OTDK

37. Orszagos Tudomanyos Diakkori Konferencia
Allam- és Jogtudomanyi Szekcio

Budapest, 2025. marcius 24-26.

Rendezd intézmény:
Karoli Gaspar Reformatus Egyetem
Allam- és Jogtudomanyi Kar

"Dura lex, sed lex"
Az ingatlan-végrehajtas

Kézirat lezarasanak datuma:

2024. november 8.



NYILATKOZAT

OTDK dolgozat készitésére vonatkozd szabalyok betartasarol

Kijelentem, hogy ,,"Dura lex, sed lex" Az ingatlanvégrehajtas” cimii dolgozat sajat
szellemi alkotasom. A dolgozat készitése soran, a kiilonb6zé forrasokbol atvett gondolatokat,
megallapitasokat, kdvetkeztetéseket, a masok altal irt részeket, megfeleld idézés nélkiil nem
hasznaltam fel, azokat sajatonként nem tiintettem fel.

Mas személy gondolatanak, megallapitdsanak, kovetkeztetésének vagy ténykozlésének
felhasznalasa a forras megjeldlésével, az arra valo hivatkozassal tortént, az idézés és a
forrasmegjel6lés szabalyai szerint. A szakirodalmi forrasok, mas szerzok ismertetett gondolatai
labjegyzetben kertiltek feltiintetésre. A sz6 szerint atvett részek idézdjellel, torzitdsmentesen
keriiltek a dolgozatba beépitésre, azok mértéke nem veszélyezteti a dolgozat irdsanak 6nalld
jellegét.

A dolgozat készitése soran mesterséges intelligenciat nem hasznaltam. Ismert tény
eléttem, hogy a Karoli Gaspar Reformatus Egyetem Allam- és Jogtudoményi Kar 37. OTDK
Allam- és Jogtudomanyi Szekcio felhivasa alapjan benevezett valamennyi palyamunka MI- és
plagiumellenérzésen megy keresztiill. A szerz6i jogokat vagy a mesterséges intelligencia
hasznalatanak az OTDK felhivasaiban rogzitett szabalyait bizonyitottan sértd palyamunkéak az

OTDT Allam- és Jogtudoményi Szakmai Bizottsaga altal kizarasra keriil az OTDK-rol.
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BEVEZETES

,,Harom tizi ki az dlmot az ember szemébdl: a sziikség, az
adossag és a por."”

Magyar k6zmondés

Bar a végrehajtas tarsadalmi elfogadottsaga alacsony, alkalmazésa elengedhetetlen a
kozhatalom gyakorlasdhoz ¢és a gazdasag hatékony muikodéséhez. Sziikségességét a
kozfeladatok ellatdsa, valamint a koltségvetési bevételek beszedéséhez, a magantulajdon
védelméhez €s a pénziigyi rendszer stabilitasahoz fiiz6d6 érdek adja.

A kutatds az atruhdzott hatalom birtokaban végzett, a birdsagi végrehajtas és az
adovégrehajtas keretében foganatositott ingatlan-végrehajtas hazai szabalyozasat és kialakult
joggyakorlatat vizsgalja. A tanulmany a magyar végrehajtas két alapvet6 fajtajanak, a birésagi
¢s a kozigazgatasi végrehajtasnak egy részteriiletére, az ingatlan-végrehajtasra fokuszal,
alapvet6 célja pedig, — mely egyben a dolgozat hianypotlo jellegét is adja — az ingatlan-
végrehajtds magyar szabalyozasanak ¢és gyakorlatanak Osszehasonlitd moddszerrel torténd
elemzése, értékelése. A kutatasi téma a pénziigyi jog mellett mas jogagat is érint, mivel a
pénziigyi jog targykorébe tartozd adovégrehajtas mellett a polgari eljarasjog keretében targyalt
birdsagi végrehajtds normarendszere is a kutatds targya. A téma feldolgozasanak iddbeli
horizontja alapvetden a jelenlegi szabalyozast és a kapcsolodd gyakorlatot fedi le, azonban a
2010. évi orszaggytlési valasztast kdvetd iddszak alapvetd szervezeti, hataskori valtozasainak
bemutatasa azt kiterjeszti, jogtorténeti elemzésnek is helyt adva. Az alkalmazott kutatési
modszerek korét bovitik empirikus kutatdsaim: a Nemzeti Ado- és Vamhivatal Kozponti
Iranyitasanal végzett strukturalt interji, valamint tobb 6nalld birdsagi végrehajtoval készilt
strukturalatlan interju.

A Kutatas hipotézise, hogy bar a birésagi és a koOzigazgatasi végrehajtas jol
elhatarolhato, elkiiloniilt €s 6nallo eljaras, mégis tobb ponton és tobb szempontbol 6sszefonddo

rendet alkotnak.



1. A VEGREHAJTAS, MINT ALLAMI MONOPOLIUM

A fizetésképtelenségi eljarasoknak két nagy tipusa van, az egyetemes végrehajtasi
eljarasok, melyek az ados teljes vagyondra iranyulnak (tipikus példaja a felszdmolasi eljaras),
valamint az egyedi végrehajtas, mely csupan az ados egyes vagyontargyait vonja végrehajtas
ala. A dolgozat az egyedi végrehajtads magyar rendszerének két alapvetd tipusat, a birdsagi és a
kozigazgatasi (illetve ado-) végrehajtast elemzi.

A 2010 utani években kozfeladatot ellatd szervek tobb 1épcsében végrehajtott markans
centralizaciodja, a kozigazgatési €s az addeljaras dsszehangolt Gjraszabalyozasa, a kozigazgatasi
végrehajtas atalakitdsaval parhuzamosan végrehajtott birdsagi végrehajtas reformja a
allami (elsdsorban vagyoni) kényszert alkalmazo birdsagi végrehajtas és a kozigazgatasi
végrehajtas meghatarozd formaja, a Nemzeti Ado- és Vamhivatal (tov.. NAV) altal végzett

végrehajtas bir relevanciaval.

1.1. A birosagi végrehajtas szervezetének valtozasa

»A birosagi végrehajtas a maganjogi teriileten megvalositott igazsagszolgaltatas
omegdja. A jogszolgaltatas csak akkor miikodhet hatékonyan, csak akkor valositia meg céljat
és ertelmét, ha a judicialis, illetve bizonyos extrajudicialis szervek dontései a gyakorlatban is
realizalodnak, érvényesiilnek. Ez a cél a maganjog teriiletén — legalabbis a marasztaldst eloiro
birosagi hatarozatok és jogszabdlyban meghatdrozott okiratok vonatkozdasaban — végsé soron
a birésagi végrehajtdsi eljardsban manifesztalodik.” A birosagi végrehajtas, mint 6nallo,
nemperes eljaras elsésorban vagyoni kényszer alkalmazasa révén juttatja érvényre a konkrét
egyedi Uigyben fennallonak tekintett, elismert és kikényszerithet6 alanyi jogot (kielégitési
végrehajtas) vagy biztositja a konkrét egyedi ligyben fennallo, de még nem kikényszerithetd
alanyi jog késobbi érvényre juttatasat (biztositasi végrehajtas).?

A rendszervaltast kovetden a birdsagi végrehajtasnak két komponense volt. A
torvényszéki végrehajtas és az 6nallo birdsdgi végrehajtok altal foganatositott végrehajtas.
2019. januar 1-jét6l a torvényszéki végrehajtok hataskorébe tartozo feladatokat a NAV latja el.
A feladatok atvétele tobb 1épcsében zajlott és 2020-ban zarddott le. A jogszabalymodositasok

1 KAPA Matyas: Birosagi végrehajtas. In: JAKAB Andras-KONCZOL Miklos-MENYHARD Attila—SULYOK
Gébor (szerk.) (2023): Internetes Jogtudomanyi Enciklopédia (Polgari eljarasjog rovat, rovatszerkesztd:
HARSAGI Viktéria).

2 GELENCSER Daniel et. al. (2021): A birdsagi végrehajtasrol szold torvény és kapcsolodd jogszabalyok
kommentarja. HVG-ORAC, Budapest. 19.



¢s szervezeti atalakitdsok eredményeként a birdsagi végrehajtas egyetlen mddja az 6nallo
birdsagi végrehajto altal foganatositott végrehajtas.

A birésagi végrehajtast rendszerint egy polgari per vagy biintet6eljaras elézi meg (de
példaul egy kozjegyzoi okiratba foglalt kdvetelés is gyakori targya). A peres eljarasok
keretében hozott jogerds dontés a végrehajtasban a kovetelés fennallasat igazolja és a
végrehajtas jogcimét adja. A végrehajtas alapjaul szolgald, végrehajthatova valt biroi vagy
kozigazgatasi hatarozat elengedhetetlen, am dnmagaban nem elégséges feltétele a végrehajtasi
eljaras meginditasanak. A végrehajtas elrendelése kizardlag kérelemre torténhet. A végrehajtast
kérd kérelmére keriil sor a végrehajthatd okiratot birdsag (kozjegyzo) altali kiallitasara.

A birosagi végrehajtast tehat a végrehajthatd okirat kiallitasaval kell elrendelni. A
végrehajthatd okiratot akkor lehet kiallitani, ha a végrehajtandd hatarozat kotelezést
(marasztaldst) tartalmaz, jogerds, végleges vagy eldzetesen végrehajthatd, valamint az
iigyészség, illetve a nyomozd hatosadg hatarozata tovabbi jogorvoslattal nem tamadhato, és a
teljesitési hataridé letelt.> A végrehajthaté okiratok korét a birdsagi végrehaijtasrol sz616 1994.
évi LIIIL torvény (tov.: Vht.) 10. §-a taxativ rogziti. A végrehajtasi lap kiallitasanak alapjaul
szolgdlo okmanyok korét, illetve a végrehajtasi lap kiallitdsara vonatkozo rendelkezéseket a
Vht. 15.-19./A. §- szabalyozza.

A birosagi végrehajtas elsé szakasza az elrendelési szakasz. A birdsagi végrehajtast a
birosag vagy kozjegyzo rendelheti el. A végrehajtas elrendelésének szakasza magaban foglalja
a végrehajtasi kérelem benyujtasat, a a kérelem birosag (kozjegyzd) altali vizsgalatat és a
végrehajtasi lap kibocsatasat (illetve az okirat zaradékolasat). A masodik Szakasz a
foganatositasi szakasz, amely ténylegesen a végrehajtasi cselekmények lefolytatasat foglalja
magaban. A birdsagi végrehajtas foganatositasa a végrehajtast foganatositd birosag és az 6nallo
birdsagi végrehajtok hataskore. Az eljards ezen szakaszaban el6forduld eljarasi cselekmény
példaul az adds ingd és ingatlan vagyonanak felkutatdsa, lefoglaldsa, az arverési hirdetmény
kozzététele stb.

Felmeriilhet kérdésként, hogy hogyan hajthatdé végre egy polgari jogvita soran
keletkezett itélet, ha a jogvitdban nem csak Magyarorszadgon €10, bejegyzett személy/szervezet
érintett? ,,A hataron atnyulo polgari jogi jogvitakban kiilonféle eurdpai eljarasok (Ggymint az
eurdpai fizetési meghagyas, a kis értékii kovetelések esetében alkalmazandd eurdpai eljaras és

az europai végrehajthato okirat) allnak rendelkezésre, az itéletet azonban minden ilyen esetben

3 Vht. 13.§ (1) bek. Magyar Birosagi Végrehajtoi Kar: Hogyan tudok végrehajtasi eljarast inditani? 2024,



a végrehajtas helye szerinti tagallam (rendszerint az ados tartozkodasi helye vagy vagyonanak
holléte szerinti tagallam) nemzeti szabalyainak és eljarasainak megfelelden kell végrehajtani.”*

Az 6nallo birdsagi végrehajtd hivatalos személy. Hataskorében tett intézkedése torvény
alapjan mindenkire kotelezd6. A felekt6l, a hatosdgoktol fiiggetlen entitas, csak a
jogszabalyoknak van alarendelve, jogkorében nem utasithato. A Magyar Birosagi Végreha;jtoi
Kar tagja és a Kar iranyitasa, feliigyelete alatt miikodik. Feliigyeleti, szabalyozasi jogkorrel a
Szabalyozott Tevékenységek Feliigyeleti Hatosaga is rendelkezik felette. Az 6nalld birdsagi
végrehajto végzi a birdsagok ¢és a jogvitat eldontd mas szervek hatarozatainak végrehajtasat, az
egyes okiratokon alapuld kovetelések végrehajtasat. A pénzkovetelés végrehajtasanak formai:
végrehajtas munkabérre (egyéb jarandosagra) és pénzforgalmi szolgaltatonal kezelt Osszegre,
ing6 és ingatlan-végrehajtas. Emellett kiilonleges végrehajtasi eljarasokat is foganatosithat, igy
meghatarozott cselekményeket végezhet (példdul lakéasiigyben hozott birdsagi hatarozat
végrehajtasa,onkényesen elfoglalt lakas kiiiritése), tovabba biztositasi intézkedéseket alkalmaz,
zalogtargyat értékesit, végzi a kiilfoldi hatarozat végrehajtasat és az allam altal torvényes

oroklés utjan megszerzett vagyontargy értékesitését.

1.2. Az adovégrehajtas szervezeti integracidja

A 2010. évi CXXIIL. torvény 2011. januar 1-jét6l létrehozta a Nemzeti Ado- és
Vamhivatalt az Ado- és Pénziigyi Ellenérzési Hivatal és a Vam- és Pénziigyorség
Osszeolvadasaval, az eldd szervezetek altalanos jogutddjaként. A NAV kozponti szerepléve valt
az addztatds terén. Az adozéas rendjérdl szolo 2003. évi XCIL torvény 10. § (1) bekezdése
értelmében allami ado- és vamhatosdg a NAV, onkormanyzati adohatésag az onkormanyzat
jegyzobje. 2018. januar 1-jétol, a kozigazgatasi és az adoeljaras 6sszehangolt ujraszabalyozasara
keriilt sor. Az altalanos kozigazgatasi rendtartasrol szo616 2016. évi CL. torvényben (tov.: Akr.)
meghatarozott koztartozasok behajtdsa a NAV hataskorébe keriilt. A NAV éltalanos
végrehajtasi hatosdggd valt. Az adohatdsagi végrehajtas szabalyait kiilon jogszabaly, az
adohatosag altal foganatositando végrehajtasi eljarasokrol szolo 2017. évi CLIIL. térvény (tov.:
Avt.) hatarozza meg.

Az allami adohatdsag az altala nyilvantartott adok és jarulékok tekintetében fennalld
tartozas esetén hivatalbol, egyébként megkeresés alapjan jar el. Végzi az adodtartozéasok, az adok
modjara behajtandé koztartozasok, az Akr. alapjan a hataskorébe tartozod kozigazgatasi szerv
dontésén alapul6 cselekmény végrehajtasat, a kordbban a torvényszéki végrehajto altal végzett

behajtasi tevékenységek és meghatarozott cselekmények végrehajtasat, hataskorébe tartozik a

* Europai igazsagiigyi portal: Birosdgi hatarozatok végrehajtasa, 2023.



blniigyi zérlat, az EU/ENSZ zarlat, a vagyonelkobzas, az e-adat ideiglenes vagy végleges
hozzaférhetetlenné tétele.

Végrehajtasi eljaras csak akkor indithato, ha az addst végrehajthatd okiraton alapuld
tartozas terheli és ezt a tartozast annak esedékességig nem fizette meg €s nem allnak fenn az
eljaras meginditasat kizaro akadalyok. Adovégrehajtasban nem kell végrehajtasi lapot kiallitani
vagy adott okiratot végrehajtasi zaradékkal ellatni. A végrehajthatd okiratnak tekintendd
okiratok korét az Avt. 29. § (1) bekezdése azonositja. Az adods lejart tartozasat hitelt érdemlden
igazold végrehajthatd okirat birtokdban az adohatdsag altal foganatositott kozigazgatasi
végrehajtas (tov.: adovégrehajtas) az elsd végrehajtasi cselekmény foganatositasaval veszi
kezdetét.>

A Kuria itéletében kimondta, hogy .,...Az adozotdl végrehajthato okirat hianyaban
beszedett Osszeg utan az adohatosag anyagi jogi jogosultsaga ellenére is kételes kamat
fizetésére..., ..ha az adohatésag az azomnali beszedési megbizast nem valds tartalmu
végrehajthato okirat alapjan, végrehajthato okirat hianyaban vagy végrehajthato okirat
birtokdaban, de az esedékesség idopontja elott nyujtotta be, a beszedési megbizas teljesitése
napjatol a jogosulatlanul beszedett ado, kéltségvetési tamogatds visszatéritése napjaig a

késedelmi pétlékkal azonos mértékii kamatot fizet....”

5> VARGA Judit: Az adohatosag altal foganatositott végrehajtasrol. In: HORVATH M. Tamas—VARGA Judit
(szerk.) (2018): Allamhaztartasi eréforrasok joga. Dialég Campus, Debreceni Egyetemi Kiado, Debrecen. 266—
268.

6 Kfv.V.35.307/2018/4. szam itélet.



2. HATASKORI, ILLETEKESSEGI KERDESEK

A hatéaskor a hatésagok kozotti vertikalis, mig az illetékesség horizontalis ligyelosztast
jelent. A hataskor azt mutatja meg, hogy egy adott hatésag vagy birésag milyen tipusu
iigyekben jarhat el, az illetékesség pedig azt, hogy konkrét {igyben az azonos hataskori

hatésagok koziil melyik jogosult és koteles eljarni.

2.1. A birésagi végrehajtas

Azokra az eljarasi kérdésekre, amelyeket a Vht. eltéréen nem szabalyoz, kisegitd
jelleggel (szubszidiaritas), a polgari perrendtartasrol szold 2016. évi CXXX. torvény (tov.: Pp.)
rendelkezéseit kell alkalmazni a nemperes eljaras sajatossagaibol ered6 eltérésekre tekintettel
(melyeket a birosagi polgari nemperes eljarasokban alkalmazando szabalyokrol, valamint egyes
birdsagi nemperes eljarasokrol sz616 2017. évi CXVIIL. térvény hataroz meg).

A birdsagi végrehajtasi tigyekben a jarasbirosagok rendelkeznek elséfokon hataskorrel.
A jarasbirosagok hataskorébe tartoznak azok az ligyek, amelyeket az elséfokll eljarast
szabalyozo torvény nem utal mds birésag elé. A hataskor vizsgalata sordn Magyarorszag
Alaptorvényét €s a birdsagok szervezetérdl és igazgatasarol szolo 2011. évi CLXI. torvény
rendelkezéseit kell megfeleléen alkalmazni, am tekintettel kell lenniink a Vht.-ben rogzitett
szabalyokra is.

Annak eldontésében, hogy az azonos hataskorrel rendelkez6 jarasbirosagok koziil adott
végrehajtasi ligyben melyik birosag rendelkezik illetékességgel, a Pp. XL. Fejezete
rendelkezéseinek értelmezésével igazodhatunk el. A végrehajtasi perre kizardlagosan a
végrehajtast elrendeld jarasbirosag illetékes. Ha a végrehajtast nem jarasbirdsag rendelte el, az
ados lakohelye szerinti jarasbirosag az illetékes. Ha a végrehajtasi eljarasban tobb, a hazastarsi
vagyonkozosséghez tartozo ingosagot foglaltak le, a felperes a pert valasztasa szerint
megindithatja a foglalas helye szerinti jarasbirosdgon és az ingatlan fekvése szerinti
jérasbirdésagon is. Amig a per folyamatban van, a hdzastarsi vagyonkozdsséghez tartozo
vagyontargyakra vonatkozo igényeket kizarélag a folyamatban 1év6 per birdséga biralhatja el.
A végrehajtast elrendeld birdsagtol meg kiilonboztetendd a végrehajtast foganatositod birdsag,
mely — ha a Vht. masként nem rendelkezik — az a birdsag, amely mellé az eljar6 6nallo birésagi
végrehajtot kinevezik.” Ingatlan esetén, igényperre kizardlag az ingatlan fekvése szerinti
jarasbirosag illetékes. A Pécsi {télétabla Pkk.I11.20.080/2015/2. szamu hatrozatdban kimondta,

,»hogy az ingatlan lefoglaldsa a végrehajtasi jog ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzésével, és

7 Az 6nalld birosagi végrehajtot a 2021. évi XXXII. torvény altal létrehozott Szabalyozott tevékenységek
Felligyeleti Hatosaga nevezi ki.



nem a végrehajtd megkeresésének kiadasaval valosul meg, ezért a foglalds helye az eljaro
ingatlaniigyi hatosig székhelye (BDT2015. 3388.)”.8

Abban a kérdésben, hogy konkrét birésagi végrehajtasi tigyben melyik 6nalld birosagi
végrehajto jar el, a Vht. XIX. Fejezet ligykiosztasra vonatkozd rendelkezései nyujtanak
segitséget. Az 0nallo birdsagi végrehajtdo egy meghatarozott székhelyre és egy jarasbirosag
mellé keriil kinevezésre. Annak ellenére, hogy egy végrehajtdé egy konkrét székhelyre és
jarasbirdsag mellé nevezheto ki, ugyanarra a székhelyre és jarasbirosag mellé tobb végrehajtd
is Kinevezhetd. A végrehajto székhelye és illetékességi terlilete azonos annak a jarasbirésagnak
a sz€khelyével ¢és illetékességi teriiletével, amelyhez kinevezték. Bar a végrehajté az
illetékességi teriiletén indult ligyekben a sajat székhelye szerinti varmegye teriiletén jar el, az
ingatlan-végrehajtast az egész orszag teriiletén foganatosithatja. Az 6nallo birdsagi végrehajto

eljarasa — mint polgari nemperes eljaras — a birdsag eljarasaval azonos.

2.2. Az adovégrehajtas

Az addvégrehajtasi tevékenységet elsddlegesen az Avt. szabalyozza. Ha az Avt. eltérd
rendelkezést nem tartalmaz, a végrehajtasi eljarasban az addigazgatasi rendtartasrol szol6 2017.
¢vi CLIL torvény (tov.: Air.), és az addzas rendjérdl szold 2017. évi CL. térvény (tov.: Art.)
rendelkezéseit kell alkalmazni. E jogszabalyok eltéré rendelkezése hianyaban pedig a Vht.-t
kell alkalmazni.® Am fontosnak tartom kiemelni, hogy annak ellenére, hogy a Vht. mogéttes
jogszabalyaként értékelhetjiik a Pp.-t, a NAV altal foganatositott végrehajtas soran a Pp.-t nem
tekinthetjilk mogottes jogszabalynak, hiszen a Pp. helyett az Akr. lesz az alkalmazando
jogszabaly. A Vht. mogottes jogszabalyként valo alkalmazasa a birdsagi és a kozigazgatasi
veégrehajtas kozos szabalyozasi alapjat jelzi.

Ha a NAV kozigazgatasi hatosig megkeresése alapjan jar el, eljarasira az Akr.
végrehajtasra vonatkozo rendelkezései nem alkalmazandok, mogottes jogszabaly ez esetben is
a Vht.*% Az Akr. szabélyai szerint a végrehajtast a dontést hozé hatdsag, masodfoka dontés
esetén pedig az elséfoku hatdsag rendeli el. A végrehajtast az dllami adohatdsag foganatositja.
A NAV a végrehajtasra szerz6dést kothet 6nallo birosagi végrehajtoval (ez a gyakorlatban
viszont nem jellemzd). Ha a NAV jar el, eljarasara az adovégrehajtas altalanos szabalyai
vonatkoznak. Ha az 6nallo birésagi végrehaijto jar el, eljarasara specialis szabalyként az Akr.
végrehajtasra vonatkozd, annak hidnyaban 4altalanos rendelkezései alkalmazandok, a Vht. pedig

ez esetben is mogottes jogszabaly.

8 WOPERA Zsuzsa-GYOVAI Mark (2019): Kézikdnyv a birdsagi végrehajtas foganatositisahoz. 23.
° Avt. 3.§. Lasd még: Vht. 2., 3.§.
10 Akr. 131. § (2) bekezdés



Illetékesség kérdésében a Nemzeti Ado- és Vamhivatal szerveinek hataskorérdl és
illetékességérdl szolo 485/2015. (XII. 29.) Korm. rendelet 16. §-a és az Air. 25.-28.§-a
tartalmaz rendelkezéseket. Az eljaras meginditadsara természetes személy esetén annak
lakohelye, ennek hidnyaban tartézkodasi helye, ezek hidnyaban pedig az utols6 ismert belfoldi
lakohelye szerinti varmegyei vagy fOvarosi ado- és vamigazgatosag az illetékes. A jogi
személyiség nélkiili vallalkozo esetében, annak székhelye, ennek hianyaban telephelye szerinti
varmegyei vagy fovarosi igazgatosag az illetékes. Ez az illetékességi szabaly a vallalkozasi
tevékenységet folytatd maganszemélyekre is érvényes. A jogi személy, illetve egyéb szervezet
esetében, annak székhelye, ennek hianyaban telephelye, illetve a tevékenység gyakorlasanak

helye szerinti varmegyei vagy fovarosi igazgatosag az illetékes.

2.3. Hataskori osszeiitkozés

Ha az adott ing6t (kovetelést, jogot) vagy ingatlant mind a NAV, mind az 6nall6 birdsagi
végrehajto lefoglalja, hataskori Osszelitkozésrdl beszélink. ,, A Vht. 4. § alkalmazésa
szempontjabol nem elegendd pusztan az, hogy ugyanazon adoéssal szemben addvégrehajtas €s
birdésagi végrehajtds is folyamatban legyen, hanem ugyanazon vagyontargy mindkét
végrehajtasban torténd lefoglaldsara is sor kell, hogy keriiljon. A Vht. 4. § (1) bekezdésének
els6 fordulata egyértelmiien rogziti azt, hogy az ingosag (kovetelés, jog), vagy ingatlan
lefoglalasanak mind a birdsagi, mind a kdzigazgatasi végrehajtisban meg kell torténnie.”*! Ez
esetben a végrehajtasi eljarast a birdsagi végrehajtas szabalyai szerint kell lefolytani.

Ha a NAV az arverés lezarasat, végleges eredményhirdetését kovetden értesiil az ingod
vagy ingatlan birosagi végrehajtas keretében torténd lefoglalasrol, az arverés érvényesnek
mindsiil. Ha a NAV az arverési hirdetmény kozzétételét kovetden szembesiil azzal, hogy az
ingatlant a birosagi végrehajtd lefoglalta, az arverés megtarthatd és végleges eredmény
hirdethetd. Az értékesitést kovetden azonban a befolyt 0sszegrol, a kielégitett tartozasrol és az
adost megilletd fennmarado 6sszegrdl az addst €s a birdsagi végrehajtot tdjékoztatni kell. Ha a
NAYV az arverési hirdetmény kozzététele eldtt szerez tudomast az ingatlan birésagi végrehajto
altali lefoglalasarol, az arverési hirdetményt nem lehet kifliggeszteni, az arverést nem
folytathatja mar le.

Ha az adovégrehajtast birosagi végrehajtas utjan kell folytatni, a kovetelés jogosultjara
a torvény végrehajtast kérékre vonatkozo szabalyait kell alkalmazni.'> Ez azonban nem

értelmezhetd olyan modon, hogy a birdsdgi végrehajtas keretében folytatddd végrehajtasi

1 WOPERA Zsuzsa-GYOVAI Mark, Kézikényv... i.m. 2019
12 A zalogkotelezett és zalogjogosult kapesan lasd: Vht. 4/A.§.



eljaras soran az adovégrehajtas eltérd szabalyait alkalmazni kellene. A kovetelés jogosultjat az
adovégrehajtasra vonatkozd szabalyok szerinti jogok is megilletik. A birésagi végrehajtasi
eljarasban az ados a tartozasat ugy teljesitheti, hogy az adotartozast a NAV-nak, az 6nalld

birosagi végrehajtot megilletd dijat €s koltséget pedig a végrehajtonak fizeti meg.



3. INGATLAN-VEGREHAJTAS

Az ingatlan-végrehajtas egy Osszetett jogi folyamat, amely tobb eljarasi cselekményt
foglal magaban. A birdsagi és az adovégrehajtasban egyarant alkalmazott végrehajtasi
kényszercselekmény, amelynek eredményeként az adds ingatlanja lefoglaldsra, esetenként
értékesitésre keriil a kovetelés biztositasa érdekében. Magéaban foglalja a végrehajtas ala vont
ingatlan lefoglalasara, az ingatlan értékesitésére, az ingatlan becsértékére, az ingatlanarverésre,
az ingatlan arverésen kiviili eladasara stb. vonatkozo6 szabalyokat.

Az egyes végrehajtasi cselekményeknek nincs meghatarozott sorrendje. Az ingatlan-
végrehajtds megtorténhet més végrehajtasi cselekményekkel egyidejlileg, am akar elsd
kényszercselekményként is. A végrehajtdsi cselekmény fajtajara befolyast gyakorol a
vagyonfeltards eredménye és a tartozds Osszege. Az az eljarésicselekmény tekinthetd
célszerlinek, amely megfelel a gyorsasag és hatékonysag kovetelményének, mindemellett minél
kisebb koltséggel tériti meg a kovetelést, a legcsekélyebb mddon és mértékben korlatozza az
adost. A tartozast elsdsorban a banknal, hitelintézetnél kezelt, az adds pénzkészletébdl vagy az
ados munkabérébdl, jovedelmébdl kell behajtani. Ha azonban nem biztositott a tartozas
fedezete, indokolt és célszerli intézkedé¢s a foglalas az adds ingatlanjéra vonatkozodan is.

Az ingatlan tulajdoni viszonyait kozhitelesen az ingatlan nyilvantartas tantisitja. Az adds
tulajdonaban 1év6 ingatlan végrehajtas ala vonhat6 annak jellege, hasznalati médja, az ingatlant
terheld jogok, korlatozasok, illetve az ingatlan-nyilvantartasban feljegyzett tények
figyelembevétele nélkiil. Ha egy allami tulajdonban 1évé ingatlant a kezeldje tartozasa miatt
vonnak végrehajtas ala, akkor a torvény tulajdonjogra vonatkozo rendelkezéseit a kezeli jogra
is alkalmazni kell. Alapvetéen ingatlant akkor lehet végrehajtas ala vonni, ha az az adds
tulajdonaban all. Azonban a végrehajtas akkor is lehetséges, ha az ingatlan nem az adds
tulajdona. Példaként emlithetd, ha az ingatlan zalogként szolgal a kdvetelés biztositasara, vagy
ha az allam tulajdondban van, de az ados a bejegyzett kezeldje, vagy jogszabaly rendeli el a

kezeldi jogot.

3.1. Azingatlan lefoglaldsa birdosagi végrehajtasban

Ahhoz, hogy egy ingatlan lefoglalasra keriiljon, tobb feltételnek egyiittesen kell
teljesiilni. Akkor keriilhet sor lefoglalasra, ha a végrehajtast kéré a végrehajtasi kérelemben
kérte, hogy az ingatlan a végrehajtds targya legyen vagy azt nem zarta ki, a kérelmezd
megelblegezte a végrehajtasi eljaras koltséget, végiil a végrehajthato okirat azonosithaté médon

tartalmazza az €rintett ingatlan adatait.
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Az ingatlan lefoglaldsara nyitva allo hataridé 3 munkanap. Ha valamilyen okbol a
foglaldsra nem kertil sor, ennek ténye dnmagéban nem zarja ki annak lehetdségét, hogy az
ingatlan a késdbbiekben lefoglalas targya legyen. A foglalds vonatkozhat teljes ingatlanra, de
lehetdség van tulajdoni hanyad foglalasara is.

Ha a végrehajtasi kérelem nem tartalmazza az ingatlan adatait, a végrehajto az ingatlan
azonosité adatait a Kozigazgatasi és Terliletfejlesztési Minisztérium altal kiadott TakarNet
Foldhivatali rendszer adatainak vizsgalataval kutatja fel. A végrehajté a végrehajtasi koltségek
megeldlegezése, az ingatlan adatainak beszerzése ¢€s az ingatlan-nyilvantartasi eljaras
igazgatasi szolgaltatasi dijanak megfizetése utan intézkedik a lefoglalas irant.

Birosagi végrehajtasban nem érvényesiil az adovégrehajtasban alkalmazott ados
védelmi intézkedés, amely akadalya annak, hogy a természetes személy €s egyéni vallalkozo
ados, valamint a veliik egyiitt €16 kozeli hozzatartozok lakdingatlanja lefoglalasra keriiljon, ha
a tartozas 6sszege nem nagyobb Otszazezer forintnal. Fontos azonban annak rogzitése, hogy a
jogalkotd a szigoru szabalyok ellenére sem ,,engedi el az ado6sok kezét”. A Vht. ugyanis rogziti,
hogy ,,A birdsag a végrehajtasi kényszer aranyos, illetdleg fokozatos alkalmazasa céljabol a
végrehaijtast kérd rendelkezésétdl az ados érdekében eltérhet.”

A végrehajté a lefoglalasrol jegyzokonyvet készit, amelyet megkiild az ingatlaniigyi
hatésagnak, ,,...hogy a végrehajtasi jogot jegyezze be az ingatlan-nyilvantartasba, egyuttal
felhivja az ingatlanligyi hatésagot, hogy a végrehajtasi jog bejegyzésével kapcsolatos
hatdrozatdnak megkiildésével egyiitt tajékoztassa a végrehajtot azoknak a nevérdl és
lakohelyérdl (székhelyérdl), akiknek az ingatlanra vonatkozolag az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett joguk van, valamint a lefoglalt ingatlant érintéen a foldhasznalati nyilvantartasba
bejegyzett foldhasznalat jogcimérdl és idOtartamardl. A foglalas a végrehajtasi jog
bejegyzésével valosul meg.”'* A hatdsag soron kiviil bejegyzi a végrehajtési jogot az ingatlan-
nyilvantartasba, amely "konstitutiv" hatallyal bir. Ez azt jelenti, hogy a joghatas az ingatlan-
nyilvantartasba val6 bejegyzéssel keletkezik.

A bejegyzés eredményeként az ingatlanra jog csak akkor 1étesithetd, ha az nem sérti a
végrehajtast kérd érdekét és nem akadalya a végrehajtasi eljarasnak. Az ingatlan lefoglalasa
nem értelmezhetd akként, hogy az ingatlan a lefoglalas eredményeként forgalomképtelen, hogy
az ingatlanon ne lehetne tulajdonjogot szerezni. Az ingatlan végrehajtasi joggal terhelten
értékesithetd, am az uj tulajdonosnak el kell viselnie, hogy a kovetelés az ingatlanbdl keriil

kielégitésre. Az ingatlan ajandékozas targya is lehet. Az ajdndékozasi okiratban rogziteni kell

13 Vh. 8. § (2) bekezdés
14 FONYINE Kazareczki Andrea-TOLNALI I1diko6, Ingatlanjog 1., (2020).
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az ingatlant terhelé tartozasokra vonatkozé adatokat. A megajandékozottnak tiirnie kell a
kovetelés az ingatlanbol torténd kielégitést.

A hatdsag a végrehajtasi jog bejegyzésének tényérdl alakszeri hatarozattal dont. A
hatarozatot megkiildi a végrehajtonak, a feleknek és az egyéb érdekelteknek. Tajékoztatja a
végrehajtot azon személyekrdl és szervezetekrol is, akiknek az ingatlanhoz kapcsoléddan
valamilyen joga all fenn. A hatarozatot kozolni kell az adossal is.

Lakoingatlan lefoglaldsanak tényérél a végrehajto tajékoztatja az ingatlan fekvése
szerint illetékes jegyzot a végrehajtasi jog bejegyzésérdl szold hatarozat részére tortént

kézbesitését kovetd 15 napon beliil.

3.2. Az ingatlan lefoglalasa adovégrehajtasban

Az adovégrehajtasban az egyes végrehajtasi cselekmények tekintetében nem érvénysiil
kotelezo sorrendiség vagy fokozatossag. ,,A végrehajthatd okirat alapjan foganatositott ing6-,
ingatlan-, illetve kovetelésfoglalas hatalyat az adohatosag kiterjesztheti a foglalast kovetéen
végrehajthatova valt tartozasokra, koltségekre is, amely tényrél az adohatosiag az adost
értesiti.”®® Az ingatlan lefoglalhat6 az egyéb végrehajtasi cselekményekkel egyidSben, de els6
kényszercselekményként is. Legfontosabb eléfeltétel, hogy az ingatlan ados tulajdonat képezze.
Az ingatlan korlatozas nélkiil végrehajtas ala vonhato6, tekintet nélkiil annak jellegére, miivelési
agara, az arra bejegyzett jogokra, terhekre vagy a feljegyzett tényekre. Sem az elévasarlasi, sem
a vételi jog nem gatolja a lefoglalast.

A NAYV eltekinthet az adds tulajdondban all6 ingatlan lefoglalasatol és értékesitésétol,
ha az ingatlant jelzalogjog terheli és varhato, hogy az értékesitésbdl befolyd Gsszeg nem
elégitené ki a NAV koveteléseit. EKkor a tartozas tekintetében jelzalogjog jegyezhet6 be az
ados ingatlanara. Ez azt eredményezi, hogy az ingatlan nem értékesithetd, és a kovetelés
végrehajtasahoz vald jog eléviilése nyugszik. Ha az iigyben folytatott mas végrehajtasi
kényszercselekmények nem vezetnek eredményre, a jelzalogjog bejegyzés torolhetd €s a
végrehajtasi jog soron kiviili bejegyzése kérhetd a jelzalogjog ranghelyére.

A NAV az ingatlan a lefoglalasrdl jegyzokonyvet készit, melyet megkiild az illetékes az
ingatlan-nyilvantartast vezetd hatosagnak végrehajtasi jog bejegyzése érdekében. A
megkeresésrol egyidejlileg tdjékoztatja az adost is. A hatosdg soron kiviili eljarasban
végrehajtasi jogot jegyez be az ingatlan-nyilvantartasba, amelyrdl hatarozatot hoz. Az ingatlan-
nyilvantartasba torténd bejegyzés ezesetben is "konstitutiv"' hatallyal bir. A hatosag a

hatarozatot megkiildi a NAV-nak, a feleknek és egyéb érdekeltek szamara.

15 SIMON Istvan, Pénziigyi jog 1., ELTE E6tvos Kiado, Budapest, 2021, 135.
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A részleges terhelési tilalom nem eredményezi a lefoglalt ingatlan elidegenitési tilalmat.
Az végrehajtasi joggal terhelten értékesithetd vagy elajandékozhat6. Az ingatlant megszerzo uj
tulajdonosnak tiirnie kell a kovetelés ingatlanbdl valo kielégitését. Az ingatlanon tovabbi
jogokat szerezni, jelzalogjogot alapitani a végrehajtasi jog jogosultjanak engedélyével lehet. Az
elidegenités ténye nem sértheti a végrehajtas jogosultjanak jogait és nem akadalyozhatja a
végrehajtas céljat. A bejegyzett jelzalogjoggal biztositott kdvetelés elsObbséget élvez a
végrehajtasi joggal érintett kovetelésekkel szemben. A NAV végrehajtasi joganak bejegyzését
kovetden, nem engedélyezi mas jelzalogjog bejegyzését.

Lakoéingatlan lefoglaldsanak tényérdl a végrehajtd tdjékoztatja az ingatlan fekvése
szerint illetékes jegyzOt a végrehajtasi jog bejegyzésérdl szOolo hatarozat részére tortént
kézbesitését kovetd 15 napon beliil. Mez6- és erddgazdasagi foldek lefoglalasa esetén, az eljard
hatdsag értesiti a mezdgazdasagi igazgatdsi szervet, amely ezt kovetden intézkedik az

értékesités lebonyolitasarol.

3.3. Mentesség az ingatlanfoglalas alol

Mind a bir6sagi, mind az adévégrehajtasban el6fordulnak olyan esetek, amikor az adds
tartozasa tekintetében vezetett végrehajtasi eljarassal egyidejiileg, az ados ellen felszamolasi
eljaras is indul. Arra a kérdésre, hogy a lefoglalt ingatlan fedezetként szolgalhat-e a tartozas
kiegyenlitésére, a Vht. 136. § (3) bekezdése adja meg a valaszt. Eszerint ,,Mentes a végrehajtas
alol az az ingatlan, amelyet a felszamolasi eljards sordn nem lehet az adds vagyondhoz
tartozoként figyelembe venni.”

A Vht. hivatkozott rendelkezésének értelmezése megkoveteli a csddeljarasrol és a
felszamolasi eljarasrol szolo torvény értelmezését is, hiszen az utobb hivatkozott jogszabaly
rogziti azon vagyonelemeket, amelyek nem tartoznak a gazdalkodd szervezet vagyonaba.®
Ilyen vagyonelem példaul a jogszabalyban meghatarozott természetvédelmi oltalom alatt all6
foldtertilet vagy a jogszabalyban meghatarozott nemzeti vagyonban 1évé miiemlék.

»Az ados ellen a felszdmolas kezdd idépontjaban folyamatban 1évé — a felszamolés
korébe tartozo vagyonnal kapcsolatos — végrehajtasi eljarasokat a végrehajtast foganatositd
birdsagnak (hatésagnak) haladéktalanul meg kell sziintetni, a lefoglalt vagyontargyakat és a
befolyt, a végrehajtas koltségeinek levondsa utin fennmarad6, de még ki nem fizetett

pénzeszkozoket a kijelolt felszamolonak kell atadni. Az adds ingatlanan, illetve birdsagi,

161991. évi XLIX. torvény (a tovabbiakban: Cstv.) 4.§ (3) bekezdés
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hatosagi nyilvantartasba vett vagyontargyan fennallé végrehajtasi jog a felszamoléas kezdo
iddpontjaban megsziinik.”!’

A végrehajtas megsziintetésére vonatkozo rendelkezés nem Vht.-ben, hanem Cstv.-ben
keriil kimondasra. Amikor egy ados felszamolési eljaras ald keriil, a felszamolas kezdd
id6épontjaban az ingatlanjan vagy vagyontargyain fennallo végrehajtasi jogok megsziinnek. A
rendelkezés biztositja, hogy a felszadmolasi eljaras sordn, az ados vagyonat a hitelezok egyenld
aranyban oszthassak fel. A felszdmolas kezd6 iddpontjaban, az adodssal szemben fennalld
koveteléseknek kizarolag felszamolasi eljaras keretében lehet érvényt szerezni.

A jogalkalmazasi kérdéseinek vizsgalata soran, figyelemmel kell lenni a Kuaria 5/2021.
szamu polgari jogegységi hatarozataban®® foglaltakra is. ,,Ha a felszamolas kezdé idépontjaban
folyamatban 1év0 végrehajtasi eljaras id6tartama alatt az ados az ingatlanat harmadik személyre
atruhazza ¢és a tulajdonosvaltozds bejegyzésére a végrehajtasi jognak az ingatlan-
nyilvantartdsba valo bejegyzését kovetden keriil sor, akkor a végrehajtasi eljarast csak a
végrehajtasi arverés lefolytatasat kovetden lehet megsziintetni.” A dontés némi kép arnyalja a
Vht. 136. § (3) bekezdésében és a Cstv. 38. § (1) bekezdésében foglalt rendelkezések
alkalmazhatosagat. A felszamol6 a Cstv. 38. § (1) bekezdésében foglalt rendelkezések alapjan
nem jogosult annak az ingatlannak az értékesitésre, melyet a végrehajtasi eljarasban a
végrehajtd nem értékesitett €és amelyet az adds a végrehajtasi eljaras soran atruhdzott. A

végrehajtasi jog csak a végrehajté altal gyakorolhato.

3.4. Végrehajtasi igényper, végrehajtasi kifogas

A jogorvoslathoz vald jog elvébdl fakaddan, a lefoglalas ingatlan-nyilvantartasba
tortend bejegyzését deklaralo hatarozat ellen is lehetdség van fellebbezni. ,,Mindenkinek joga
van ahhoz, hogy jogorvoslattal éljen az olyan birosagi, hatdsagi és mas kozigazgatasi dontés
ellen, amely a jogat vagy jogos érdekét sérti.”® A jogorvoslathoz valé jog viszont nem
értelmezhetd ugy, hogy a végrehajtasi jog bejegyzésére csak a hatarozat jogerére emelkedését
kovetden volna lehetéség.

A végrehajtasi jog bejegyzésérdl sz6l6 dontés kézbesitésével nyilik meg az un. halasztd
hatalya végrehajtasi igényper meginditasara rendelkezésre all6 8 napos hataridé. Ez a hatarid6
vonatkozik mind a bir6sagi, mind az adovégrehajtasra. Az igényper a végrehajtasi eljarasban

lefoglalt vagyontargyakkal kapcsolatos igények tisztazasara szolgald peres eljaras. Aki a

17 Cstv. 38. § (1) bekezdés

18 A Kuria 5/2021. szamu polgari jogegységi hatdrozata a felszamolas kezdd idSpontjaban az adds ellen
folyamatban 1év6 végrehajtasi eljaras megsziintetésérol

19 Alaptdrvény XXVIIL cikk (7) bekezdés
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lefoglalt vagyontargyra tulajdonjoga, vagy mas olyan joga alapjan tart igényt, mely a
végrehajtas soran torténd értékesitésnek akadalya, a vagyontargy foglalas aldli feloldasa irant,
a Pp. alapjan végrehajtasi igénypert?® indithat. A per ezt kovetden is megindithatd, 4&m 8 napon
tuli meginditas esetén mar nem bir halaszt6 hatallyal. A pert a lefoglalt vagyontargy foglalas
aloli feloldasara kell meginditani a végrehajtast kér6 (-k) ellen.

A jogorvoslat kapcsan ki kel emelni a végrehajtasi kifogas jogintézményét, amely a
végrehajto sérelmezett intézkedése vagy annak elmaradéasa miatt terjeszthetd el 15 napon beliil
a végrehajtonal, vagy a végrehajtast foganatositd elsdfokt adohatosagnal. Hataridomulasztas
esetén, mind a Vht., mind az Avt, lehetdséget biztosit igazolasi kérelem eldterjesztésére, ha az
érintett az intézkedésrdl a hataridd lejartat kdvetden értesiil vagy a kifogas eldterjesztésében
hataridén tal is akadalyozva volt. A kifogas elbterjesztésére nyitva allé hataridét a
tudomasszerzést6l vagy az akaddly megsziinésétdl kell szdmitani. A kifogast a birdsagi
végrehajtd harom munkanapon beliil tovabbitja a végrehajtast foganatositd birosagnak, mig a
NAV 15 napon beliil terjeszti fel a felettes adohatdsdghoz, ha annak nem ad helyt.
Természetesen mind a Vht., mind az Avt. rogziti azt a végs6 hataridét, amelyen til mar nincs
helye igazolasnak, amikor mar nem lehet kifogast el6terjeszteni. Ez a birésagi végrehajtasban
a végrehajto intézkedésétdl szamitott 3 honap, adovégrehajtasban a sérelmezett intézkedés vagy

annak elmaradasatol szamitott 6 honap.

3.5. Becsérték megallapitasa a birdsagi végrehajtasban

Az ingatlan arverés soran az ingatlan kikialtasi ara a becsérték dsszege. ,,Az ingatlan
altaldban nagy értékli vagyontargy, fontos, hogy a becsérték igazodjon a valds piaci
viszonyokhoz, kiilonben stlyosan sértheti a felek érdekeit. Ezért a torvény eldirja, hogy a
végrehajtd az ingatlan értékesitése eldtt 6 honapnal nem régebbi ado- és értékbizonyitvanyt
szerezzen be, és ez alapjan allapitsa meg a becsértéket”?.,

A végrehajtod az ado- €s értékbizonyitvany alapjan megallapitja az ingatlan becsértékeét.
,»Az ingatlan fekvése szerint illetékes telepiilési nkormanyzat jegyzdje altal kiallitott ado- és
értékbizonyitvany tartalmazza az ingatlan és az ingatlanszerzok (tulajdonosok) adatait, az érték

megallapitdsdnal figyelembe vett tényezOket, tovabba az ingatlannak az adott id6pontban

fennallé forgalmi értékét.”???® A forgalmi érték fogalmat az illeték torvény definidlja, eszerint

20 Pp. 538.-550. §

2 ASZALOS Daniel-BANYAI Krisztina-FONYINE Kazareczki Andrea—VITAL-EIGNER Beita, Ingatlanjog
1., 2020

22.1990. évi XCIIL. térvény az illetékekrdl 101. §

231991. évi XX. térvény a helyi dnkormanyzatok és szerveik, a koztarsasagi megbizottak, valamint egyes centralis
alarendeltségii szervek feladat- és hataskoreirdl 140. § (2) bekezdés d) pont
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forgalmi érték ,,az a pénzben kifejezett érték, amely a vagyontargy eladasa esetén az
illetékkotelezettség keletkezésekor volt allapotdban — a vagyontargyat terheld addssagok,
tovabba az ingatlanon a vagyonszerz0 javara az elidegenitéskor megszind bérleti jog
figyelembevétele nélkiil — arként altalaban elérhets”.2*

Ha barmelyik fél kéri, hogy az ingatlan becsértéke igazsagiigyi szakértd
szakvéleményén alapuljon, a végrehajto intézkedik az igazsagiigyi szakérté bevonasa irant. A
becsértéket mind lakott, mind lakatlan allapotra meg kell hatdrozni. Mind az ado- és
értékbizonyitvanynak, mind az igazsagiigyi szakértd szakvéleményének tartalmaznia kell, hogy
az értékelt ingatlan lakoingatlannak tekintheté-e. ,,A lakoingatlanok lakott allapotban torténd
arverése esetén az ingatlanban vald bentlakds mindenképpen értékcsokkentd hatdssal bir,
melyet a végrehajtd mar a becsérték kozlésekor meghataroz, ugyanis a Vht. 140. § (1)
bekezdése szerint az ingatlan becsértékét mind a bekdltdzhetd, mind pedig a lakott allapotban
torténd értékesités esetére meg kell allapitani. Tovabba a lakott allapotban torténd értékesités
esetén a lakasban maradd volt tulajdonost (addst) a bérldvel azonos jogallds illeti meg, ha
arverés esetén az arverési vételar megallapitisa a bentlakas értékcsokkentd hatdsanak
figyelembevételével tortént (Legfelsébb Birosag Pfv.111.23.162/1998. szamu hatarozata).”?®

Ingatlan esetében a végrehajtd a becsérték megallapitasa irant csak akkor intézkedhet,
ha a tartozas Osszege meghaladja az 500 000,- Ft-tot. A kozfoglalkoztatashoz nyujthatd
tamogatasokrol sz616 kormanyrendeletben?® meghatarozott a programban hasznalt ingatlanok
esetén, csak a tdmogatasi idészak befejezése utan lehet intézkedni a becsérték megallapitasa
irant.

A megallapitott becsértéket, a jegyzOkonyv megkiildésével kozolni kell a felekkel és
azokkal, akiknek az ingatlanra az ingatlan-nyilvantartasban bejegyzett joguk van, fold
értékesitése esetében a Nemzeti Foldalappal is. A becsérték kozlését kdvetd 15 napon beliil
végrehajtasi kifogas terjeszthetd eld.

A becsérték kozlésével egyidejiileg, a végrehajtd tovabbi intézkedéseket is tesz. Ha nem
allnak fenn az ingatlan lakottan torténd arverezésének feltételei, tajékoztatja a végrehajtast
kérét, hogy az ingatlan lakott allapotban torténd értékesitésére akkor keriil sor, ha az erre
iranyuld kérelmét 15 napon beliil benyujtja a végrehajtonal. Téjékoztatja az addst, hogy az
ingatlan értékesitést kovetden keletkezd kikoltozési kotelezettsége elhalasztasa iranti kérelmét

15 napon beliil terjesztheti eld. T4jékoztatast nyujt a részletfizetés lehetdségérdl €s feltételeirdl,

24 1tv.102. (1) bek. e) pont
%5 WOPERA Zsuzsa-GYOVAI Mark, Kézikényv... i.m. 2019
26 375/2010. (XI1. 31.) Korm. rendelet
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tajékoztatja a zalogjogosultat arrol, hogy a zalogjogbdl fakado igényét - ha az alapiigyben nem
végrehajtast kérd — a végrehajtéasi eljaras soran érvényesitheti, az erre vonatkozd kérelmét az
értesités kézhezvételét kovetd 15 munkanapon beliil kell bejelentenie. A kérelmet a végrehajto
legkésébb a kézhezvételt kovetd munkanapon tovabbitja a végrehajtast foganatositd
birésagnak.

Kérdés: Milyen hatast gyakorol az id6 mulasa az ingatlan megallapitott és kozolt
becsértékére? Fentebb tisztdzasra keriilt, hogy jogszabalyi kotelezettségbdl fakadodan, az
ingatlan becsértéknek az ingatlan tényleges forgalmi értékén kell alapulnia. A végrehajtasi jog
fejlédésének eredményeként, 2012 6szén a Vht. igy modosult, hogy lehetéség van az ingatlan
forgalmi értékének ismételt megallapitasara. Ismételt megallapitasara, tehat nem modositasara.
,Ha a becsérték megallapitasa (kifogds esetén birosag altali jogerds megallapitasa) ota két év
eltelt, és az ingatlan még nem keriilt értékesitésre, a végrehajtdo barmelyik fél kérelmére az
arverés kitlizése elott a becsértéket az (1) és (2) bekezdésben foglaltak alkalmazasdval
ismételten megallapitja.”?’

Az ingatlan becsértékének ismételt megallapitisa két Osszetartozo, egylittesen
alkalmazand6 feltétel fiiggvénye. Egyrészt az ingatlan becsértékének megallapitdsa ota
minimum két év eltelt, masrészt az ingatlan még nem keriilt értékesitésre. A szabaly lehetévé
teszi, hogy a feltételek egyiittes fennallasa esetén, barmelyik fél kérhesse az ingatlan
becsértékének ismételt megallapitasat. Természetesen ehhez ujra be kell szerezni a fentebb
ismertetett ado- és értékbizonyitvanyt vagy szakért6i véleményt, a felek szamara az ismételten

megallapitott becsérték tekintetében nyitva all a jogorvoslat lehetdsége.

3.6. Becsérték megallapitasa az adovégrehajtasban

Az ingatlan becsértékének meghatarozasa adovégrehajtasban is az ingatlan forgalmi
értéke alapjan torténhet. Az ado- és értékbizonyitvany, illetve az ingatlan forgalmi értéke
tekintetében a birdsagi végrehajtas vonatkozasaban rogzitett megallapitasok nem kiilonboznek
az adovégrehajtas esetében rogzitett gyakorlattol. A forgalmi érték megallapitisa a helyi
onkormanyzat jegyzdOje altal kiallitott és rendelkezésre bocsatott add- és értékbizonyitvany
alapjan, vagy ha valamelyik fél azt kezdeményezi, a becsérték meghatarozasa szakértd
igénybevételével torténhet.

A NAV az ado- és értékbizonyitvanyon rogzitett adatokat végrehajtdi utjan helyszini
szemle keretében ellendrzi, a megallapitasok jegyzokonyvben kertilnek rogzitésre. Az adatok a

NAYV illetékes illeték osztalya altal ellenérzésre kertilnek.

27 Vht. 140. § (8) bekezdés
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A megallapitott becsérték kozlésre keriil a felek és azok szamara, akiknek az ingatlanra
az ingatlan-nyilvantartasban bejegyzett joguk van. Fold értékesitése esetében a becsértéket
koz06Ini kell a Nemzeti Foldalappal is. A becsérték kozlését kdvetd 15 napon beliil végrehajtasi

kifogas terjesztheto elo.

3.7. Ingatlan értékesitése birosagi végrehajtasban

»A lefoglalt ingatlant csak akkor lehet értékesiteni, ha a kovetelés az ados egyéb
vagyontargyaibdl nincs teljesen fedezve, vagy csak ardnytalanul hosszi id6 mulva elégithetd
ki. Ha az addssal szemben inditott végrehajtas soran behajtando tokekdvetelés — tobb kovetelés
esetén az Osszes tokekovetelés — Gsszege nem haladja meg az 500 ezer Ft-ot vagy pedig nem
haladja meg az 1 milli6 Ft-ot és egyéb kovetelés biztositasara zalogjog is be van jegyezve az
ados lakoingatlandra, az ados lakoingatlanara — az egyéb feltételek fenndllasa esetén — arverés
akkor tiizhetd ki és a lakoingatlan becsértéke akkor allapithaté meg, ha az adds az 52/B. §
szerinti részletfizetést nem teljesitette.”?® A lefoglalt ingatlan értékesitése kétféle modon
torténhet. Az ingatlan értékesithet6 arverésen vagy arverésen kiviil, de arverés hatalya alatt. Ha
az értékesitésre arverés keretében kertil sor, akkor az az elektronikus arverés szabalyait kell
alkalmazni.

A végrehajto akkor intézkedhet az ingatlan értékesitése irant, ha a kovetelés Vht. 7. §
(2) bekezdése szerinti, viszonylag rovid idon beliili behajtadsa mas médon nem lehetséges €s a
végrehajtasi jog bejegyzésérdl szOolo hatarozat végrehajtdo részére tortént kézbesitésétol
szamitott 45 nap eltelt, vagy az ingatlan fekvése szerint illetékes jegyzd részére tovabbitott,
lakoéingatlan lefoglaldsanak tényérdl szolo tajékoztatas napjatdl szamitott 60 nap eltelt. Ha a
végrehajtasi jog bejegyzésérdl szold hatarozat ellen jogorvoslattal élnek, a lefoglalt ingatlan
értékesitése irant csak az igényper jogerds befejezése utan lehet intézkedni.

,»A birdsagi végrehajtasrol szolo 1994. évi LIIL. torvény 147. §-anak (3) és (4) bekezdése
szerinti lakdingatlan fekvése szerinti telepiilési onkorményzatot — az (5) bekezdésben foglalt
kivétellel — a bekdltozhetd allapotban értékesitendd lakoingatlan birdsagi €s kozigazgatasi
végrehajtasi rverése, valamint nyilvanos palyazati értékesitése soran — az arverésen, nyilvanos
palyazaton, a végrehajtasi eljarasra vonatkozd kiilon jogszabdly szerint gyakorolhatdo —
elévasarlasi jog illeti meg.”?® Nem illeti meg a telepiilési onkormanyzatot az elévasarlasi jog a

lakoéingatlan arverésen kiviili, arverési vétel hatalyaval torténd eladasa és a lakoingatlan atvétele

B Vht. 7. § (2) bekezdés
291993, évi LXXVIIL térvény a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes
szabalyokrol (tovabbiakban: Lht.) 85/F. §
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soran, illetve a lakoéingatlan k6z0s tulajdonanak arveréssel torténé megsziintetése irant indult
végrehajtasi eljarasban.

Ha az osztatlan k6z0s tulajdonban levd ingatlanra vezetett végrehajtasban a végrehajtasi
jog nem valamennyi tulajdonostarssal szemben kertiilt bejegyzésre, az arverést csak az ados
tulajdoni hanyadara lehet kitlizni. Az arverés kitlizéséig a tulajdonostarsak egyiittesen kérhetik,
hogy az egész ingatlan keriiljon elarverezésre. Az erre vonatkozo nyilatkozatot a végrehajtonak
jegyzokonyvbe kell foglalnia. A jogszabaly ,,vagylagos™ feltételként lehetdséget biztosit arra
is, hogy a nyilatkozat kozjegyz6i okirat formajaban keriiljon el6terjesztésre. Az ingatlanra
barmelyik tulajdonostars licitalhat, az ados kivételével. A tulajdonostarsaknak, a tulajdoni
hanyaduknak megfeleld, aranyosan csokkentett eldleget kell letétbe helyezniiik. Az arverési
vevonek, nem kell megfizetnie a vételarnak azt a részét, amely az 6 tulajdoni hdnyadara esik.
Ha a tulajdonostars hozzajarul, az adés tulajdoni hanyada a becsértéknél alacsonyabb éaron is
elarverezhetd.

Ha egy ingatlan k6zos tulajdonat arveréssel kell megsziintetni, a Vht. ingatlanarverésre
vonatkoz6 szabalyait kell alkalmazni azzal, hogy az ingatlanra barmelyik tulajdonostars
arverezhet. A birdsag barmelyik tulajdonostars kérelmére elrendelheti a pénzkdvetelés
behajtasara irdnyuld végrehajtast. A végrehajtast elrendeld birdsag allapitja meg az ingatlan
becsértékét, az arverés feltételeit, a koltségviselés és a vételar felosztasanak maodjat.

A biintetOeljarasban elrendelt zar ala vétellel terhelt ingatlanok értékesitése irant a zar

ala vétel tényének torlését kovetden lehet intézkedni.

3.8. Ingatlan értékesitése adovégrehajtasban

Az ingatlan értékesitése irant a végrehajtdo akkor intézkedhet, ha a végrehajtasi jog
bejegyzésérdl szolo hatarozat kozlésétdl 45 szamitott nap vagy az ingatlan fekvése szerinti
jegyzd Vht. szerinti tdjékoztatdsanak kézbesitésétdl szamitott 60 nap eltelt. Ha a végrehajtasi
jog bejegyzésérol rendelkezd hatarozat ellen jogorvoslattal éltek, az ingatlan csak a per jogerds
befejezéset kovetden értékesithetd. Az értékesitésre a végrehajtasi jog bejegyzésérdl szo6lo
hatarozat kozlésétdl szamitott 3 honapon beliil kertilhet sor, olyan idépontban, amely a helyi
koriilmények kozott a legeélszeriibb. A biintetoeljarasban elrendelt zar ala vétellel terhelt
ingatlanok értékesitése irdnt a zar ald vétel tényének torlését kvetden lehet intézkedni.

»~Az ingatlan-végrehajtas igen sulyos kovetkezményekkel jarhat az adotartozas
megfizetésére kotelezett, illetéleg kozeli hozzatartozoi szdmara, ezért az ingatlan-végrehajtas

szabalyait a vonatkozo torvényi rendelkezések (Avt., Vht.) szigoruan szabalyozzak.”** Az

%0 HALASZ Zs., SZABO I, VARGA E., Adétan és adéeljards, 2021
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ingatlan-végrehajtas tekintetében korlatot allit az Avt. ,,Nincs helye ingatlan-végrehajtasnak a
természetes személy és az egyéni vallalkozd ados, valamint a vele egyiitt ¢l6 kozeli
hozzatartozok lakhatasat kozvetlentil szolgald lakoingatlan esetén, ha a tartozas 6sszege az 500
ezer forintot nem haladja meg.”® A lakasigény mértékét 12/2001. (I. 31.) Korm. rendelet 3. §-
a r0gziti. Ha az ingatlan a lakasigény mértékét nem haladja meg, az akkor értékesithetd, ha a
végrehajtas mas formai nem vezettek eredményre. Az ingatlanra a NAV jelzélogjogot jegyeztet
be.

Az ingatlant els6dlegesen bekoltozhetd allapotban kell értékesiteni. Az ingatlan lakottan
értékesithetd, ha abban a végrehajtasi eljaras megindulasa el6tt kotott, érvényes bérleti
szerz6dés alapjan bérl6 lakik, vagy ha abban haszonélvezé lakik, fiiggetleniil attdl, hogy ez a
jog be van-e jegyezve az ingatlan-nyilvantartasba (ez nem vonatkozik arra az esetre, amikor a
haszonélvezeti jogot a végrehajtasi eljaras megindulasat kdvetden szerzédéssel 1étesitették)., ha
az osztatlan kozos tulajdonban levd ingatlanban a nem ados tulajdonostars lakik, illetve, ha
abban az adods egyenesagi felmendje lakik, és lakohelye a végrehajtasi eljaras meginditasat
megeldzé hat honapban is ebben volt, €s az ingatlan tulajdonjogét az adoés tdle ingyenesen
szerezte.

Ko6z6s tulajdonban 1évd ingatlan esetén az ados tulajdoni hanyadét is bekoltdzhetd
allapotban kell értékesiteni. Ez akkor torténhet, ha a tulajdonostarsak megallapodéasa vagy a
birésag hatarozata alapjan, az ad6és a nem adds tulajdonostars altal hasznalt ingatlantdl vagy
épliletrésztdl elkiilonitetten hasznalhaté ingatlan vagy épiiletrész hasznalatara rendelkezik
jogosultsaggal. Az arverés kitlizéséig, az ados tulajdonostarsai egyiittesen kérhetik, hogy az
egész ingatlant elarverezésre keriiljon. A kérelmet a végrehajto altal jegyzokonyvbe foglalt
nyilatkozatban vagy kozjegyzoi okiratban kell el6terjeszteni. A feltételek fennallasa esetén, az
ingatlanra az ados kivételével barmelyik tulajdonostars arverezhet. Az eléleg utaldsa a tulajdoni
hanyadéanak figyelembevételével, aranyosan csokkentett modon torténik. Ertékesitést kovetden
nem kell megfizetni a vételarnak azt a részét, amely a tulajdoni hanyadra esik. A tulajdonostars

hozz4jarulasaval lehet az 6 tulajdoni hanyadat a becsértékénél alacsonyabb aron elarverezni.

3.9. Ingatlanarverés a birdsagi végrehajtasban
Az ingatlant fGszabaly szerint bekdltozhet allapotban, elektronikus arverésen kell
értekesiteni. Az arverést a végrehajto arverési hirdetménnyel tlizi ki. A hirdetmény mellett az

ingatlanrdl késziilt képfelvételt is kozzé kell tenni. Az arverési hirdetmények és vételi ajanlatok

3L Avt. 52. § (1) bekezdés
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elektronikus kozzétételére €s benyujtasara a MBVK altal iizemeltetett, online elérhetd
informatikai szolgal (EAR).

Ha az elektronikus arverési hirdetmények nyilvantartasa a kozzétételi idtartam 10%-at
meghalado6 id6tartamban nem volt elérhetd, nem tekinthetd kézzétettnek az arverés. Ha az az
elektronikus arverési hirdetmények nyilvantartdsa az arverés szakaszainak befejezését
megel6z6 egy oOran beliil nem volt elérhetd, az érintett szakasz id6tartama hatvan perccel
meghosszabbodik.

A felhasznalok az EAR-en keresztiil érhetik el az elektronikus arverési hirdetmények
nyilvantartasat, az arverezék elektronikus nyilvantartasat és a licitnaplot. Arverezéként az
EAR-be belépni csak az arverezék nyilvantartiséba regisztralt felhasznal tud. A felhasznal6
aktivalasara akkor keriil sor, ha az érintett személy vagy szervezet a becsérték 10%-anak
megfeleld arverési eldleget a végrehajtondl letétbe helyezte vagy atutalta. Az eldarverezési jog
gyakorldsa esetén, igazolni kell az erre vonatkozd jogosultsagot. Ha az ingatlanszerzés
engedélyhez kotott, példaul a kiilfoldi jogalanyok vagy egyes allami szervek esetén, az arverési
vevonek az arverezés eldtt igazolnia kell, hogy rendelkezik engedéllyel. Sem a végrehajto, sem
kozeli hozzatartozoja, sem az ados nem arverezhet.

Az arverési hirdetményt a becsérték megallapitasatol szamitott 30 napon beliil kell az
elektronikus arverési hirdetmények nyilvantartasaban kézzétenni. Jogorvoslat esetén, a jogerds
dontés kézhezvételétdl kell a 30 napos hataridot szamitani. Az arverési hirdetményt meg kell
kiildeni a feleknek, akiknek az ingatlanra vonatkozodlag az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
joguk van, az ingatlan fekvése szerinti kozségi, varosi, fOvarosi keriileti jegyzOnek és az
ingatlaniigyi hatésagnak.

Az arverési hirdetményt a ki kell fliggeszteni a birésag hirdetdtabldjan, az ingatlan
fekvése szerinti kozségi, varosi, fovarosi keriileti polgarmesteri hivatal, a fépolgarmesteri
hivatal hirdetdtablajan és az ingatlaniigyi hatésag hirdetdtablajan. Az ingatlaniigyi hatosag az
arverés kitlizését bejegyzi az ingatlan-nyilvantartasba.

Az arverés soran tett licitet visszavonni nem lehet. Az arverés gydztese, az arverési vevo
az a személy vagy szervezet, aki licit soran a legmagasabb 0sszegii érvényes ajanlatot tette. Az
elektronikus arverés harom szakaszra bonthatd, am a masodik és harmadik szakasz nem
feltétleniil kertil lefolytatésra.

Ha az arverés els0 szakaszaban, az arverési hirdetmény kozzétételét kovetd 20. napjanak
a végrehajto altal meghatarozott, 8 és 20 ora koz¢ es6 1d6 alatt érkezik érvényes vételi ajanlat,
az arverés nem lép a kdvetkezd szakaszaba. Ha az arverés befejezését megel6z0 6t percen beliil

érvényes vételi ajanlat érkezik, az arverés id6tartama a vételi ajanlattételtdl szamitott 6t perccel
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meghosszabbodik. Ha nem érkezik érvényes vételi ajanlat az arverés elsé szakaszaban, a
rendszer automatikusan tovabb 1€p az arverés kovetkezd szakaszaba, amely ekkor mar az
arverési hirdetmény kozzétételét kovetd 40. napjanak a végrehajto altal meghatarozott, 8 és 20
ora kozé es0 orajaig tart. Ha ebben a szakaszban érvényes vételi ajanlat érkezik, az arverés nem
1ép a kovetkezo szakaszaba. Ha az arverés befejezését megel6zo 6t percen beliil érvényes vételi
ajanlat érkezik, az 4arverés idOtartama ezen vételi ajanlattételtdl szamitott &t perccel
meghosszabbodik. Ha az arverés masodik szakaszaban sem érkezik érvényes vételi ajanlat, a
rendszer automatikusan tovabb 1ép az arverés kovetkezd, harmadik szakaszaba, amely az
arverési hirdetmény kozzétételét kovetd 60. napjanak a végrehajto altal meghatarozott, 8 €s 20
ora kozé esO orajaig tart. Ha az arverés befejezését megeldzd 6t percen beliil érvényes vételi
ajanlat érkezik, az arverés idotartama ezen vételi ajanlattételtdl szamitott Ot perccel
meghosszabbodik.

»Haa 155. § (1) bekezdés a) vagy b) pontja alapjan az elsd arverés sikertelen volt, vagy
ha a 156. § alapjan megtartott masodik arverés is sikertelen volt, a végrehajtd a sikertelen
arverést kovetd 15 napon beliil kozzéteszi az ingatlan folyamatos arverezése iranti hirdetményt,
valamint az ingatlanrél késziilt képfelvételt az 4rverési hirdetmények elektronikus
nyilvantartdsdban. A hirdetmény a 143. § (1) bekezdés a)-h) és j) pontjdban foglalt adatokat
tartalmazza.”® A hirdetmény kozzétételétdl az arverés sziinetel, amig az ingatlanra vételi
ajanlatot tenni kivano arverez6 nem kéri felhasznaloi adatainak aktivalasat vagy a hirdetmény
kozzétételétdl szamitott 3 honap elteltével a végrehajtast kérd ujabb arverés kitlizését nem kérte.
Foldteriiletek vonatkozésaban a folyamatos arverezése vonatkoz6 hirdetmény kozzétételét
kovetden, az ingatlanra irasban tehetd vételi ajanlat a végrehajtonal, aki 15 napon beliil
intézkedik az 0ijabb arverés kitiizése irant. Ha a végrehajtast kérd kéri az Gijabb arverés kitlizését,
a fenti hataridon beliil kell intézkedni az arverés kitiizése irant. Ezekben az esetekben az elsd
arverés szabalyait kell megfeleléen alkalmazni.

Ha az ujabb arverés is sikertelen, a Vht. 159. §-a szerint kell eljarni azzal, hogy ha a
155. § (1) bekezdés a) vagy b) pontja alapjan az elsd arverés sikertelen volt, vagy ha a 156. §
alapjan megtartott masodik arverés is sikertelen volt, az arverést kdvetden tartott jabb
arverésekre is az elsd arverés szabalyait kell megfeleléen alkalmazni. Ekkor, a kikialtasi arat
lakoingatlan esetén is a becsérték feléig lehet leszallitani.

Ha a becsérték ismételt megallapitdsara vonatkozod kérelem keriil benyujtasra, a

beérkezését kovetdé munkanapon a végrehajtonak tordlnie kell a folyamatos arverezés iranti

32 Vht. 159. § (1) bekezdés
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hirdetményt. A becsérték ismételt megallapitasatol szamitott 30 napon beliil kozz¢ kell tennie
az ismételten megallapitott becsérték alapjan elkészitett, folyamatos arverezés iranti Uj
hirdetményt. Jogorvoslati kérelem eldterjesztése esetén, a becsérték targyaban hozott jogerds
birosagi hatarozat kézhezvételétol kell szamitani a hataridét. Ha a kérelem benyujtasanak
id6épontjaban az arverési hirdetmény mar kozzétételre kertilt, a végrehajtod az arverés befejezését
kovetden, sikertelen arverés esetén kell intézkedni a becsérték ismételt megallapitasa irant.

Sikertelen az arverés, ha nem tettek vételi ajanlatot, vagy a felajanlott vételar nem érte
el az ingatlan becsértékének felét, vagy lakoingatlan esetében a becsérték 70%-at, fogyasztoval
kotott szerzoédésen alapuld kovetelés behajtasa esetén a becsértéknek megfeleld Osszeget; az
arverési vevo az arverési jegyzokonyvet nem irta ald; az arverési vevo nem fizette meg a teljes
vételarat hataridon beliil, vagy fizetési halasztas esetén, a fizetési hataridon beliil, vagy az
arverés nem szabalyszertlien kertilt kitlizésre.

Ha az arverési vevd a vételdrat nem fizette meg vagy az arverés nem szabalyszeriien
keriilt kitlizésre, masodik arverést kell tartani. Ezt az arverést az els6 arverés sikertelenségének
megallapitasatdl szamitott 30 napon beliil az els6 arverésre vonatkozd szabalyok
alkalmazaséval kell kitlizni. A vételi ajanlatok 6sszegére, a kikidltasi arra és annak leszallitasara
az elso arverésre vonatkoz6 szabalyokat kell alkalmazni. Nem kertiil sor masodik arverésre, ha
az arverési vevl az arverési jegyzOkonyvet aldirta és megfizette a vételarat, megtéritette a
masodik arverés kitlizésével felmeriilt koltséget, miel6tt a licitnaploban vételi ajanlatot tesznek
kozzé. Ebben az esetben a vételar megfizetését a végrehajtd a licitnaploban rogziti és a
licitnaplot lezarja.

Specialis szabalyként értelmezhetd a Vht. 156. § (5) bekezdésében foglalt rendelkezés.
A végrehajto a felek kivansagara az arverési eljaras soran, a felek altal meghatarozott értékre
csokkenti azt az dsszeget, amelyen érvényes vételi ajanlat tehetd. Azaz az ados és a hitelezék
kozosen kérik, hogy az ingatlan arverési kikialtasi arat a végrehajtdo csokkentse egy altaluk
meghatarozott értékre. Az arverésbdl befolyo vételar felosztasra keriil, a fennmarad6 kovetelés
megsziinik, a végrehajtasi eljaras befejezédik. Akkor is, ha az arverésbdl befolyt vételar nem
fedezi teljes mértékben az adds tartozasat.

Ha az utols6 eredménytelen arverést kovetd 5 év eltelt és nincs folyamatban ujabb
kitlizott arverés, vagy egyébként a végrehajtas érdemi befejezésére kertilt sor, a végrehajtd
intézkedik az ingatlan folyamatos arverezése iranti hirdetménynek az elektronikus arverési
hirdetmények nyilvantartasabol torténé torlése irant. Az EAR 30 nappal a licitnaplé lezarasa
utan automatikusan eltdvolitja az arverési hirdetményt és ezzel egyidejlileg archivalja az

adatokat a nyilvantartasban.
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Az ingatlan kikialtasi arat a becsérték osszegében kell meghatarozni. Kiilonbséget kell
tenni az ingatlan és az ugynevezett lako ingatlan kozott. Ingatlan esetében ugyanis az arverés
elsd szakaszaban legalabb a kikialtasi ar 90%-anak, masodik szakaszaban legalabb a kikidltasi
ar 70%-anak, harmadik szakaszaban legalabb a kikialtasi ar felével azonos Osszeggel tehetd
érvényes vételi ajanlat. Lakodingatlan esetén az arverés elsé szakaszaban legalabb a kikialtasi ar
90%-anak, masodik szakaszaban legalabb a kikialtasi ar 80%-anak, harmadik szakaszaban
legalabb a kikialtasi ar 70%-anak megfeleld 6sszeggel tehetd érvényes vételi ajanlat.

Ha az addsnak az arverezés alatt 4ll6 ingatlan az egyetlen lakoingatlana, lakohelye
ebben van, a végrehajtasi eljards meginditasat megel6z6 6 hdénapban is ebben volt, ¢és a
fogyasztoval kotott szerzddésen alapulo kovetelés behajtasara keriil sor, érvényes vételi ajanlat
minimum a kikialtasi ar 100%-anak megfeleld 0sszeggel tehetd, amely az arverés mindharom
szakaszaban alkalmazand6 rendelkezés. Utobbi esetben, ha a lakodingatlan folyamatos
arverezése iranti hirdetmény kozzététele ota egy év eltelt, és a lakoingatlan még nem kertilt
értékesitésre, az Gijabb arverést ugy kel kitlizni, hogy a lakdingatlanra legalabb a kikialtasi ar
90%-anak megfeleld Osszeggel tehetd érvényes vételi ajanlat.

Lakodingatlan a lakds céljara létesitett és az ingatlan-nyilvantartasban lakohaz vagy lakas
megnevezéssel nyilvantartott vagy ilyenként feltiintetésre vard ingatlan a hozza tartozo
foldrészlettel, ha arra hasznalatbavételi engedélyt adtak ki. Lakoingatlannak kell tekinteni
tovabba az ingatlan-nyilvantartdsban tanyaként feltiintetett lako-, illetdleg gazdasagi épiiletet,
épiiletcsoportot és az azonos helyrajzi szam alatt hozza tartozo fold egyiittesét is.

Lakottan kell arverezni az ingatlant, ha abban a végrehajtasi eljards meginduléasat
megeldzden kotott, érvényes bérleti szerzddés alapjan bérld lakik. Ez a rendelkezés nem
alkalmazand6 arra az esetre, amikor az ados és a zalogjogosult korabban az ingatlan
bekoltozhetd allapotban torténd értékesitésében allapodott meg, és a bérleti szerzddés
megkotésére e megallapodas ellenére kertilt sor.

Lakottan kell arverezni az ingatlant, ha abban haszonélvezd lakik. Viszont nem terheli
az Uj tulajdonos tulajdonjogat a haszonélvezeti jog, akkor sem, ha a haszonélvezeti jog az
ingatlan-nyilvantartasba be van jegyezve, ha a haszonélvezeti jog jogosultja a végrehajtast kérd
kovetelésének kielégitéséért felelds, vagy ha a haszonélvezeti jogot a jelzadlogjog 1étrejottét
kovetden szerzOdéssel 1étesitették.

Lakottan kell arverezni az ingatlant, ha az osztatlan k6z6s tulajdonban levd ingatlanban

a nem ados tulajdonostars lakik, ha az ados és a végrehajtast kéréd a lakottan torténd

33 Vht. 147. § (4) bekezdése
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értékesitésben megallapodott, vagy ha a lakottan torténd értékesitéssel valamennyi végrehajtast
kérd egyetért.

Lakottan kell arverezni az ingatlant, ha abban az adés egyenesagi felmendje lakik, és
lakohelye a végrehajtasi eljaras meginditasat megel6zé 6 honapban is ebben volt, az ingatlan
tulajdonjogat az ados téle ingyenesen szerezte. Kivéve, ha az adds és a zalogjogosult korabban
az ingatlan bekdltozhetd allapotban torténd értékesitésében allapodott meg.

Lakoéingatlan lefoglalasanak tényérdl torténd, az ingatlan fekvése szerint illetékes
jegyzo részére adott tajékoztatas, a lefoglalt ingatlan értékesitése irant foganatositott intézkedés
¢s a lakoingatlan birtokbaadasara vonatkozd szabalyok alkalmazasdban lakoingatlan, az
ingatlan-nyilvantartasban #idiilé rendeltetési jelleggel nyilvantartott ingatlan, ha az ingatlan
cime megegyezik az adds lakohely igazoldsara szolgdld személyazonositdé okmanyaban
megjelolt cimmel, és lakohelye a végrehajtasi eljaras meginditasat megeléz6 6 honapban is
ebben az ingatlanban volt.

Kiilonos szabalyok alkalmazandok mez6- és erddgazdasagi hasznositasu foldek
értékesitése soran. ,,Ha végrehajtasi, felszamolasi, vagy Onkorményzati adossagrendezési
eljarasban mez6- ¢és erddgazdasagi hasznositdsu fold (tov.: fold) értékesitése irant kell
intézkedni, a végrehajtod, a felszdmold, vagy a pénziigyi gondnok (a tovabbiakban egyiitt:
megkeres®) az értékesités feltételeinek bekovetkeztétl szamitott 60 napon beliil az arverés
kitlizése, az arverési vagy €rtékesitési hirdetmény (a tovabbiakban egyiitt: arverési hirdetmény)
kozzététele, tovabba az arverés vagy értékesités (a tovabbiakban egyiitt: arverés) lefolytatdsa
érdekében megkeresi a fold fekvése szerint illetékes mezdgazdasdgi igazgatasi szervként
végrehajtasi, felszamolasi és Onkorményzati adossagrendezési feladatkorében eljaré varmegyei
kormanyhivatalt”®. Foldarverés esetén a kényszerértékesitést a végrehajté megkeresésére a
mezOgazdasagi igazgatdsi szerv végzi el. A foldarverésekre nem a Vht. ingatlanarverésre
vonatkoz6 szabdlyait kell alkalmazni. A f61d tulajdonjoganak arverés Gtjan torténé megszerzése
esetén az elado alatt az adost, illetve felszamolas alatt allo szervezetet, a vevo alatt az arverési
vevét kell érteni.®®

Ezt a jogi felfogast megerdsitette a Kuria is. A mezdgazdasagi igazgatasi szerv altal
lefolytatott foldarverési eljarasban hozott dontés ellen igénybevehetd jogorvoslatrél targyt

jogegységi hatarozataban kifejtette, hogy ,,A mezOgazdasagi igazgatasi szerv foldarverési

34191/2014. (VIL 31.) Korm. rendelet a mezd- és erdégazdasagi hasznositast foldek végrehajtasi, felszamolasi
vagy onkormanyzati addssagrendezési eljaras keretében arverés ttjan torténd értékesitésének szabalyairdl 1. § (1)
bekezdés

%52013. évi CXXIL. térvény a mez8- és erd8gazdasagi foldek forgalmarol 35. §
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eljarasa nem tartozik a birdésagi végrehajtasrol szolo 1994. évi LIII. torvény (tov.: Vht.) hatalya
ala, ezért eljarasaval szemben a Vht. szerinti jogorvoslat 4ltalaban nem vehetd igénybe.”%

Az arverésrol szol6 jegyzokonyv készitésekor nem csupéan a Vht. 35. §-aban foglaltakra,
hanem a 152. §-aban foglalt rendelkezésekre is figyelemmel kell lenni. A jegyz6konyvnek az
altalanos adatokon tul tartalmaznia kell az arverés szempontjabol relevans adatokat. Fontos
eljarasjogi  hataridé kapcsoldédik az értékesitéshez kapcsolodd jegyzOkonyvhoz. A
végrehajtonak 8 napon beliil fel kell hivnia a vevét, hogy a jegyzokonyv alairasa céljabdl, a
felhivas kézhezvételétdl szamitott 15 napon beliil jelenjen meg az irod4jaban. A jegyzokonyv
egy példanyat kézbesiteni kell a feleknek és azok szdmara, akiknek az ingatlanra vonatkozolag
az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett joguk van. Ha az arverési vevd a teljes vételarat
megfizette €és az arverési jegyzokonyv aldirasatol szamitott 30 nap eltelt, a végrehajtd az
arverési jegyzOkonyv masolatat az arverési vétel igazolasa céljabol megkiildi az arverési vevo
részére, illetve az ingatlaniigyi hatdsag részére, az arverési vevd tulajdonjoganak ingatlan-
nyilvantartasba torténd bejegyzése érdekében. Ha az arverést jogorvoslattal tdimadtdk meg, a
jogorvoslatot elbirald hatirozat jogerére emelkedését kovetden keriil sor az arverési
jegyzOkonyv masolatanak arverési vevo €s ingatlaniigyi hatdsag részére torténd megkiildésére.

A végrehajté felhivja az arverés gydztesét, hogy a vételarat a jegyzokonyv alairdsat
kovetd 15 napon beliil fizesse meg. Vételarként az arverés feltételeként befizetett elbleg
Osszegével csokkentett Osszeget kell megfizetni. Ha az arverés ellen jogorvoslati kérelmet
nyUjtottak be, a jogorvoslatot elbiraldé hatdrozat jogerére emelkedését kovetéen, az erre
vonatkoz6 felhivas kézbesitésétdl szamitott 15 napon beliil kell megfizetni a vételarat.

A végrehajtd a vételar megfizetésére maximum 2 honap fizetési halasztast
engedélyezhet, melyre az arverési jegyzOkonyv alairasaval egyidejiileg keriilhet sor. A kérelem
akkor tekinthet6 indokoltnak, ha a fizetési halasztast a vételar Gsszege vagy mas fontos
koriilmény indokolja. A jogszabaly nem részletezi, hogy mit kell fontos koériilménynek
tekinteni. Fontos koriilményként értékelhetd az ideiglenes likviditasi probléma, a sulyos
betegség sth. Fizetési halasztas esetén, a halasztas idejére, a vételar eléleggel csokkentett
Osszege utan, az esedékesség napjatol a Ptk. szerinti késedelmi kamatot kell fizetni. A kamat
Osszegét a végrehajtas eljaras bevételeként kell kezelni, ndveli a vételarat.

Ha az arverés nyertesének, az addssal szemben olyan kovetelése van, amelyre
vonatkozoan a végrehajtast elrendelték., az arverési vevo visszatarthatja az arverési vételarat

vagy annak azt a rész¢ét, amely a kovetelésének a kielégitéséhez sziikséges. Nem tarhatja vissza

363/2023. jogegységi hatarozat (Jpe.IV.60.028/2022/11. szam), A mezdgazdasagi igazgatasi szerv altal lefolytatott
foldarverési eljarasban hozott dontés ellen igénybevehetd jogorvoslatrol
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azt az adost megilletd Osszeget, amely a kikoltozési kotelezettségének hataridon beliil eleget
tevo adost megillet, ahogy a végrehajtasi koltségeket sem. Az addst megilletd Osszeg kiutalasa
nem automatikusan torténik, az az adds hataridén beliil benyujtott kérelme alapjan keriilt
utalasra.

Ha a vételarbol a jelzalogos hitelezd kielégitéshez jutna, az arverési vevo megallapodhat
a jelzalogos hitelezdvel, hogy a jelzélogjog az ingatlanon tovabbra is fenn all. Ha az arverési
vevO a végrehajtonal a megallapodas tényét igazolta, az arverési vevo visszatarthatja az arverési
vételarat vagy annak azt a részét, amely a jelzalogos hitelezd kovetelésének kielégitéséhez
szilkséges. Am nem tarhatja vissza azt az adost megilletd Osszeget, amely a kikoltozési
kotelezettségének hataridon beliil eleget tevo adost megillet, ahogy a végrehajtasi koltségeket
sem.

Ha a teljes vételar kifizetésre keriilt és az arveréstdl szamitott 30 nap eltelt, az
¢értékesitett ingatlan 4tadasra keriil az arverési vevonek. Az ingatlant terheld adok és
koztartozasok a vevot az arverés napjatdl terhelik. A hasznok szedésének joga, az arverést
kovetd legkozelebbi esedékességi idoponttol illeti meg az arverési vevot.

A sikeres arverést kovetden, az adds és az ados jogan az ingatlanban lako személyek, az
arveréstdl szamitott 30. napig vagy ha a végrehajtdo ennél hosszabb hatarid6t engedélyezett a
vételar megfizetésére, a fizetési hataridéig kotelesek az ingatlant kiiiritve elhagyni ¢és
biztositani, hogy a végrehajté atadja azt az arverési vevOnek. Ha jogorvoslati kérelem kertilt
eldterjesztésre, akkor a jogorvoslati kérelem elbirdlasarol szolo hatarozat rendelkezése szerint,
a hatarozat jogerére emelkedését kovetd 15 napon beliil kell az ingatlant kiiiritve elhagyni és
biztositani, hogy a végrehajtd atadja azt az arverési vevonek.

Ideiglenesen mentesiilnek a kikoltozési kotelezettség alol az ados €s a vele lako
személyek, ha a vételar kifizetése nem torténik meg hataridében. Ekkor a teljes vételar
kifizetésétdl szamitott 30 napon beliil kell kikoltdzni az ingatlanbol. Ideiglenesen mentesiil a
kikoltozesi kotelezettség alol az ados €s a vele lakod személyek, ha az ados becsértek kozlésének
kézhezvételétdl szamitott 15 napon beliil eldterjesztett kérelmére, a végrehajtast foganatosito
birdsdg az ingatlan elhagyédsara egyszeri halasztiast engedélyezett. Nincs helye azonban
halasztasnak, ha az addst az eljaras soran korabban rendbirsaggal stjtottdk vagy kérelmére a
birdsag legalabb 6 honapra a végrehajtast felfiiggesztette. A halasztas idétartama maximum 6
honap lehet az arverés idépontjatdl szamitva.

Ha a kikoltozésre a fenti hataridon belil nem kerult sor, az arverési vevo a kikoltozési
hatarid6 lejartat kovetd 15. napig kérelmezheti az ingatlan birtokbaadéasat. Lakoingatlan

birtokbaadasara iranyuld kérelem esetén, a végrehajtd koteles a kézbesitést kovetd 8 napon
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beliil tajékoztatni a lakdingatlan fekvése szerint illetékes jegyzot az arverési vevo kérelmérdl.
A végrehajtd akkor intézkedik az ingatlan birtokbaadasa irdnt, ha a jegyz6 részére megkiildott

tajékoztatastol szamitott 60 nap eltelt.

3.10. Ingatlanarverés az adovégrehajtasban

Ingatlan arverezésre az erre a célra kialakitott online feliileten, a NAV Elektronikus
Arverési Feliiletén (EAF) van lehetdség. Az arverés kitiizésére arverési hirdetmény Gtjan keriil
sor. A hirdetményt az arverés napjat megel6zden, legalabb 45 nappal korabban k6zz¢ kell tenni.
A hirdetmény rogziti a végrehajtast elrendeld NAV szerv és a végrehajtast kérd nevét, az ados
adatait, az arverés kezd6 és zar6 id6pontjat, az arveréssel érintett ingatlan adatait, fényképét,
becsértékét, minimumarat, az arverés eldtti megtekintés helyét és idOpontjat, az ingatlan
ingatlan-nyilvantartas szerinti adatait, a Vht. 137. § (1) bekezdése szerinti terheket, az ingatlan
tartozékait, jellemz6 sajatossagait, az ingatlan lakott vagy bekoltdzhetd allapotban torténd
értékesitésének modjat, a lakoingatlan fekvése szerinti telepiilési onkormanyzat eldvasarlasi
jogarol sz616 tajékoztatast, az arverési eldleg 6sszegét és a befizetésre szolgald szdmlaszamot.

Az elektronikus arveréssel kapcsolatos cselekmények és tajékoztatasok az EAF-en
keriilnek kozzétételre. ,,A NAV altal mitkddtetett on-line arverések nyilvanos adatai barki
szamara megtekinthetoek, de az elektronikus arverésen vald - személyes vagy képviseld utjan
trténd - részvétel Kormanyablak regisztraciohoz (Ugyfélkapu létesitéséhez), illetve az EAF-
en torténd bejelentkezéshez kotott. Arverési vevéként valamint ajanlattevoként felléphetnek
természetes személyek, tovabba jogi személyek és jogi személyiség nélkiili egyéb szervezetek
(utdbbiak a neviikben eljard, képviseleti joggal rendelkezd természetes személyek utjan). Az
arverésen résztvevo ajanlattevok valamint az arverési vevd az arverés soran €s az arverést
kovetéen is harmadik személy iranyaban megérzik névtelenségiiket.”s’

Az arverésen azok vehetnek részt, akik az ingatlan becsértékének 10%-at eldlegként az
arverés megkezdéséig atutaltdk az adohatdsag altal megjelolt szamldra. Az arverésen
természetes személyek, jogi személyek €s szervezetek arverezhetnek. Természetes személlyel
szemben tamasztott kdvetelmény, hogy nagykoru és cselekvoképes legyen. Nagykortnak kell
tekinteni a 18. életévét beoltdtt személyen tul, a 16. életévét betoltott személyt is, ha
gyamhatosagi engedély birtokdban héazassdgot kotott. Akik gondoksag alatt allnak, a
bejelentkezéshez a NAV elézetes engedélye sziikséges. A NAV alkalmazottja nem vehet részt
az 6t foglalkoztatd szerv altal lefolytatott arveréseken, ahogy annak kozeli hozzatartozoja €s

¢lettarsa sem. Nem vehet részt az arverésen az ados és a kiskoru személy sem, ahogy a

37 Nemzeti Ado- és Vamhivatal: Az EAF Uzemeltetési Szabalyzata, 2024.
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képviseletiikben eljardé mas személy sem. Nem vehet részt az ingatlan masodik, ha van tovabbi
elektronikus arverésén az a vevo, aki fizetési kotelezettségét nem teljesitette. A mulasztd vevo
befizetett ellegét elvesziti €s ha az ingatlan alacsonyabb aron keriil értékesitésre, mint az altala
ajanlott vételar, a hat6sag a kiilonbozet megfizetésére kotelezi.

Az arverés a hirdetményben rogzitett kezdé idéponttdl szamitott harmadik nap 21.00
oraig tart. Ha az arverés lezarasanak idopontja el6tti utolso két percben érvényes vételi ajanlat
érkezik, az arverés ot perccel meghosszabbodik. Akkor is, ha a meghosszabbitott hataridd
utolsod két percében érkezik érvényes vételi ajanlat. Az arverés addig folytatodik, mig az arverés
meghirdetett lezarasi idopontjat kovetden elsdé alkalommal telik el az utolsé 6t perc ugy, hogy
az utolso két percben nem érkezik Bijabb érvényes vételiajanlat.

Ha az EAF miikodésében iizemzavar keletkezik és annak ideje eléri az egy orat, az
arverés ideje 24 6raval meghosszabbodik. Viszont, ha az izemzavar az arverés zar6 idépontjat
megel6z6 4 oran beliil torténik, az arverés az tizemzavar idGtartamatol fiiggetlentil 24 6raval
meghosszabbodik az arverés.

Az ingatlan kikialtasi arat a becsérték dsszegében kell meghatarozni. Kiilonbséget kell
tenni az ingatlan és az gynevezett laké ingatlan kozott. Ha olyan lakodingatlan értékesitésére
keriil sor, amely az ados egyetlen lakoingatlana, lakohelye ebben van, és a végrehajtasi eljaras
meginditasat megel6z0 6 honapban is ebben lakott, az arverési vételar legfeljebb a kikialtasi ar
75%-nak megfeleld 6sszeg erejéig csokkenthetd. Ha azonban a lakoingatlan esetében vezetett
elsd két arverés sikertelen volt, a harmadik, és tovabbi arveréseken a lakodingatlan vételara a
kikialtasi ar 50%-aig szallithato le.

Ajanlattételre vagy egy konkrét Gsszeggel vagy automatikus ajanlattétel, ugynevezett
Robot licit keretében van lehetdség. Ekkor az ajanlattevé meghatarozza azt a legmagasabb
licitosszeget, amit vételi ajanlatként nyujtani tud. Az arverés folyamataban, ha sziikséges, az
EAF a licitlépcsé figyelembevételével automatikusan emeli a vételi ajanlatot a maximum a limit
Osszeg erejéig. A licitlépcsd meértekét az Avt. 89. § (6) bekezdése rogziti.

Az arverés nyertese az, aki a legmagasabb Osszegli érvényes vételi ajanlatot tette.
Azonos 0sszegli ajanlat esetén, a korabban megtett ajanlat az érvényes. Az arverés soran ajanlati
kotottség érvényesiil, az ajanlat nem vonhato vissza. Ha egyidOben azonos 6sszegii manualis és
automatikus ajanlat is érkezik, a manualis ajanlatot kell nyertesként kihirdetni. Az arverés
lezarasat kovetd els6 munkanapon az arverés szabalyszertisége feliilvizsgalatra kertil.

Végleges eredményhirdetésre az arverés lezarasat kovetdé munkanapon 20.00 o6rakor
keriil sor. A rendszer csak a nyertes arverezOt értesiti az arverés eredményérdl, illetve

tajékoztatja, hogy az értesitést kdvetd 8 napon beliil kdteles megjelenni az arverést lebonyolitd
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adohatosagnal, a vételarat megfizetni. A befizetett eldleg a vételar részét képezi. Az adohatosag
az arverési vevokon kiviili tobbi arverezOnek az eldleget automatikusan visszautalja. Ha azt a
vételar nagyobb Osszege vagy mas fontos koriilmény indokoltta teszi, az adohatosag a vételar
megfizetésére 60 napig terjedd, kamattal terhelt halasztast adhat. Az arverési jegyzokonyvet a
NAYV a végleges eredményhirdetést kovetd 30 nap utan kiildi meg az arverési vevonek és az
ingatlaniigyi hatdsagnak.

Az arverés sikertelen, ha az arverés ideje alatt nem érkezett érvényes vételi ajanlat (a
felajanlott vételar nem érte el az Avt. 65. § (4)-(5) bekezdésében az Avt. 84. § vagy 85. §-aban,
a 91. § (2) bekezdésében rogzitett Gsszeget) vagy az arverési vevo a vételar kiillonbdzetet
hataridon beliill nem fizette meg. A sikertelen arverést kovetden, 60 napon beliil a NAV ismételt
elektronikus arverést tiiz ki. Ha az els6 és a masodik arverés is sikertelen volt, a vételar a
harmadik és azt kdvetd arveréseken a kikialtasi ar 50%-4aig csokkentheto.

Ha a végrehajt6 akér az arverés el6tt, akar az alatt olyan térvénysértést vagy mulasztast
¢észlel, amely az arverés megsemmisitésére ad okot, vagy olyan koriilmény all eld, amely
torvényi akadalyat képezi az arverés lefolytatdsanak, az arverést meg kell hitisitani. Ha utolag
a felettes szerv megsemmisitette az arverést, az arverés meghiusult arverésnek mindsiil, ugy
kell tekinteni, mintha meg se tortént volna.

Kérdés: Mi a teendd, ha az ingatlandrverés utdlag megsemmisitésre keriil? A
megsemmisités ténye miként érinti a vevo tulajdonjogat? A johiszemii vevo tulajdonjogat nem
érinti az arverés megsemmisitésének ténye, ha a tulajdonjoga az ingatlannyilvantartasba mar
bejegyzésre keriilt. A megfizetett vételar az ados tartozasara elszamolhatd. Ha viszont a vevo
tulajdonjoga az ingatlannyilvantartasba még nem kertiilt bejegyzésre, a megfizetett eldleget és
az annak Osszegével csokkentett vételarat vissza kell utalni a vevonek. A hatosagot ebben az
esetben kamatfizetési kotelezettség terheli.

Fdszabaly szerint az ingatlant bekdltozhetd allapotban kell értékesiteni. Természetesen
az Avt. is lehetdvé teszi az ingatlanok lakottan torténd értékesitést, ha

,»a) abban a végrehajtasi eljards meginduldsat megelézden kotott, érvényes bérleti
szerzddés alapjan bérld lakik,

b) abban torvényen alapuld haszonélvezeti jog jogosultja lakik, abban az esetben is, ha
a haszonélvezeti jog az ingatlan-nyilvantartasba nincs bejegyezve,

c¢) osztatlan kozds tulajdonban alld ingatlan esetén, ha abban nem adds személy is
tulajdonostars, kivéve, ha a tulajdonostarsak ingatlan haszndlatra vonatkozé megéllapodasa
vagy birdsag hatarozata alapjan az ados a nem ados tulajdonostars altal hasznalt ingatlan vagy

éptiletrésztdl elkiilontilten hasznalhatd ingatlan vagy épiiletrész hasznalatara jogosult, vagy
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d) abban az ados egyenes agi felmendje lakik, és lakohelye a végrehajtasi eljaras
meginditasat megeldz6 6 honapban is ebben volt, tovabba az ingatlan tulajdonjogat az ados tdle
szerezte meg.”>®

A Lht. 85/F. §-a szerint a bekoltozhetd allapotban értékesitésre keriild lakdingatlanok
arverése esetén, az ingatlan fekvése szerinti telepiilési onkormanyzat elévasarlasi joggal bir. Az
onkormanyzat értesitést és egy egyedi ellendrzési kodot kap, amely az eldvasarlasi jog
gyakorlasanak bejelentéséhez sziikséges. A telepiilési Onkormanyzat az arverés lezarasat
tulajdonjogat a legmagasabb érvényes ajanlatot tevé csak akkor szerezheti meg, ha az
onkormanyzat nem ¢él az eldvasarlasi jogaval a megadott hataridén beliil.

A tulajdonostars az eldvasarlasi jogat a Ptk. 5:81. § (5) bekezdése alapjan végrehajtasi
arverés esetén is gyakorolhatja, amit a Vht. szerinti- eléarverezési jognak kell tekinteni. Az
eldarverezésre jogosult az arverésrdl az arverési hirdetmény kozzététele révén értesiilhet.

Kiilonos szabalyok alkalmazandok mez6- és erddgazdasagi hasznositasu foldek
értékesitése soran, melynek szabalyai fentebb ismertetésre keriiltek. A NAV megkeresi a
mez6gazdasagi igazgatasi szervet, aki intézkedik az értékesités lefolytatasa irant. Az
idevonatkozo részletszabalyok fentebb rogzitésre keriiltek.

Az arverésrol arverési jegyzokonyvet kell késziteni, masolati példanyat meg kell
kiildeni az addsnak, a behajtast kérdnek, a behajtast kérd hatosagnak és mindazoknak, akiknek
az ingatlanra vonatkozdan az ingatlan-nyilvantartasban bejegyzett joguk van.

A sikeres arverést ¢és a vételar megfizetését kovetden, ha az arveréstdl szamitott 30 nap
eltelt, a NAV az arverési jegyzOkonyv masolati példanyat megkiildi az arverési vevonek, és az
ingatlaniigyi hatdsagnak, az arverési vevo tulajdonjogénak az ingatlan-nyilvantartasba torténd
bejegyzése érdekében. Ha az arverést végrehajtasi kifogassal tamadtdk meg, a jegyz6konyv
megkiildésére a jogorvoslati kérelem végleges elbiralasat kovetden keriilhet sor.

A végrehajto az ingatlant atadja az arverési vevonek, birtokba helyezi az arverési vevot.
Az Avt. nem tartalmaz kifejezett rendelkezést az ingatlan sikeres arverését kovetd birtokbaadas
folyamatara, ahogy a Vht. sem tartalmaz szabalyokat e targyban. Az ingatlanban lako
személyeknek foszabdly szerint az arveréstdl szamitott 30 napon beliil ki kell iiriteniiik az
ingatlant. Arra vonatkozdan viszont a hivatkozott jogszabalyok nem tartalmaznak rendelkezést,
hogy hogyan torténik az ingatlan tényleges birtokbaadasa. A megoldashoz a Ptk. szabalyait kell

segitségiil hivni. Az ingatlan a vevo birtokaba a Ptk. a birtok megszerzése és a birtok atruhazasa

38 Avt. 83. § (2) bekezdés

31



kapcsan rogzitett szabalyai alapjan keriilhet. Ha az ados vagy az ingatlanban lako személyek

hatériddn beliil nem koltoznek ki, a végrehajtd intézkedik az ingatlan kitiritésérol.

3.11. Tulajdonjog hatésagi arverésen torténé atruhazasa

Az arverésen torténd tulajdonszerzés a Ptk. X. Fejezetében szabalyozott
tulajdonszerzési forma. Az a személy/szervezet, aki/amely a dolgot hatdsagi arverés utjan
johiszemiien megszerzi, a dolog tulajdonosava valik, fiiggetlentil att6l, hogy ki volt az ingatlan
koréabbi tulajdonosa. A harmadik személy ingatlant terheld jogai is megsziinnek, a vevd az
ingatlant tehermentesen szerzi meg. ,,Hatosagi arverés esetén az arverési vevo a tulajdonjogot
az ingd dolog birtokdnak a hatdsagi arverést végzd altali atruhazasaval, ingatlan esetén a
tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésével szerzi meg.”*® Ha az arverést valamilyen
okbol késébb megsemmisitik, a megsemmisités ténye a johiszemi arverési vevé Vht. szerint
megszerzett tulajdonjogat nem érinti.

Az 1 tulajdonos tulajdonjogat csupan a telki szolgalom, a kozérdekli hasznalati jog, az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett haszonélvezeti jog, a torvényen alapuld haszonélvezeti jog
¢s az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett épitményi jog terheli. A haszonélvezeti jog teherként
jelentkezik akkor is, ha az nincs az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezve.

Nem terheli az uj tulajdonos tulajdonjogat a haszonélvezeti jog, akkor sem, ha a
haszonélvezeti jog az ingatlan-nyilvantartdsba be van jegyezve, ha a haszonélvezeti jog
jogosultja a végrehajtast kér6é kovetelésének kielégitéséért felelds, vagy ha a haszonélvezeti
jogot a jelzalogjog 1étrejittét kovetden szerzOdéssel 1étesitették.

Nem terheli az 0j tulajdonos tulajdonjogat az épitményi jog, ha az épitményi jog
jogosultja a végrehajtast kérd kovetelésének kielégitéséért felelds, vagy ha azt a jelzdlogjog
keletkezése utan 1étesitették.

Nem terheli az 4 tulajdonos tulajdonjogat a biintetdeljarasban elrendelt zar ala vétel, ha
az elrendelt zar ala vétel tényével terhelt ingatlan értékesitése irant a Vht. rendelkezései alapjan
intézkedni lehet.

Ha a megszerzett ingatlanon a mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmarol szo616 térvény
szerinti mez6- ¢és erddgazdasagi hasznositdsu foldon szerzddés alapjan keletkezett
foldhasznalati jogosultsag all fenn harmadik személy javara, az 0j tulajdonos tulajdonjogat a

fentebb rogzitett jogok mellett, a foldhasznalati jogosultsag is korlatozza.

392013. évi V. térvény a Polgari Térvénykonyvrdl 5:41. § (3) bekezdés
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3.12. Ingatlan arverésen Kkiviili értékesitése birosagi végrehajtas soran

Az ingatlan arverésen kiviili, de arverés hatalyaval tortén6 eladasa esetén, az ingatlan a
felek kivansaga alapjan, az altaluk meghatarozott vevo részére és az altaluk megallapitott
becsértéken keriil értékesitésre. Ehhez kérelmet kell eldterjeszteni a végrehajtonal. Ha
értékesitésbdl szarmazo vételar fedezi a végrehajtasi eljaras koltségét, eldrelathatolag minden
végrehajtast kéré kovetelése is kielégithetd, és az ingatlan-nyilvantartasba az ingatlanra
vonatkozoélag mas érdekeltnek nincs bejegyzett joga, akkor nincs sziikség a végrehajtast kérok
beleegyezése. Az ingatlan az adds altal megallapitott becsértéken, az ados altal megjeldlt
személynek értékesithetd. Ha azonban mas érdekeltnek az ingatlanra ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett, a 137. §-ban nem azonositott joga van, az 6 beleegyezése sziikséges az arverésen
kiviili eladéshoz.

Kérdés: Az adods altal megallapitott becsérték miként viszonyul a becsértekkel szemben
tamasztott kovetelményekhez? A hangsuly arra helyezddik, hogy az ingatlan értékesitésbol
befolyo Osszeg fedezi-e a végrehajtasi eljaras koltségét, abbol minden végrehajtast kérd
kovetelése kielégithet-e, és az ingatlanra vonatkozolag mas érdekeltnek van-e az ingatlan-
nyilvantartisba bejegyzett joga.

Az ingatlan az arverés megkezdéséig adhat6 el arverésen kiviil. Ha a vételi ajanlatot mar
kozzétették a licitnaploban, az ingatlan csak akkor értékesithetd arverésen kiviil, ha a felajanlott
vételar magasabb a mar kozzétett vételi ajanlat sszegénél. Ez nem vonatkozik a Vht. 157. §
(2) bekezdésben foglalt feltételek mellett torténd eladasra, melyre a kozzétett vételi ajanlattal
megegyez0 vagy annal alacsonyabb vételaron is lehetdség van.

nFelmeril még az a kérdés, hogy az arverésen kiviili, de arverés hatalyaval torténd
értékesités soran a jogosultak ¢lhetnek-e el6-arverezési jogukkal. Ha az ingatlanra mas (a Vht.
137. §-aban felsoroltakon kiviili) érdekeltnek az ingatlan-nyilvantartasban bejegyzett joga van,
az arverésen kiviili eladashoz sziikséges az 0 beleegyezése is. A tulajdonostars eldvasarlasi
jogat elo-arverezési jogként gyakorolja. Mivel az el6-vasarlasi jog nincs felsorolva a Vht. 137.
§-4ban, mindenképpen kell a tulajdonostars hozzdjaruldsa az arverésen kiviili eladashoz. Ha
tehat a tulajdonostars elé-arverezési jogat ténylegesen nem is tudja gyakorolni a specialis
szituacid miatt, €s igy nem tudja megszerezni az ingatlan tulajdonjogat, azzal, ha nem adja meg
hozz4ajarulasat, meg tudja akadalyozni, hogy mas szerezze meg az ingatlant a megallapodott
vételaron. Ha ezt kovetden arverés keriil kitlizésre, ott mar gyakorolhatja elé-arverezési

jogat.”

4 ASZALOS-BANYAI-FONYINE-VITAL-EIGNER, Ingatlanjog i.m. 2020
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Az ingatlan arverésen kiviil értékesitésérol jegyzokonyvet kell késziteni, az arverési
jegyzOkonyvre vonatkoz6 szabdlyoknak megfeleléen. A kézbesitési szabalyokra, az eldleg
beszamitasara, visszautalasara, a vételar megfizetésére, a fizetési halasztasra, hataridékre,
tajékoztatasra és birtokbaadasra vonatkozd szabalyok megegyeznek az elektronikus arverés

kapcsan rogzitett szabalyokkal.

3.13. Ingatlan arverésen Kkiviili értékesitése adovégrehajtas keretében

Ingatlan arverésen kiviil, de arverés hatalya alatt tortént értékesités alkalmazasara a
végrehajtasi jog bejegyzését deklarald hatirozat kézhezvételétdl szamitott 45 nap, vagy az
ingatlan fekvése szerinti jegyzd tajékoztatdsdnak kézbesitésétdl szamitott 60 nap utdn van
lehetdség. A szabalyokat nem a Vht. 157. §-a, hanem az Avt. 88. §-a rogziti. A végrehajto az
ados és a behajtast kérdk kérésére az ingatlant az altaluk megjeldlt vevOnek arverésen kiviil is
értékesitheti. Lehetdség van arra is, hogy az értékesités az ados altal javasolt vételaron torténjen,
erre azonban csak akkor keriilhet sor, ha a vételar 6sszege fedezetet nytijt minden kovetelésre
¢és végrehajtasi koltség kielégitésére is. A NAV a becsérték alatti értékestét akkor engedélyezi,
ha a javasolt vételar alkalmazasat, ha az eléri az ingatlan becsértékének 50%-at, lakoingatlan
esetében a becsérték 75%-at. Az ingatlan 4arverésen kiviili értékesitéséhez az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett jogok tulajdonosainak beleegyezése is sziikséges.

Az ingatlan arverésen kiviili értékesitése a jogkdvetkezményeket tekintve megegyezik
az arverési értékesités jogkovetkezményeivel. A vevd tehermentesen szerzi meg az ingatlant.
Az 1j tulajdonos tulajdonjogat kizardlag a telki szolgalom, a kozérdekli hasznélati jog, az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett haszonélvezeti jog, valamint a torvényen alapulod
haszonélvezeti jog korlatozza. Arverésen kiviili eladasrol jegyz6konyvet kell késziteni, melyre

az arverési jegyzOkonyvre vonatkoz6 szabalyokat kell alkalmazni.
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OSSZEFOGLALAS

A magyar végrehajtas szervezetének atalakitasa, valamint a birdsagi és adovégrehajtas
eljarasanak ujraszabalyozasa érdemi valtozast hozott az egyedi végrehajtas két nagy teriiletén:
a birdsagi és a kozigazgatasi végrehajtasban. A rendszervaltastol csaknem harminc éven at a
birdsagi végrehajtashoz tartozd torvényszéki végrehajtds megsziint, feladatait az allami
adohatosag latja el. Az intézményi valtozdsok eredménye tehat az allami adohatosag
dominanciajat erdsitette. Az eljardsjogi szabalyozas viszont a birdsagi végrehajtas primatusat
mutatja, mely megmutatkozik részben abban, hogy az adoeljaras mogottes szabalya a birdsagi
végrehajtasrol szolo 1994. évi LIIL torvény is. Emellett a birdsagi végrehajtas primétusa abban
is megmutatkozik, hogy ha a hataskori 6sszeiitkozés kiilonbozd esetei valdsulnak meg (lasd
Vht. 4.§), az eljarast f6szabdly szerint birdsagi végrehajtas utjan kell folytatni.

A végrehajtas altalanos szabalyainak 1ényegét, valamint az ingatlan-végrehajtas
részletszabalyait az eljarasi cselekményeket szakaszolva, az egyes szakaszokat (pl. foglalas, a
becsérték megallapitasa, értékesités, arverés és arverésen torténd tulajdonszerzés, ingatlan
arverésen kiviili, de arverés hatalyaval torténé eladasa) pedig a birosagi és az adovégrehajtasra
is tekintettel, parhuzamosan mutattam be.

Az a kovetkeztetés vonhato le, hogy az allami kényszer birtokaban végzett birosagi és
az adovégrehajtas két jol elhatarolhatd, mégis sok szalon 6sszefonddo eljaras keretében zajlik.
A bir6sagi végrehajtast az 6nallo birdsagi végrehajtd, az adovégrehajtast a NAV illetékes
igazgatosaga végzi. Az eltérd feladatrendszert részben eltérd jogszabalyi kdrnyezet hatarozza
meg. A birdsagi végrehajtas a maganjog teriiletén alkalmazott igazsadgszolgaltato tevékenység,
a NAYV éltalanos végrehajto szervként jar el. Hataskori 6sszelitkozEs esetén - egyes kivételektol
eltekintve - a végrehajtasi eljarast a birdsagi végrehajtas szabalyai szerint kell folytatni.

Az ingatlan lefoglalhatdé mas végrehajtasi cselekményekkel egyiddben, dm els6
végrehajtasi cselekményként is. Ha az ados ellen felszamolési eljaras is indul, mentes a
végrehajtds aldl az az ingatlan, amelyet a felszdmolasi eljards soran nem lehet az adods
vagyonahoz tartozoként figyelembe venni. Ez igaz mind a birdsagi, mind az adovégrehajtasra.
A Dbir6sagi végrehajtasban nem érvényesiil az adovégrehajtasban alkalmazott ados védelmi
intézkedés, amely akadalya annak, hogy a természetes személy és egyéni vallalkozd ados,
valamint a veliik egyiitt ¢l0 kozeli hozzatartozok lakoingatlanja lefoglalasra keriiljon, ha a
tartozas 6sszege nem nagyobb 500 ezer forintnal.

A végrehajtasi igényper a lefoglalt vagyontargyakkal kapcsolatos igények tisztdzasara

szolgalo peres eljaras. A pert a lefoglalt vagyontargy foglalas aloli feloldaséara kell meginditani
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a végrehajtast kér6 (-k) ellen. A végrehajtd sérelmezett intézkedése vagy annak elmaradasa
miatt végrehajtasi kifogas terjeszthetd eld a végrehajtondl, vagy a végrehajtast foganatositd
adohatdsagnal. A kifogast a birdsagi végrehajtdo 3 munkanapon beliil kiildi meg a végrehajtast
foganatositd birosagnak, mig az adoéhatosdg 15 napon beliil terjeszti fel a felettes
adohatosaghoz, ha annak nem ad helyt.

A végrehajto az ado- és értékbizonyitvany alapjan allapitja meg az ingatlan becsértékét
mind birdsagi, mind adovégrehajtasi eljarasban. Ha barmelyik fél kéri, hogy az ingatlan
becsértéke igazsagiligyi szakértd véleményén alapuljon, a végrehajté gondoskodik a szakértd
bevonasarol. A becsértéket mind lakott, mind lakatlan allapotra meg kell hatdrozni. Az ad6- és
értékbizonyitvanynak, vagy a szakértdi véleménynek tartalmaznia kell, hogy az ingatlan
lakéingatlan-e. A becsértéket kozolni kell a felekkel és azokkal, akiknek az ingatlanra az
ingatlan-nyilvantartasban bejegyzett joguk van. Fold értékesitése esetében a Nemzeti
Foldalappal is. A becsérték ellen végrehajtasi kifogas terjesztheto el6.

Mind a birdsagi, mind az adovégrehajtas soran, akkor lehet az ingatlan értékesitése irant
intézkedni, ha a tartozas rovid idén beliil mas moédon nem tériil meg. Az ingatlan értékesithetd
arverésen ¢€s arverésen kiviil, de arverés hatalya alatt. Adovégrehajtasban, természetes személy
¢s az egyéni vallalkozd adds, valamint a vele egyiitt ¢l6 kozeli hozzatartozok lakhatdsat
kozvetleniil szolgalo lakoingatlan esetén, ha a tartozas 0sszege az 500 ezer forintot nem haladja
meg, nincs helye ingatlan-végrehajtasnak. Ha az ingatlan a lakéasigény mértékét nem haladja
meg, az akkor értékesithetd, ha a végrehajtas mas formai nem vezettek eredményre. Fészabaly
szerint, az ingatlant mind két eljarasban bekoltozhet6 allapotban kell értékesiteni. A torvényben
taxative felsorolt esetekben azonban, lehetéség van lakottan torténd értékesitésre is. A
lakéingatlan fekvése szerinti telepiilési onkormanyzat eldvésarlasi jogat biztositani kell.
Foldarverés esetén a kényszerértékesitést a végrehajtdé megkeresésére a mezdgazdasagi
igazgatasi szerv végzi el.

Az elektronikus értékesitésen torténd részvétel regisztraciohoz kotott. Az értékesités
birdsagi végrehajtashan a MBVK altal miikodtetett EAR-en, adovégrehajtasban a NAV altal
miltkddtetett EAF-en torténik. Mind az EAR, mind az EAF nemzeti szinten definialt,
elektronikus kapcsolattartdson alapuld informatikai rendszer.

Aki a dolgot hatosagi arverés utjan johiszemiien szerzi meg, a dolog tulajdonosava
valik. A vevo az ingatlant tehermentesen szerzi meg. Ha az arverést valamilyen okbol késdbb
megsemmisitik, a megsemmisités ténye a johiszemu arverési vevo megszerzett tulajdonjogat

nem érinti.
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Mind birdsagi, mind adovégrehajtasban lehetéség van az ingatlan arverésen kiviili, de
arverés hatalyaval torténd értékesitésére a felek kivansaga alapjan. Az ingatlan arverésen kiviili
értekesitése  a  jogkovetkezményeket tekintve megegyezik az arverési értékesités
jogkovetkezményeivel.

A végrehajtasnak a technoldgiai és tarsadalmi valtozdsok miatt hatékonyabba és

atlathatobba kell valnia.
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