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A pénziigyi-gazdasagi valsag begylirlizése ota az ingatlanpiac nyomott aron kinalja a
megszamlalhatatlan, szinte naponta boviil6 kor, eladasra szant ingatlant, melyek jelenleg a
harom évvel ezeldtti arfolyamhoz képest - vételi oldalrél nézve — jelentdsen kedvezd aron
megvasarolhatdoak. Ami azonban az egyik félnek eldény, az a masiknak hatrany: aki jelenleg
eladasra kényszeriil, sajnos a kereslet fiiggvényében jelentésen aron alul tudja az ingatlanat
értékesiteni.

A piaci arfolyam azonban nemcsak az Onként eladasra szant ingatlanok arat befolyasolja.
Jelentés hatast gyakorol ugyanis a végrehajtasi eljarasban arverés targyava tett ingatlan
becsértékére is.

Amennyiben a végrehajtand6 hatarozat szerint az abban engedélyezett hataridon beliil a pénz
megfizetésére vonatkozd Onkéntes teljesités elmarad és a kovetelés behajtdsara allami
kényszert igényel a jogosult, a kzjegyz0, avagy a birdsag végrehajtast rendel el.

A végrehajtast — kozvetlen birdi felhivas és birdsagi letiltas kivételével, ahol a kovetelés
kizardlag az adds jarandosagabol, munkabérébdl letiltassal keriil behajtasra, mind végrehajtasi
lap, mind pedig zaradékolt kozjegyz6i okirattal torténd elrendelés esetén - a végrehajtast
elrendelé kozjegyzd, avagy birdsag székhelyén miikodd o©nalld birdsdgi végrehajto
foganatositja.

A végrehajtas vazlatos menete szerint a végrehajtas elrendelését és a mar fent nevesitett
valamely végrehajthatd okirat 6nallo birdsagi végrehajtd altali kézhezvételét kovetden A
birdsagi végrehajtasrol szold 1994. évi LIIL térvény ( tovabbiakban: Vht.) 47.§-dban taglaltak
szerint a végrehajto megkisérli a végrehajtds ald vont személy, (tovabbiakban: az adods)
végrehajtas ala vonhatd, azaz a Vht. szerint végrehajtds alol mentes vagyontargyként kiilon
nem nevesitett, értékkel bird pénzeszkozei, vagyontargyai felkutatasat, majd azokat lefoglalja.
A végrehajto eljarasa kezdetén mérlegelni koteles a végrehajtast kérd tokekovetelését
meghaladoan, a kovetelése teljes megtériiléséig a tokedsszeget terheld kamat mértékének
folytonos novekedésével a végrehajtasi eljarasban varhatdan felmeriilé végrehajtasi koltségek
egyiittes Osszegét, hiszen ennek aranyaban koteles a fokozatossag €s aranyossag torvényi
kovetelményének megfelelve az adds vagyonat végrehajtas ald vonni.(Vht.7.§-8.§)

A végrehajtasi eljarasban, mint valamennyi birdsagi eljarasban is érvényesiil a kérelemhez
kotottség elve, melyet a Polgéri Perrendtartdsrol szold 1952. évi III. térvény (tovabbiakban:
Pp. ) 3.§ (1) bekezdése ir eld. Ez az alapelv oly modon is megjelenik a végrehajtasban, hogy
amennyiben a végrehajtast kérd a végrehajtas elrendeléséhez sziikséges nyomtatvanyon
megjeldli, hogy az adossal szemben a kovetelése behajtasat az adods ingatlandbdl, annak
végrehajtasi eljaras keretében torténd értékesitésébdl is kéri, avagy ennek a lehetdségét
kifejezetten nem zarja ki, a végrehajtd koteles az ados tulajdonat képezé ingatlant végrehatas
ala vonni, azaz lefoglalni.

Minden, az ados tulajdondban 4116 ingatlan végrehajtas ala vonhatd, annak jellegére, miivelési
agara, az ingatlant terheld jogra, vagy tilalomra, tovadbba az ingatlanhoz kapcsolddo, az
ingatlan-nyilvantartasba feljegyzett tényekre tekintet nélkil (Vht. 136.§ (1) bek.).

Az ingatlan ,,végrehajtas ala vonasa” annak végrehajto altali lefoglalasaval torténik.

Ha wugyanis a végrehajtdst kérd a végrehajtasi kérelme eldterjesztésére szolgalo
nyomtatvanyon kifejezetten megjeldli az ingatlan ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett adatait,
a végrehajtd a végrehajtasi koltség, tovabba az igazgatasi szolgéltatasi dij végrehajtast kérd
altali megeldlegezését kovetd 3 munkanapon beliil megkeresi az ingatlan fekvése szerinti
korzeti foldhivatalt az adds tulajdoni hanyadara végrehajtasi jog ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzése irdnt. Amennyiben az adds kifejezetten nem nevesitette az ingatlan adatait,
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azonban nem is zarta ki az ingatlanfedezetet, a mar emlitett koltségek eldlegezésének
megtorténtét kovetden, az ingatlan adatai beszerzése utan a végrehajtd szintén 3 munkanapon
beliil koteles megkeresni az ingatlan-nyilvantartast vezetd hatosagot a foglalas tényének,
nevezetesen a végrehajtasi jognak a nyilvantartasba torténd bejegyzése céljabol.(Vht.138. §
(1), (2) bek.)
Azzal, hogy a végrehajto az ingatlant lefoglalja ¢és a foldhivatal a végrehajtasi jogot jogerdsen
a nyilvantartasba bejegyzi, az adds tulajdonosi jogai alapvetden nem korlatozédnak. Megilleti
tovabbra is a birtoklas és birtokvédelemhez valo jog (Ptk.98.§, 187-192.§), a hasznalat ¢és
hasznok szedésének joga (Ptk.99.§) tovabba a rendelkezési jog (Ptk.112-114.§). A
rendelkezési jog a foglalas eredményeként mindosszesen annyiban korldtozodik, hogy a
lefoglalt ingatlanra jogot csak azzal a feltétellel szerezhet az adds, hogy az a végrehajtast kérd
végrehajtasi jogat nem sértheti és a végrehajtas céljat nem hitsithatja meg (Vht.138.§ (6)
bek). Az adost a birtoklas joga is megilleti mindaddig, azaz eredményes arverés esetén sem
koteles az ingatlanbol kikoltozni, amig az arverési vevo a teljes vételarat nem fizette ki és az
arveréstdl szamitott 30 nap nem telt el.
A végrehajté munkaja sordn nemcsak az egyes intézkedések konkrét szabalyait, azok térvény
szabta idobeliségét koteles betartani, hanem a végrehajtast kérd rendelkezési joganak
érvényesitésén til a fokozatossdg €s az aranyossdg alapelvi kovetelményét is. A biroi
gyakorlatbol lathatéan végrehajtasi kifogasok e két alapelv sérelme okan kerililnek
eléterjesztésre nagy szamban a végrehajtdo munkajaval szemben.
Pénzkovetelés behajtasanak elsddleges fedezete ugyanis az adds valamennyi jarandoésaga,
minden munkabére (Vht. 7.§ (1) bek.). Minden egyéb vagyontargy, beleértve az ados
ingatlanat is, kizarolag akkor foglalhato le, ha mar az eljaras kezdetén eldre lathato, hogy a
kovetelés a munkabérbdl, vagy a pénzforgalmi szolgaltatonal vezetett Gsszegbdl viszonylag
rovidebb idon beliil nem behajthat. Ezen szubjektiv idobeli rendelkezés tartalma tigyenként
valtozoan a végrehajtd mérlegelése szerinti megitélés targya, amely szintén nagy szamu
végrehajtasi kifogas eléterjesztését indukalja.
A lefoglalt vagyontargyak, mint a végrehajtast kéré kovetelésének fedezete korében a
jogalkoto az adds ingatlanat kiemelten kezeli, hiszen annak lefoglalasat kovetd értékesitésére
csak akkor keriilhet sor, ha a kovetelés ,,egyéb uton” semmi esetre sem tériilhet meg,
nevezetesen:

1. ha a tokét és a jarulékokat, valamint a teljes végrehajtasi koltséget az adds egyéb

vagyona egészében nem fedezi, vagy
2. csak aranytalanul hosszu id6 mulva tériil meg minden kovetelés, pl: jelentds Osszegii
fokovetelés €s jarulékaira kibocsatott végrehajtoi letiltas esetén.

Ezt jelenti a fokozatossag torvényi kovetelménye (Vht.7.§ (2) bek.)
Ha azonban az alapelv betartasa ellenére masbol nem tériilhet meg a pénzkdvetelés, a lefoglalt
ingatlant a végrehajté rendszerint arverésen értékesiti (Vht.141.§ (1) bek.)
A végrehajtd az arveréshez arverési hirdetményt készit, melynek taxative nevesitett tartalmi
kellékei koziil mind az adds, a végrehajtast kérd, mind pedig az arverési vevd szempontjabol
legfontosabb, az ingatlan-végrehajtas kozponti eleme: az ingatlan becsértéke.
A becsérték nem mas, mint a ,,kikialtasi ar”, amely az eljarés soran - f6szabaly szerint - rogziil
azon az értéken, melyet a végrehajtd a végrehajtasi eljaras elején megallapit.
Az ingatlan értékesitése el6tti 6 honapndl nem régebben elkészitett ado- és
értékbizonyitvanyban kozolt adat alapjan, vagy barmelyik fél kérelmére jelenleg szakérto-
becsiis véleménye, 2012. jalius ho O01. napjatél hatalyosan igazsagligyi szakértd
szakvéleménye alapjan a becsértéket a végrehajto allapitja meg.(Vht.140.§ (1) bek.) Ha a
becsértéket a felek mindezek ellenére vitatjak, torvényi hataridon beliili kifogas folytan indult
jogorvoslati  eljardsban azt a birdésag Aallapitja meg, szikség esetén szakértd
kozremiikodésével. (Vht.140.§(7) bek.)
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A végrehajtd - fOszabaly szerint - nem ingatlanforgalmi szakérté. Az ingatlan forgalmi
értékének realitas talajdn mozgd meghatarozasahoz az 6sszehasonlitdé adatokon nyugvo alapot
az ado- és értékbizonyitvany adja, amely az ingatlan fekvése szerinti dnkormanyzat jegyzdje,
mint helyi adohatosag altal kiallitott hatosagi bizonyitvany.

Az ado- és értékbizonyitvany kellékeit az illetéktorvény 101.§-a nevesiti, azonban a térvény a
felhasznalhatdsaga id6beliségét sehol nem korlatozza.

A kozigazgatasi és mas targyu perekbdl kialakult birdi gyakorlat alapjan kimondhat6, hogy az
ado- és értékbizonyitvanyban k6zolt ingatlanforgalmi adat a helyi adokrol szolo 1990. évi C.
torvény szerinti értékmeghatarozason, tovabba az ahhoz kapcsolodd helyi szabalyozason
alapszik, amely az ingatlan leginkdbb mechanikus, a teleptilésen kialakult négyzetméter/Ft
aron nyugvo megallapitast deklaralja. Ha azonban az ingatlan forgalmi értéket befolyasold
egyedi sajatossagokkal rendelkezik, az armeghatdrozas alapjaul szolgéaldé kozigazgatési
értékmeghatarozas Osszehasonlitdsi alapként figyelembe nem vehetd a valds érték
megallapitdsdhoz. Ezen bizonytalansag feloldasara szolgdl a végrehajtast kérd és az adods
egybehangz6 értékmeghatarozasa, avagy a végrehajtd becsértéket megallapitd intézkedésének
— kézhezvételtdl szamitott 15 napon beliili - megkifogdsoldsa kovetkeztében lefolytatott
szakértOi bizonyitas eredményeként a birdsagi becsérték meghatarozas.

A Vht. 140.§-a hosszt id6n keresztiil nem rendelkezett arrdl, hogy a becsérték megallapitasat
kovetden barmely okbol a végrehajtd torvényi kotelezettsége lenne a becsérték ismételt
meghatarozasa. Ennek az volt az oka, hogy ne lehessen az ingatlan végrehajtasi értékesitését,
ezzel a végrehajtasi eljaras befejezését jelentdsen elhtizni. A végrehajtasi eljaras célja ugyanis
az, hogy a végrehajtast kéré kovetelése a lehetd legrovidebb idon beliil megtériiljon, allami
kényszer igénybe vételével.

A becsérték jogerds megallapitasat kovetden azonban a végrehajtasi eljarasok soran gyakran
el6fordul, hogy az ingatlant is érintden végrehajtasi kifogéds eldterjesztésére tekintettel a
birdsag, annak jogerds elbirdlasdig a végrehajtast felfliggeszti. Az sem kizart, hogy egyéb
okbdl lesz indokolt és sziikséges a végrehajtas idoleges megakasztasa és a birdsag az ados
kérelmére, avagy a zalogjogosultak bekapcsolodasa iranti kérelmének jogerds elbiralasaig a
végrehajtast felfiiggeszti. Netan a végrehajtds sziinetel az adosnak engedélyezett fizetési
halasztéas, avagy részletfizetési kedvezmény szerinti teljesités idején, melynek tartama alatt
tovabbi jogcselekmény a végrehajtas érdemében szintén nem eszkdzolheto.

Barmely, az ingatlan értékesitését késleltetd jogcselekmény tartama jelentdsen elhtizhatja az
arverés kitlizését, a becsérték megallapitasdhoz képest az ingatlan értékesitését, amely az
eddigi jogszabalyi rendelkezés szerint 2012. julius hé 01. napjaig hatdlyosan egyetlen esetben
sem tette kotelez6vé a becsérték ismételt megallapitasat, a mértéke feliilvizsgalatat a
végrehajtd szamara. Ez a szabalyozatlansag sok végrehajtasi kifogashoz, azok pedig az orszag
tertiletén eltérd joggyakorlathoz vezetett.

Felmeriilt ugyanis a kérdés, hogy 6nmagéban az iddmulés, az értékesités sikertelensége miatt
eltelt 1d6, avagy az ingatlan becsértékének megallapitasakor figyelembe vett koriilmények
utdbbi megvaltozasa sziikségessé teheti-e a becsérték ujboli meghatarozasat.

A Borsod-Abatj-Zemplén Megyében dolgozo birdsagi végrehajtok a jogszabaly modositasaig
azt a gyakorlatot alakitottdk ki, hogy amennyiben a becsértékkozlés és az arverés kozott
hosszabb 1d0 telt el, avagy a becsérték megallapitasanal iranyado tényekhez képest, foként az
ingatlan allagaban lényeges valtozas allt be, a becsérték feliilvizsgalata céljabol 0y add-és
értékbizonyitvanyt szereztek be €s amennyiben Iényeges valtozas mutatkozott a kozolt
forgalmi értékben, tigy a becsértéket ismét meghatdroztdk. Gyakorlatukat azzal indokolték,
hogy ugyan a Vht. ezt kifejezetten nem irja eld, azonban nem is zarja ki.

Az adovégrehajtas soran e tekintetben probléma nem fogalmazodhatott meg, hiszen az ad6zés
rendjérdl szolo 2003.évi XCII. torvény (Art.) 156.§ (3) bekezdése kifejezetten kimondja, hogy
ingd ¢és ingatlan foglalds esetén — ha az arverés sikertelen volt, vagy ha a becsérték

40



megallapitdsa és az arverés kozott a végrehajtdsi eljaras sziineteltetése, felfiiggesztése,
illetéleg igényper meginditdsa folytan legalabb harom honap eltelt — az adovégrehajtd a
becsértéket modosithatja. Az adovégrehajt6 modositja a becsértéket az arverés vagy a
nyilvanos palyazat kozzétételéig akkor is, ha a becsérték megallapitasa és az érverés vagy a
nyilvanos palyazat kozzététele kozott az értékesitendd ingodsag, vagy az ingatlan forgalmi
értékében jelentds valtozas allott be.

Az addvégrehajtas soran tehat nemcsak a forgalmi értéket jelentésen befolyasold tényezdk
modosuldsa, de Onmagaban az idémulas is elegendé a forgalmi érték kotelezo
feliilvizsgalatdhoz, azok sziikség szerinti modositdsdhoz.

Az arverésnek a birdsagi végrehajtas sordn is az ingatlan tényleges forgalmi értékén kell
megtorténnie az eredményes végrehajtas érdekében, valamennyi fél érdekét szolgélva,
fliggetleniil attol, hogy az arverés ténylegesen mikor realizalodik.

Mindebbdl kdvetkezden a becsérték ujboli megallapitasa esetenként sziikséges lehet, azonban
annak feltételét és modjat szabalyozni kell.

A jogalkoto felismerte e tekintetben a jogbizonytalansagot, a szabalyozatlansagot és a
Legfelsdbb Birosdg Polgari Kollégiuma altal 2007.¢vben beszerzett, a lefoglalt ingatlan
becsértékének Ujboli megallapitasa korében kialakitott orszagos gyakorlat eltérésének
kimutatdsat is mérlegelve jogszabaly modositast eszkozolt.

A Vht. 2012. jalius ho 01. napjatdl hatdlyos rendelkezései kozé beiktatta a 140.§ (8)
bekezdését, amely a végrehajtod torvényi kotelezettségévé teszi az ingatlan forgalmi értékének
ismételt megallapitasat, feltéve, hogy a becsérték megallapitasatol, kifogas esetén a becsérték
jogerds birdsag altali megallapitdsatol harom év eltelt anélkiil, hogy az ingatlant még nem
értékesitették és az arverés kitlizése eldtt ezt barmelyik fél kifejezetten kéri.

Felmeriil azonban a kérdés, hogy két sikertelen arverés kovetkeztében sziineteld eljaras
folytatdsanak elrendelése eredményeként kittizésre keriil6 arverés eldtt tudomast szerezhet-e
az adods az arverés kitlizésének szandékardl, hiszen a fent kifejtettek szerint csak kérelemre
koteles a végrehajtd a becsértéket ismételten megallapitani, és csak az arverés kitlizését
megelézden.

Az ingatlan becsérteékében bedlld valtozasrol elsésorban az ados rendelkezik pontos
ismerettel, akar az ingatlan felujitdsabol, akar az idémuldson tul, egyéb okbol bekovetkezd
allagromléasbol fakado 1ényeges, forgalmi értéket befolydsold tényrdl, az ingatlan fizikai
sajatossagainak megvaltozasarl. Ha viszont az arverés Ujboli kitlizése elétt nem, csak
minddsszesen az arverési hirdetménybdl szerez tudomast a becsértékrdl az ados €s azt alapos
okkal, okirati, vagy mas bizonyitékkal alatdmasztva vitatja, koteles-e, avagy jogszeriien tehet-
e intézkedést a végrehajtd a becsérték pontos megallapitasa érdekében.

A jogalkotdé az anomadlia felolddsa érdekében mindosszesen azt az esetet tartotta
szabalyozanddnak, amikor az ingatlan értéke a gazdasagi ¢letben lezajlo folyamatok hatasara
véltozik meg jelentdsen az ar- és értékviszonyok moédosulasa kovetkeztében s a valtozast
harom éves idobeli korlatban latta realisan elfogadhatonak. Az ingatlan fizikai sajatossagai
jelentds megvaltozasahoz azonban nem feltétleniil sziikséges harom évnek eltelnie. A hadrom
éves idobeli korlat elteltét megeldz6 valtozasok bekovetkezeése esetére az 1) szabalyozas nem
rogziti, hogy mit tehet a végrehajtdo a becsérték realis megallapitdsa érdekében, hiszen a
kifogas eldterjesztésének hatarideje a becsérték megallapitasatol szamitott 15 napon tal lejar,
igy a Vht-ban jelenleg szabalyozott végrehajtas foganatositasaval szembeni jogorvoslati
eszkozzel a kivant cél nem elérhetd. A hataridon tul benytjtott végrehajtasi kifogds ugyanis
hivatalboli elutasitas jogkovetkezményét vonja maga utdn. Ha viszont a birdsag a
szabalyozatlansag jogkovetkezményeként, az adott esetben hivatkozott, forgalmi értéket
befolyasold tények és bizonyitékok ismeretében, barmely, pl. a kérelemhez kotottség
alapelvének sérelme miatt a kifogast ezen hataridon til is megalapozottnak talalja, adodik a
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kérdés, hogy utasithato-e a végrehajtd Gjabb ado- és értékbizonyitvany beszerzésére, 1j
becsérték megallapitasara.

A szabalyozas tovabbi hianyossaga, hogy amennyiben a felek nem kérik a becsérték jboli
megallapitasat, ugyanakkor a végrehajté az eljarasa soran hivatalbol olyan tényekrol,
adatokrol szerez tudomadst, amelyek az ingatlan becsértékét jelentdsen modositanak,
torvénysérté-e a végrehajtd eljarasa, ha a korabbi borsod megyei végrehajtdéi gyakorlattal
azonosulva kifejezett jogszabalyi eldiras nélkiil, de tilalom hijan is a becsérték feliilvizsgalatat
elvégzi.

A modositas ellenére a végrehajtasi torvény tovabbra is szdmos bizonytalansagot tartalmaz,
mely hidnyossagok athidaldsa Ujra a biroi gyakorlat feladata lesz. A gyakorlat egységesitése
pedig a jogbiztonsag érdekében elengedhetetlen, ugyanakkor konkrét torvényi szabalyozas
hianyaban lassu folyamat. A probléma tényleges megoldasat az 10, azonban tovébbra is
hianyos jogszabalyi rendelkezés kibdvitése jelentené, amely mind a végrehajtod, mind pedig a
felek szdmara is kiszamithatova tehetné, hogy valoban mit is ér az ingatlan, ha folyik a
végrehajtas.

1 [ S r : : . : ror
Birosagi titkar, Miskolci Varosi Birosag

42



