ médon sem. Ezt azért
lényeges, mert csak a kérelem és az azt alatdmaszté bizonyitékok alapjan kertilhet az adéhatésag azon helyzetbe,
hogy a kérelem teljesitését az eset korilményei és a rendelkezésére allé adatok alapjan mérlegelje, és ennek
eredményeként hozza meg dontését. Tampontot jelenthetnek a végrehajtas felfiiggesztésére indokot add
kortlmények; az adods tartasi kotelezettségébe tartozéd személyek szama, az adds vagy az eltartott személy tartds
és sulyos betegsége, az adodst is sijtd, a végrehajtas soran bekovetkezett elemi csapds vagy ipari katasztrofa [Avt.

15. § (4) bekezdése].

A harmadik torvényi feltétel a végrehajtas ala vont ingdért egy harmadik vagyontirgy csereként t6rténd
felajanlasa. A jogszabdly ingbsag esetén nyujt lehetéséget a fedezet cseréjére [Avt. 50. § (1) bekezdése], ellenben
visszautal ezen jogszabalyhelyre [Avt. 55. §-a], amely szerint a szabalyozds az ingatlan-végrehajtassal
Osszefiiggésben is megfeleléen alkalmazandé azzal, hogy foglalison ebben az esetben az adds ingatlananak
jelzaloggal torténd megterhelését is érteni kell. Ugyszintén kérdés az, hogy mi lehet a fedezetcsere targya.
Torvény eltérs rendelkezése hianyaban lényegében minden olyan dolog, ami forgalomképes, pénzben kifejezhet6
értékkel bir, és — jollehet a torvény expressis verbis nem régziti — az G fedezettel szemben a lefoglalas altalanos
feltételei fennallnak. Utébbi levezethetd a jogszabalyhely masodik mondatabdl, mely szerint a vagyontargy
feloldasara és a felajanlott vagyontargy lefoglalasara egyidejileg kertil sor. Mindez — a Vht. 86. § (1) bekezdésével,
valamint a 136. §-aval valé komplex értelmezésben, negativ megkozelitésben — egyszersmind azt is jelenti, hogy
nem vonhat6 az addssal szemben folytatott végrehajtas kérébe a tulajdonos esetleges hozzajarulasatol tiggetlentil

40 Avt. 35. § (2) bekezdése, 1252/B/2010. AB hatarozat.

4 A jogszabaly az értékesités végsé hataridejét objektiv mdédon is meghatirozza — 3 hénap —, az arverés kit(izését a
végrehajtora bizza olyan idépontra, amely a helyi koriilmények k6zott a legeélszertbb [Avt. 58. § (3) bekezdése]. Az ingatlan
értékesitésére — az egyéb feltételek fennallasa esetén — akkor keriilhet sor, ha a végrehajtasi jog bejegyzésérdl szolo
hatarozatnak az adéhatésaggal vald kozlésétSl szamitott 45 nap vagy az ingatlan fekvése szerinti jegyz6 Vht. szerinti
tajékoztatasanak kézbesitésétdl szamitott 60 nap mar eltelt [Avt. 59. § (2) bekezdése]. Az értékesités hataridejét — az objektiv
3 hénapon belil — a térvény az ingdsaghoz hasonléan rogziti [Avt. 59. § (4) bekezdése]. Az igényper az ingdsag, és az
ingatlan arverése vonatkozasaban is halaszt6 hatalya [Avt. 58. § (2) bekezdése, Avt. 59. § (3) bekezdése].
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azon vagyontargy, amely bizonyitottan nem 4all az adds tulajdondban. Bar a térvényhely csak a feltételek
konjunktiv megléte esetén alkalmazhato, ha a felajanlani kivant 4j fedezettel kapcsolatosan a szévegértelmezésbol
allaspontom szerint kikovetkeztethetd tulajdonosi minéség, mint alapfeltétel hianyzik, az ezen hidnyossagon tdli
elemek — a kilénds méltanylast érdemlS korilmény fennallasa, a felajanlani kivant vagyontargy forgalmi
értékének a tartozashoz viszonyitott aranya, valamint az azt befolyasold egyes tényez8k — vizsgalatira nem is
keriilhet sor. A torvény is rendelkezik korlatozd szabalyokrdl, amikor egyes vagyonelemek esetén egyrészt a
foglalas lehetSségét kizarjad42, masrészt az Avt. 50. § (3) bekezdése a fedezetcsere intézményét szoritja korlatok
kozé [Avt. 50. § (3) bekezdése. Eszerint fedezetcsere soran az 52. § (1) bekezdése nem alkalmazando; vagyis
nincs helye ingatlan-végrehajtasnak a természetes személy és az egyéni vallalkozé adds, valamint a vele egyiitt €16
kozeli hozzatartozok lakhatasat kézvetlendl szolgalé lakéingatlan esetén, ha a tartozas dsszege az 500.000 Ft-ot
nem haladja meg.]. Harmadrészt a normakornyezet explicit csak az ingdsag foglalas hatalya aldl valé feloldasanak
lehet6ségét rogziti; a mar lefoglalt ingatlan kapcsan a jogintézmény alkalmazasa igy csupan elvi sikon
értelmezhetd.

Amig a végrehajtas felfiggesztése, és a szlnetelése alatt a végrehajtasi cselekmények kapcsan fenndll a
moratérium, mindez nem vonatkozik a fedezetcserére; arra a végrehajtas megakasztasanak folyamataban is sor

keriilhet [Avt. 50. § (2) bekezdése].

A kérelem alapjan az adohatdsag végzéssel dont [Air. 72. § és 73. § (1) bekezdése], melyben — a kérelemnek helyt
ad6 dontés esetén — a végrehajtas ala vont vagyontargynak a foglalds hatalya aldl t6rténé feloldasa, és az U
fedezet lefoglalasa irant is intézkednie kell. A végzés ellen az Avt. 28. § (1) bekezdésének a) pontja alapjan 6nalld
fellebbezésnek van helye.

Jollehet jelents jogalkalmazoi tapasztalatokrdl korai beszélni, az Gj jogintézménnyel lazultak az adévégrehajtas
kotottségel, egyszersmind azt sugalljak, hogy az adohatésagnak az eredményes adévégrehajtast szem el6tt tartva
mar méltanyossagi szempontokat is indokolt figyelembe vennie, mellyel kdzvetett mddon a jogkévetd
magatartasra valdé Osztonzés is elérhet6. Mindez eleme lehet az addhatésag altal az elmult id6szakban
hangoztatott ,,szolgaltaté jellegnek”.43

741570

Ertekezésem végkovetkeztetése az, hogy a fedezeti elv, és a becsérték kozotti korrelacié nem vitathatd, mi tobb,
lényegében sziikségszertinek tekinthet6. A ketté kozotti kapesolat iranyt ad az adétartozas behajtiasanak
folyamataban, ahogy behatarolhatja a tériilés érdekében foganatositand6 cselekményeket is. Reményeim szerint
sikeriilt megvildgitani, hogy a becsérték megallapitisa nem pusztin mechanikus jogalkalmazoéi aktus, az a
bizonyitékok gondos értékelését igénylé mivelet; az ennek alkalmaval szamszerGsitett érték az adovégrehajtas
menetét is befolyasolhatja. Ugyanakkor fenntartom a véleményemet abban a kérben, miszerint a becsérték
megallapitasa nem tekinthet$ olyan szakkérdésnek, amely a végrehajtasi eljards soran ab ovo igényelné az
igazsagiigyl szakért§ kozremikodését. Mindez természetesen nem annuldlja azon kijelentést, mely szerint a
becsérték megallapitasa soran az addhatdsagot fokozott felel6sség terheli. Az addhatdsag eljarasat ugyanis
szitkségképp jellemzi azon — altalam napi szinten tapasztalt — kettGség, mely egyrészt a végrehajtast kéré — az
allam, mint hitelez6 — jogait is védi, masrészt az adosi garanciak érvényre juttatdsaval igyekszik ellenérizhetévé
tenni a behajtasra iranyuls intézkedések folyamatat. Dolgozatomat az daltalam mar tobbszor hivatkozott
Alkotmanybirésag soraival zarom. ,,...A jogallami keretek kozo6tt mikédS végrehajtasi jog célja nem az adds
ellehetetlenitése, hanem az, hogy lehetéséget nyujtson arra, hogy a kotelezS ereji hatdsagi hatarozatban
foglaltaknak a legegyszertibb, leggyorsabb és leghatékonyabb moédon érvényt lehessen szerezni. Ennek
megfelel6en a végrehajtasi jognak kell6 egyensulyokat és garanciakat szitkséges tartalmaznia ahhoz, hogy mind az
ados, mind a végrehajtast kezdeményez6 érdeke megfeleléen érvényesiilhessen, illetve a téves vagy torvénysért

42 A Vht. 90-96/B. §-ai. Végrehajtds aldl mentességet élvezd vagyontirgyakra kényszerintézkedés még adds esetleges
beleegyezése esetén sem foganatosithaté [Vht. 89. § (1) bekezdése].

3 Az Avt. 50. §-ahoz flGzoétt torvényalkot6i indokolds szerint a térvény ,,...0j, de a gyakorlati tapasztalatokon alapuld,
tgyfélbarat jogintézményt honosit meg a kézigazgatasi végrehajtasban a fedezetcsere szabalyozasaval. A hatésag oldalarol
rugalmassagot nem engedé kordbban hatilyos szabalyozas alapjain ugyanis nem volt lehetéség a lefoglalt vagyontargy
végrehajtas aldl torténd feloldasara, még abban az esetben sem, ha a cserében felajanlott vagyontargy értéke a lefoglalt
vagyontargy értékét eléri vagy azt meghaladja, illetve ha a tartozas Osszegének csokkenése miatt az adott vagyontargy
végrehajtas aloli feloldasa miatt a végrehajtas célja nem kertlne veszélybe.”.
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végrehajtasi cselekmények megel6zhetSek, kikiiszobolheték és hatékonyan orvosolhatéak legyenek.”.44 Az
ad6végrehajtas jelenlegi szabalyozasa ennek — allaspontom szerint — eleget tesz, mely kijelentést helytallonak
érzem a cimben jelzett jogintézmények gyakorlatban térténé érvényesiilésére is.
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