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Az ingatlan-végrehajtas aktualis kérdései, problémai

s Amikor elmegyek valamely orszagba, nem agt vizsgdlom, vajon jok-e ott a tirvények, hanem agt, hogy
végrebajtjifk-e a megléviket, mert jo tirvények mindeniitt akadnak.”
— Montesquien
I. Bevezetés

A végrehajtas a polgari nemperes eljarasok egyik, ha nem a legfontosabbika, megkeriilhetetlen része
ugy a hitelez6i igények érvényesitésének, mint bizonyos meghatarozott cselekmények
kikényszeritésének. A végrehajtasi eljaras egészének vizsgalata és értékelése ugyan kétségtelentl
aktualis és kihivasokkal teli teriilet, azonban ennek igényes feldolgozasa egyértelmien talmutat
jelen tanulmany keretein, igy annak egyik legmegosztobb, a tarsadalmat leginkabb foglalkoztato

aspektusara szoritkozunk.

Az ingatlan-végrehajtas a polgari jog és a végrehajtasi jog egyik legOsszetettebb és
legérzékenyebb tertlete. Az elmult évek, évtizedek alatt szamos valtozason esett at a birdsagi
végrehajtasrol szolo torvény, ujrakodifikalasra azonban nem kertlt sor. Ennek kovetkeztében a
jogalkoték minden erdfeszitése ellenére is keletkezhetnek olyan neuralgikus pontok, amelyek akar
az egész végrehajtasba vetett bizalmat megrendithetik. Ez nem is meglepd, hiszen csak az elmult
par évben lezajlott informatikai-technikai fejlédés is alkalmas lenne egy 10 évvel ezel6tti
szabalyrendszer szétfeszitésére, esetiinkben pedig az immar 36. évében jar6, a megalkotasakor
korantsem stabil gazdasagi, politikai, valamint tarsadalmi kérdéseket szabalyozo, a birdsagi
végrehajtasrol szolo 1994. évi LI t6rvény (a tovabbiakban: Vht.) — lenne — hivatott rendezni ezt
a rendkivill szerteagazo és érzékeny tertletet.

Az elektronikus arverési rendszer mikodése, a végrehajtasi eljaras gyorsasaga, a birésagok és
végrehajtok kozotti hataskori kérdések, valamint a valés vagy vélelmezett nem megfelelé
jogorvoslati lehetéségek gyakran vezethetnek az eljarasok elhtzédasahoz vagy az érdekek
aranytalan sérelméhez.

E problémahalmaz aktualitasat a jogalkalmazasban tapasztalhaté ellentmondasok és a
tarsadalmi érzékenység is indokoltta teszi. Az elmult években kiilonésen megrendiilt a végrehajtasi

rendszer mutkodésébe vetett egyébként sem tulzottan magas bizalom, ennek ellensulyozasara
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szolgalhatna a szabalyozasi hézagok megfelel6 orvosolasa. A kutatas célja, hogy feltarja az ingatlan-
végrehajtasi eljaras jelenlegi mutkodésének hianyossagait, dogmatikai ellentmondasait és
gyakorlatbéli problémait.

Allaspontunk szerint azért is kiemelten fontos az 6nallé birésagi végrehajtas megfelels
szabalyozasa, mert minden kétséget kizaréan ez a hitelez6i igények érvényre juttatisanak
legeffektivebb torvényes modja. Magatol értetédd, hogy nagyobb hatékonysaggal, intenzitassal és
odaadassal dolgozik egy olyan szerv, személy, aki a kévetelés behajtasaban maga is anyagi érdekelt,
mint egy olyan, akinek bevétele nem figg munkaja eredményétél. Ezen gondolatmenettel vag
egybe a Vht. indokolas is. ,,.4 birdsdgi végrehajtis terén ma nehézségek vannak. A végrehajtasi iigyek szdima
novekszik, a végrebajtds eredmeényessége csokken. Az utibbi években évente mintegy 300 000 végrehajtisi iigy
indult, de ezxeknek csak a felében sikeriilt bebajtani a koveteléseket. A jelenlegi silyos helyzet mindenekeldtt a
megvdltozott tarsadalmi-gagdasdagi viszomyokkal fiigg dssze. Megnovekedett a gazdasdgi élethen részt vevd
gazddlkodd szervezetek és sgemélyek, az dltaluk kititt jogiigyletek, az exekbil eredd vitds iigyek szama. Mdsrészt
sokan a nebéz anyagi helyzetiik miatt nem tudnak eleget tenni kiteleettségiiknek. Elavultak a birdsdgi végrebajtis
eljdrdsi szabalyai, mar nem felelnek meg a sgocialis piacgazdasdgra épiilo, egyre inkdbb kibontakozd tirsadalmi-
gazdasagi viszonyoknak, a jogdllam kivetelményeinek.” Az Allami végrehajtas tehidt méar az 1990-es
években sem volt alkalmas arra, hogy megfelel6en biztositsa a hitelez6i igények érvényestilését,
érthetetlen lenne azt feltételezni, hogy napjaink rohamosan valtozé gazdasagi, tarsadalmi és
politikai korilményeire megfeleléen tudna reagalni egy ilyen berendezkedés. Az allam egyik
legbsibb feladata a tarsadalmon belil hiazédé érdekkulonbségek, igy a kovetelések rendezési
kereteinek meghatarozasa, ezen cél ,,végsd soron a birdsagi végrehajtasi eljardsban manifesztialodik, igy tehdt
azg egés3, 1gagsdgsolgdltatisi tevékenység Omegdjaként foghatd fel a birdsagi hatarozatok - pontosabban a judicidlis
és bizomyos exctrajudicialis szervek okiratainak - végrehajtasa, illetdleg az ext biztositd eljards.””

Tekintettel arra, hogy jelen téma a jogrendszeriink egy igencsak specifikus szeletével
foglalkozik, homogén, egyéb heterogén jogagakkal ellentétben nem tobb teriileten keresztiilfekvé
jogtertlet, {gy kilénosen széleskort vizsgalddas nem indokolt, ugyanakkor a jelentSséggel bird
szabalyozast —értelemszertien — igen kozelrél kell goresé ala venntink. Természetesen nem csupan
a sztrikten vett torvényi normakat kell felhasznalnunk, hanem az azokhoz kapcsol6do
kommentarok, indokolasok, kilénb6zé birdsagi déntések és tanacsadd testileti vélemények is
jelentéséggel birnak. A kutatas kilonlegessége, hogy a problémak analizaldsahoz nem csupan sajat
ismereteinkre, hanem a szakmdaban t6bb évtizede dolgozé végrehajtok, végrehajtd-helyettesek

megszolaltatasa Gtjan az 6 tapasztalataikra is timaszkodunk. Ezen interjik nem sz6 szerint kertilnek

I A bir6sagi végrehajtasrél szol6 1994. évi LIII térvény indokolasa
2 Dr. Kapa Matyas: A birésagi végrehajtas néhany idSszerd kérdésérsl. Magyar Jog 2000/3. sz., 164-173. o.



jelen cikkbe, céljuk a laikusok szamara lathatatlan visszassagok felderitése. Az ismertetésre kertld
problémak feloldasahoz mar hivatkozott jogirodalmi, illetve normativ alapokat hasznalunk fel.

A kutatas tételmondata: az ingatlan-végrehajtas alapvet6en kvintesszencidja a hitelez6i
igények biztositasanak, ugyanakkor jelen szabalyozas bizonyos esetekben aranytalan sérelmet 16 az
adosokra. A tézist arra alapozzuk, hogy az ingatlantulajdon mentesitése az arverési folyamatok alél
a kovetelések biztositékaul szolgal6 legnagyobb vagyoni fedezetet vonna el a hitelez6k elél, ami
értelemszertien nem lehet célja a jogalkotonak, hiszen a birdsagi, vagy egyéb hatésagokhoz kéthetd
jogerés hatarozatok végrehajtasanak alappillérként kell megjelennie minden demokratikus
berendezkedésben. Az adésok érdekeinek aranytalan sérelme tehat allaspontunk szerint nem abban
keresendd, hogy ingatlanjaikon végrehajtasi (kényszer)cselekmények keriilnek foganatositasra,
hiszen ezen cselekmények megkeriilhetetlen részei a kovetelések érvényesitésének, ami pedig
clengedhetetlen a jogrend fenntartasdhoz. Ez az allitds természetesen nem jelenti, és nem is
jelentheti azt, hogy nem kell mindent megtenni az addsok jogainak és érdekeinek lehetd
legszéleskoribb védelme érdekében. Nem mehetiink el sz6 nélkil a végrehajtast kérék helyzete
mellett sem, hiszen az eljaras végsé soron az 6 érdekiikben zajlik, az 6 kintlévSségeik behajtasahoz
szitkséges. Arra keressiik tehat a valaszt, hogy ezekben a rendkivil feszilt, egymassal szoges
ellentétben allé érdekeket felsorakoztat6 jogviszonyokban melyek azok a pontok, amelyek egyik

vagy masik (esetlegesen mindkettd) fél aranytalan sérelmét okozzak.

I1. A végrehajtas helye a polgari eljarasjog rendszerében

I1.1. A végrehaijtasi eljaras fogalma és célja

A jog érvényesiilését altaliban az dnkéntes kovetés jellemzi, végsd soron agonban az, dllam kényszeritd ereje juttatia
érvényre a jogot. Ilyen kényszeritd jellegii eljdras a birdsagi végrehajtis is, amely nélkiilozhetetlen abhoz, hogy a
birdsdgok és a jogitdt eldintd mads s3ervek hatdrogatait érvényre juttassik, e hatirogatokon, tovibbd egyes
okiratokon alapuld kiveteléseket az addsoktol bebajtsik. Ezért a birdsdgi végrehajtds fontos szerepet tolt be az
igazsdgszolgdltatis feladatainak megoldsiban, a jogrendszer gyakorlati megvaldsitasaban.” A végrehajtasi
eljaras tehat végsé soron az allam kényszerité erejét hivatott biztositani és kiszolgalni azokban a
nem kivant esetekben, amikor a polgarok 6nkéntes jogkévetése (teljesitése) elmarad. Az eljaras célja
ebbdl kévetkez6en nem mas, mint a természetszerten keletkezd, 6nkéntes teljesitést nem nyeré
kovetelések — tekintet nélkiil azok anyagi vagy meghatarozott cselekményben fellelhet6 mivoltara

—véghezvitele. Fontos tisztazni, hogy a végrehajtasi eljaras alapjaul értelemszerden csak toérvényben

3 A birésagi végrehajtasrol szol6 1994. évi LI t6rvény indokolasa
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meghatarozott okiratok, un. végrehajthat6 okiratok szolgalnak és szolgalhatnak, amelyek korét a
Vht. 10. §-a rogziti. *

Osszességében tehat tigy hatarozhatjuk meg a végrehajtast, hogy az nem mds, mint az 4llam
kényszerits erejének térvényi keretek kozott torténd érvényre juttatasa annak érdekében, hogy a
végrehajthat6 okiratokba foglalt kovetelések onkéntes teljesités nélkil is célt érhessenek. A birdsagi
végrehajtas a jogrendszer zar6 eleme, amelyben az allam torvényes eszkozokkel biztositja a jog
érvényesiilését abban az esetben, ha az 6nkéntes jogkovetés elmarad. A végrehajtas nem csupan
technikai jellegli folyamat, hanem az igazsagszolgaltatas hatékony mikodésének és a jogbiztonsag

megbrzésének egyik alapvet6 feltétele.

I1.2. A végrehajtas helye a polgari eljarasjogban

Tekintettel arra, hogy a végrehajtasi eljaras vitathatatlanul egy polgari eljarastipus, tisztaznunk kell
a Vht. viszonyat a polgari perrendtartasrol szol6 2016. évi CXXX. térvénnyel (a tovabbiakban: Pp).
A Vht. 9. §-a megjeléli a Pp. alkalmazasanak korlatait.” Magatol értet6dé az emlitett szakasz 4ltal
megerdsitett elv, miszerint tekintettel a végrehajtas nemperes voltara, a Pp. csupan szubszidiarius
jelleggel nyerhet alkalmazast. Bz a szubszidiaritas megmutatkozik egyfelSl a Vht. lex specialis jellegh

primatusabol, valamint egyéb esetleges nemperes eljarasokra vonatkoz6 normak alkalmazasaban is.

I1.3. Az ingatlan-végrehajtas helye a végrehajtasi eljarasban

A végrehajtasi eljaras soran az addés vagyona kozil gyakorlati és elvi szempontbdl is kiemelt
jelentéséggel bir az ingatlan.® Az ingatlan-végrehajtis a végrehajtasi eljaras egyik legstilyosabb és
egyben leghatékonyabb eszkoze, tekintettel arra, hogy az ingatlanérték gyakran messze meghaladja
a tobbi vagyoni elem egytittes értékét. Az ingatlan végrehajtasara akkor kertl sor, ha az adosnak az
egyéb vagyontargyai nem biztositanak fedezetet, vagy az alapiigy kovetelése olyan volument, hogy
kizarolag ingatlanbdl lehetséges a kielégités. Kiemelten fontos leszégezniink, hogy a kézvélemény

allaspontjaval ellentétben a végrehajtasi eljarasnak nem az ingatlan elarverezése a célja. Erre, a

végrehajtas) végrebajthatd okirat kidllitdsdval kell elrendelni. A végrebajthatd okiratok a kivetkezik:

a) a birdsdg és a kizjegyzd dltal kidllitott végrebajtdsi lap,

b) az olyan okirat, amelyet a birdsdg vagy a kizjegyzd végrebajtisi dradékkal latott el

¢) a birdsag végrehajtdst elrendeld, letiltd, illetve dtutaldsi végzése, tovdbbd kizvetlen birdsdgi felhivist tartalmazd hatdrozata,

d) a birdsag rendbirsdgril s30l6 értesitése, ha a végrehajtasi eljardsban kiszabott rendbirsdg bebajtdsit a 45/ A. § (5) bekezdése alapjin
azg ondllo birdsagi végrebajt végzz,

¢) a4/2009/ EK tandcsi rendelet, valamint a gyermektartds és a csalddi tartdsok egyéb formdinak nemsetkizi bebajtdsdrdl sz6ld, 2007.
november 23-i hdgai egyezmeény (a tovibbiakban: hagai tartdsi egyezmeény) alapjan kijelolt hagai kizponti hatdsdg dltal a tartisra
Fkotelezett adatainak beszerzésére kidllitolt megkeresés, valamint

1) a kizjegyzinek ag dllam dltal tirvényes oroklés sitian megszerzelt vagyontargy értékesitését elrendeld végzése.

5Vht. 9. §

¢ Fazakasné Németh Monika: Az ingatlan-végrehajtas és az ingatlan-nyilvantartas Osszefliggései. Pro Futuro 2018/2. sz.
32-33. 0.
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rendkivil sulyos intézkedésre csak és kizardlag akkor keriil és kertilhet sor, ha az egyéb, a
végrehajtas soran foganatositott cselekmények nem vezetnek eredményre. Ez a gyakorlatban azt
jelenti, hogy az adés munkabérére vagy egyéb jarandosagaira vezetett végrehajtas (letiltis) nem volt
eredményes, vagy a kovetelés mértéke miatt az nem alkalmas annak — észszert idén belil torténd
— kielégitésére. Az ingatlan végrehajtas ala vonasanak feltétele, hogy az adds pénzforgalmi
szolgaltatonal kezelt Osszegével szembeni intézkedések se legyenek alkalmasak a kovetelés
megfelel6 kielégitésére, azaz a kiadott hatdsagi atutalasi megbizasokbdl befolyd Osszeg oly — a
koveteléssel relacioba allitva — csekély mértéki legyen, hogy az azon feliili részre vezetett, munkabér
és egyéb jarandosagok iranti végrehajtas se legyen elegend6 a megfelel6 teljesitéshez. Ezt kovetéen
mintegy harmadik lehetéségként szolgdl az adds ingd vagyontirgyainak —arverezése.
Altalanossagban ez az ut kisebb vagyoni bevételt eredményez, mint az ingatlan értékesitése, de
tekintettel arra, hogy a végrehajtasi tgyek tulnyomo tobbségében ez is elegends, mindenképp
hasznos és fontos mozzanata a végrehajtasi eljarasnak.

Amennyiben az egyéb megoldasok nem vezetnek eredményre, a végrehajté az ingatlant
lefoglalja, majd az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezteti a végrehajtasi jogot. A végrehajtasi jog
bejegyzése teremti meg az ingatlan arverés utjan torténd értékesitések alapjait. Ahogy arra a
korabbiakban is utaltunk, fontos rogziteni, hogy az ingatlan arverés a kovetelés kielégitésének
utolso 1épeséfokaként szolgal, arra csupan szubszidiarius jelleggel kertl sor abban az esetben, ha
egyéb, ,,konzervativabb” megoldasok nem vezetnek eredményre. Ez természetesen nem jelenti és
nem is jelentheti azt, hogy a végrehajtasi jog bejegyzésére csak akkor kertl sor, ha a t6bbi lépcsét
sikertelenil végigjartuk, hiszen ez a hitelez6i, azaz végrehajtast kéréi igényeket rendkivil nagy
mértékben sértené, lehetéséget adna az addsoknak kilonb6zé fedezetelvond jogiigyletek
kivitelezésére. Jollehet, az ilyen magatartdas késébb eredménnyel lenne tamadhat6, azonban a
végrehajtasi jog bejegyzésének elmaradasa egy rendkivil hosszadalmas, bonyolult és nem
utolsésorban koltséges eljaras elé allitana a végrehajtast kérét. A jogalkotd az adds védelme
érdekében tobb garancialis szabalyt is rogzit, példaul a becsérték megallapitasara, a lakdingatlan
értékesitésének feltételeire vagy a kifogas lehetéségére vonatkozoan.

Fontos hangsulyozni, hogy ingatlan-végrehajtas soran az arverésbdl befolyd vételarbol
kielégitési sorrend alapjan részestilnek a jogosultak, amely a zalogjogosultak, végrehajtast kérdk,
illet6leg mas jogosultak kézotti sorrendet rendezi.

Az ingatlanok végrehajtasa a magyar végrehajtasi jog egyik legfontosabb biztositéki eszkoze,
amelynek differencialt szabalyai — mind a folyamat, mind az adésok érdekvédelme terén — a

jogirodalomban is kiemelt figyelmet kapnak.
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ITI. A vizsgalt probléma

ITI.1. A lakott és bekoltézhetS allapot elhatarolasanak dogmatikai és gyakorlati anomaliai
A végrehajtasi eljaras soran torténd ingatlanértékesités alapvetd elvi kérdése az ingatlan allapotanak
meghatarozasa, ami egyben a folyamat egyik legérzékenyebb pontja is. A magyar birdsagi
végrehajtasi jog két eltéré fogalmat killonboztet meg: a bekoltdzhetd és a lakott allapotd ingatlant.
E két fogalom kozotti killonbségtétel donté jelentéséglti mind az arverési vevs, mind a végrehajtas
ald vont adds, mind az ingatlanban laké harmadik személyek jogi helyzetét illetéen. Jelen
dolgozatban tul kell 1épniink a puszta fogalmi ismertetésen, és elemezniink kell a szabalyozas
rendszerszintli anomalidit, a gyakorlati visszaélések lehetéségeit, valamint az Elektronikus
Végrehajtasi Ugyviteli Rendszer (a tovabbiakban: ,,EVUR”) merevségét.

A bekéltozhetd dllapot a végrehajtasi ingatlanértékesités Vht. 141. §7 altal meghatarozott
tészabalya szerint alkalmazandé kategoria. Bekoltozhets az az ingatlan, mely sikeres és jogerds
arverést kovetSen az arverési vevé birtokdba adhaté.® Fontos hangsulyozni, hogy a bekoltozhetd
allapotban torténd értékesités nem azt jelenti, hogy az arverés idépontjaban ténylegesen nem lakik
senki az ingatlanban, hanem azt, hogy sikeres arverés esetén senkinek nem marad fenn olyan joga
az ingatlanon, ami az arverésen szerzé fél tulajdonjogat korlatozna. Tehat a bekoltozhet6 allapot
nem a lakas tényleges adottsagaira, bekoltozésre alkalmas vagy alkalmatlan jellegébdl kovetkezik,
hanem az alapjan meghatarozando, hogy harmadik személyek jogai korlatozzak-e a szerz6 felet.

A bekéltozheto allapotban arverezett ingatlan esetében az adds f6szabalyként az arveréstdl
szamitott 30. napig koteles az ingatlant kitritve elhagyni. Amennyiben az adds nem tesz eleget
onként kikoltozési kotelezettségének, az arverési vevéd a kikoltozési hataridé lejartat kovets 15
napon belil kérelmezheti a végrehajtonal az ingatlan birtokba adasat, mely irant a végrehajto
szitkség esetén a rend6rség kozremikodésével intézkedik. Ha az arverési vevs elmulasztja e
hatarid6t, az ingatlan kitiritését mar csak birdsagi eljaras keretében kérelmezheti.

A lakott allapotban torténd arverezés a Vht. taxativ modon felsorolt kivételes eseteit jelenti,
amikor az ingatlanban meghatarozott jogosultsagokkal rendelkezé személy tartozkodik, és e
személy az arverést kovetSen is jogosult az ingatlanban maradni’ Bz nem pusztin faktikus
lakottsagot jelent, hanem jogi értelemben vett jogosultsigot is az ingatlanban maradasra."” Errdl

rendelkezik, ezt egyértelmisiti a Civilisztikai Kollégiumvezeték 2019. aprilis 16-ai Orszagos

"Vht. 141. § (2): Az ingatlant — a (3) bekegdésben foglalt kivétellel — bekiltozhetd allapothan kell drverezni.

8Ingatlan 4arverésnél mit jelent a bekoltézhetS és mit a lakott allapot? Magyar Birdsagi Végrehajtéi Kar.
https://mbvk.hu/gvik-content/35-ingatlan-arveresnel-mit-jelent-a-bekoltozheto-es-mit-a-lakott-allapot

(2025.11.03.)

 Mikor ,lakott" az arverezésre keriil$ ingatlan? Ingatlanjogasz.info. https://ingatlanjogasz.info/vegrehajtas/milyen-

esetekben-lakott-az-arverezesre-kerulo-ingatlan-mik-regi-es-az-uj-tulajdonos-lehetosegei/ (2025. 11. 03.)
10 Uo,
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https://mbvk.hu/gyik-content/35-ingatlan-arveresnel-mit-jelent-a-bekoltozheto-es-mit-a-lakott-allapot/
https://ingatlanjogasz.info/vegrehajtas/milyen-esetekben-lakott-az-arverezesre-kerulo-ingatlan-mik-regi-es-az-uj-tulajdonos-lehetosegei/
https://ingatlanjogasz.info/vegrehajtas/milyen-esetekben-lakott-az-arverezesre-kerulo-ingatlan-mik-regi-es-az-uj-tulajdonos-lehetosegei/

Tanacskozasinak 72. dllasfoglalasa is, amely a Legfels6bb Birdsig hatirozatival'! sszhangban
egyértelmtien megallapitja, hogy a haszonélvezeti jog fennallasa ,Jakottsagot” jelent, akkor is, ha a
haszonélvez6 nem lakik az ingatlanban.

A Vht. 141. § (3) bekezdése értelmében lakottan kell arverezni az ingatlant kilonésen az
alabbi esetekben: ha abban a végrehajtasi eljaras megindulasat megel6z6en kotott, érvényes bérleti
szerz6dés alapjan bérlé lakik; ha abban haszonélvezé lakik (kivéve, ha a haszonélvez6 a végrehajtast
kéré kovetelésének kielégitéséért felelds, vagy ha a haszonélvezeti jogot a jelzalogjog keletkezése
utan szerz6déssel 1étesitették); ha az osztatlan kozos tulajdonban 1évé ingatlanban a nem ados
tulajdonostars lakik; ha az adoés és a végrehajtast kér6 a lakottan torténd értékesitésben
megallapodott; valamint ha abban az addés egyenesagi felmendje lakik meghatarozott feltételek
mellett."

A bekoltozhets és lakott allapot kozotti legalapvetobb kuloénbség tehat az arverési vevé
birtokszerzési lehetéségében mutatkozik meg. Mig bekoltézhets allapotban az arverési vevo az
arverést kovetéen a toérvényben meghatarozott révid hataridén belil birtokba veheti az ingatlant,
vagy legalabbis minden tovabbi nélkil kérelmezheti annak birtokba adasat, addig lakott allapotban
az ingatlanban maradé személy tovabbra is jogosult az ingatlan hasznalatira."

A lakottan torténd arverezést az ingatlan becsértékének megallapitasanal figyelembe veszik,
azaz ebben az esetben a bekoltézhetd értéknél alacsonyabb 6sszegben keriil meghatarozasra az
ingatlan becsértéke.'* Az arverési vevé annak ismeretében veszi meg az ingatlant, hogy az lakott, és
ezzel az értékesokkenést is vallalnia kell.

Osszességében a lakott és bekoltézhetd allapot megkiilénboztetése kulcsfontossigt a
végrehajtasi ingatlanarverések jogrendszerében, mivel meghatarozza az arverési vevo birtokszerzési
lehetSségeit, az ingatlan becsértékét, valamint az ingatlanban tartézkodd személyek jogallasat az 4j

tulajdonossal szemben.

IIL.2. Az értékesitéssel kapcsolatban felmeriil6 probléma

Az alabbiakban a kutatds empirikus szakaszanak egyik legfontosabb megallapitasat, az ingatlan-
végrehajtas soran felmertlé rendszerszintl és eljarasjogi anomalidkat mutatjuk be. Az elemzés
alapjaul egy gyakorld 6nalloé birdsagi végrehajtoval készitett szakmai interjd, valamint az altala
rendelkezésre bocsatott, a jogalkalmazoi nehézségeket Osszegz6 dokumentacié szolgal. Ez a

gyakorlati néz6pont teszi lehet6vé, hogy a Vht. absztrakt szabalyai mogott lathatéva valjanak azok

11 Legfels6bb Birosag/Kutia Pfv. 20.765/2007/7.

12 Valtozasok a végrehajtasi jogban - II. rész. Szakcikkadatbazis. https://szakcikkadatbazis.hu/doc/8089262 (2025. 11.
03.)

13 Ingatlanjogasz.info.: Uo.

4 Uo.
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a technikai és dogmatikai csomopontok, amelyek a jogérvényesités hatékonysagat és az adosi
jogvédelmet egyarant veszélyeztetik.

A végrehajtasi eljaras fejlédéstorténetének egyik legjelentésebb, a jogbiztonsagra és a vagyoni
garanciakra leginkabb pozitiv hatast gyakorlé reformja az elektronikus értékesités bevezetése volt,
amely alapjaiban valtoztatta meg a vagyontargyak kényszerértékesitésének mechanizmusat. A
korabbi évtizedekben a birdsagi végrehajtas soran az arverések ugy az ingd, mint az ingatlan
vagyontargyak esetében hagyomanyos modon, fizikai jelenléttel zajlottak a végrehajtdi irodakban
vagy a vagyontargy mellett. Ez a szisztéma a gyakorlatban szamtalan visszaélésre adott lehetéséget,
amelyek komolyan sértették a végrehajtasi jog alapelveit. A fizikai jelenlét tag teret engedett a
szervezett érdekcsoportoknak, az ugynevezett ,neppereknek”, akik gazdasagi alkukkal
ellehetetlenitették a tisztességes eljarast, de a fenyegetéstdl, zsarolastdl vagy fizikai megfélemlitéstél
sem riadtak vissza. Mindennapos volt a kartellezés és az arak manipulalasa, amikor a
,professzionalis” arverési résztvevok elézetesen megegyeztek abban, hogy nem licitalnak
egymasra, ezaltal mesterségesen, a kikialtasi ar szintjén tartva a vételarat. A ,,ver6ember” tehat
megallt az iroda ajtaja el6tt, az esetleges civil érdekl6déknek esélyt sem adva a bejutasra, a ,,profik”
pedig az egymas kozt elére leosztott szerepeknek megfeleléen (nem) licitaltak. A jocskan piaci ar
alatt szerzé gybztes fél a beszerzési ar, valamint a tényleges érték kilonbozetének egy részét
szétosztotta a tobbiek k6zott, igy az adost és a végrehajtast kérSt illetd Gsszeg egyenesen a nepperek
zsebébe vandorolt. Ez a magatartas sulyos vagyoni kart okozott mind az addsnak, akinek a
vagyontargya aron alul kelt el, mind pedig a végrehajtast kéré hitelezének, akinek a kévetelése igy
nem, vagy csak részben térilt meg, raadasul az érvényes vételi ajanlat tételét a foldrajzi és fizikai
korlatok is drasztikusan besztkitették.

Ezen tarthatatlan, a végrehajtasi eljarasba vetett tarsadalmi bizalmat rombolé éallapotok
felszamolasa érdekében a jogalkotd létrehozta a Magyar Birdsagi Végrehajtéi Kar Elektronikus
Arverési Rendszerét (a tovabbiakban: MBVKEAR vagy EAR), amelynek eredményeként
napjainkra az ingatlanok arverezése mar kizardlag elektronikus uton térténhet. A Magyar Birdsagi
Végrehajtoi Kar altal mukodtetett informatikai feltlet kiiktatta a korabbi rendszer legf6bb
gyengeségeit. Az EAR egyik legfontosabb garancidlis vivménya az anonimitds biztositisa: a
felileten a licitalok nem latjak egymads személyes adatait, csupan a rendszer altal generalt egyedi
azonositokat, igy a fizikai megfélemlités és a személyes alkudozas, Osszejatszas lehet6sége teljesen
megszint. A rendszer transzparencidja révén az arverési hirdetmények és az aktudlis licitek az
orszag barmely pontjarél nyilvanosan, a nap huszonnégy 6rajaban nyomon kovethetdk, a vételi
ajanlatok automatikus régzitése pedig minimalizalja az emberi beavatkozas lehet6ségét. Mindezek

hatasara a piac jelentSsen kiszélesedett, hiszen az online térben barki részt vehet az arverésen, aki
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a rendszerben regisztralt és az arverési elSleget megfizette, ezaltal a vagyontargyak
nagysagrendekkel nagyobb eséllyel kelnek el a valos piaci értékikhoz kozeli aron.

Felismerve az elektronikus értékesités vitathatatlan dogmatikai, gyakorlati és jogbiztonsagi
elényeit, a jogalkoté folyamatosan kiterjeszti ezt az értékesitési metodust. Bar a hagyomanyos,
helyszini ingdarverés intézménye a Vht. szabalyozasaban még létezik, a tendencia egyértelmden a
teljes digitalizacié felé mutat. A nagyobb értékd ingdsagokat, mint példaul a gépjarmiveket, az
tzletrészeket vagy az értékesebb ipari gépsorokat a végrehajtok napjainkban mar f6szabalyként az
elektronikus ingdarverési rendszerben értékesitik. Ez az eljarasrend biztositja mindazokat az
atlathatosagra, anonimitasra és a piac kiszélesitésére vonatkozoé garanciakat, amelyek az ingatlan-
végrehajtas tisztasagat és hatékonysagat is megteremtették, bizonyitva, hogy a hatékony végrehajtasi
jog jovéje elvalaszthatatlan az informatikai rendszerek fejlédésétél.

Nem férhet tehat kétség ahhoz, hogy a végrehajtasi arverések digitalizacidja egyértelmt
el6relépést jelentett a ,,hdskori” allapotokhoz képest, hiszen az eljaras minden résztvevéje szamara
(jog)biztonsig novekedést eredményezett. Az eljaras tovabbi fejlesztése gy kétségkiviil az EAR

tokéletesitése utjan lehetséges.

II1.3. A ,,Jakottsag” mint értékcs6kkentd tényez6 — dogmatikai disszonancia
A Vht. 141. § (3) bekezdése taxativ modon rogziti azokat az eseteket, amikor az ingatlant lakott
allapotban kell értékesiteni.” A jogalkot6 célja ezen rendelkezéssel a harmadik személyek (bétls,
haszonélvez6, nem adés tulajdonostars) dologi vagy kételmi jogon alapuld lakhatasanak védelme.
A gyakorlatban azonban e garancialis szabaly sdlyos anomaliahoz vezet, ha az arverési vevé
személye egybeesik az ingatlanban ténylegesen bentlako személlyel. A lakottsag ugyanis egy sajatos,
szubjektiv értékcsokkent tényezo, amely a harmadik személy (kiviilalld vev) szamara a hasznalati
érték, és ezaltal a forgalmi érték csokkenését (jellemz6en 30-50%-os diszkontot) jelenti.
Amennyiben viszont az arverési vevé az a személy, akinek a bentlakasa miatt az ingatlant
lakottan tzték ki arverésre (pl. az ingatlant hasznalé nem ados tulajdonostars), az értékcsokkenés

dogmatikai alapja megszinik. Szamara az ingatlan értelemszertien nem korlatozott hasznalata, igy

15 Vht. 141. § (3): Lakottan kell drverezni az ingatlant,

a) ha abban a végrehajtisi eljdrds meginduldsdt megeldzden kotitt, érvényes bérleti szerddés alapjan bérld lakik, kivéve ha az adds és a
gdlogiogosult kordbban az, ingatlan bekiltizhetd dllapotban torténd értékesitésében dllapodott meg, és a bérleti szerzddés megkotésére e
megdllapodds ellenére keriilt sor,

b) ha abban — a 137. § (2) bekezdésben foglalt esetet kivéve — haszonélvezd lakik,

¢) ha ag osztatlan kizds tulajdonban levd ingatlanban a nem adds tulajdonostars lakik,

d) ha az adds és a végrebajtast kérd (tobb végrehajtist kérd esetén valamennyi végrebajtast kérd) a lakottan tirténd értékesités ben
megdllapodott, vagy

¢) ha a lakottan tirténd értékesitéssel valamennyi végrehajtist kérd egyetért,

1) ha abban az adds egyenesdgi felmendje lakik, és lakdbelye a végrebagtisi eljdrds meginditdsat megeldzd 6 honapban is ebben volt, az
ingatlan tulajdonjogdt az; adds tdle ingyenesen sgerezte, kivéve ha az adds és a Zdlogjogosult kordabban azg ingatlan bekoltizhetd
dllapotban torténd értékesitésében dllapodott mreg.
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az ezen a csokkentett dron torténd jogszerzés indokolatlan vagyoni elényhoz juttatja. Bz az EVUR
rendszer binaris (kizarélag lakott vagy kizardlag bekoltézhetd) logikajabol fakadé kényszerhelyzet
egy olyan feloldhatatlan kettés érdeksérelmet okoz a végrehajtasi jogviszonyban, amelynek
kovetkeztében az adods eleve kiszolgaltatott helyzete tovabb sulyosbodik a tulajdonat képezd
ingatlan indokolatlanul 4aron alul térténé kényszerértékesitése és az ebbdl fakado, rajta marado
adossagteher jelentés névekedése miatt. Ezzel egyidejlleg a végrehajtast kérd hitelez6 pozicidja is
sulyosan csorbul, hiszen a kovetelésének tényleges megtérillését garantald kielégitési alap
dogmatikailag és gazdasagilag is igazolhatatlan médon elvonasra kertil.

A jogalkotdi cél és a végrehajtasi gyakorlat kozotti fesziiltség, valamint a lakottan torténd
arverezés szabalyainak dogmatikai visszassaga egy tipikus jogeseten keresztiil mutathaté be a
legszemléletesebben. Képzeljiink el egy tehermentes, 40 millié6 forint valés forgalmi értékd
lakéingatlant, amely egymas kozt egyenlé aranyban all egy adds és egy nem ados tulajdonostars
kozos tulajdonaban, ugyanakkor az ingatlant kizardlag a nem ados tulajdonostars hasznalja
életvitelszeren. Amennyiben az adés ellen — példaul egy 15 millié forint 6sszegli banki tartozas
miatt — végrehajtasi eljaras indul, a végrehajté a Vht. 140. §-a alapjan lefoglalja és felbecsiili az ados
1/2 tulajdoni hanyadat. Ennek a hdnyadnak a bekoltozhets piaci értéke 20 millié forint lenne,
azonban a Vht. 141. § (3) bekezdés ¢) pontjanak garancialis, a bentlakét védo rendelkezése folytan
az ados részét kotelezben lakott allapotban kell arverésre bocsatani. A lakottsag mint elméletben
objektiv, am a gyakorlatban szubjektiv hatasa értékcsckkenté tényez6 miatt a végrehajtd a
becsértéket — az altalanos diszkontot alkalmazva — 10 millié forintban kénytelen megallapitani.

Fontos elhatarolnunk egymastdl az Elektronikus Végrehajtasi Ugyviteli Rendszert, valamint
a Magyar Birosagi Végrehajtéi Kar Elektronikus Arverési Rendszerét. Az el6bbi a végrehajtok altal
a napi munkafolyamatok soran hasznalt tigyviteli rendszer, amelyben példaul a kilénb6z6 eljarasi
cselekményeket végzik, illetve a pénziigyi maveleteket régzitik. Az itt szerepld adatok alapjan allitjak
ki az arverési hirdetményt is. Az EAR egy online arverési rendszer, ahol a végrehajtéi iroddban
regisztralt felhasznalok licitalhatnak az eljaras soran értékesitésre kilonbozé ingd- és
ingatlanvagyonra, részesedésre stb. Latnunk kell tehat, hogy az online arverés alapjaul szolgald
dokumentumok nem magiban az EAR rendszerben keriilnek killitasra, hanem az tigyvitel soran
hasznalt EVUR-ben.

Az anomalia akkor realizal6dik igazan, amikor az Elektronikus Atverési Rendszerben ezen a
nyomott, lakott kikialtasi aron maga a bentlakd, nem adés tulajdonostars vasarolja meg az adds
részét. Ez az aktus sulyos dogmatikai és gazdasagi torzulashoz vezet: a vev6 szamara a lakottsag
valéjaban nem jelent értékcsokkenést, hiszen éppen 6 az ingatlan kizardlagos hasznaléja, igy egy

40 milli6 forint értékd, szamara azonnal teljes értékd és ,bekoltdzhets” ingatlan 1/1 aranyu
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tulajdonat szerzi meg ugy, hogy a masik feléért a valos érték csupan felét fizette ki. Ezzel
parhuzamosan az adds elszenvedi a tulajdonanak aron alul t6rténé elvonasat, mikézben tovabbra
is terheli a fennmarado, kielégitetlen addssag, a végrehajtast kérd hitelez6 pedig a jogszerten
elvarhat6 teljes megtériilés helyett csupan a csokkentett vételarat kapja meg, ami a kovetelés

torvényes fedezetének indokolatlan és aranytalan elvonasat eredményezi.

III.4. A vagyonegyesités és a kikialtasi ar leszallitasanak kolliziéja t6bbes adosi pozicio
esetén

A birésagi végrehajtas hatékonysaganak egyik alapkéve a célszerliség, amely az ingatlan-végrehajtas
korében leginkabb a vagyonegyesitésben manifesztalodik. Amennyiben egy adott ingatlan tébb
tulajdonostarsa ellen is végrehajtasi eljaras van folyamatban, a Vht. és a birdsagi végrehajtasi
tgyvitelrdl és pénzkezelésrél sz6lo 1/2002. (I 17.) IM rendelet (a tovabbiakban: VUSZ) 24. §-a'°,
valamint 26. §-a alapjan az tgyeket csatolni kell, és az arverést az egész ingatlanra mint egységre
kell kitdzni. Ez a moddszer biztositja, hogy az ingatlant bekoltézheté allapotban, a lehetd
legmagasabb piaci aron értékesitsék, elkertlve a tulajdoni hanyadok kulon-kilén torténd,
értékcsokkent (lakott) eladasat.

A dogmatikai konfliktus akkor keletkezik, amikor az egységes dologi jogi értékesités (1/1
aranyu eladés) taldlkozik az egyéniesitett adosvédelmi szabalyokkal. A Vht. 147. §-a'" az adds
ingatlanhoz viszonyitott statuszatol (azaz, hogy ténylegesen lakja-e az ingatlant) és a kovetelés
jellegétdl (azaz, hogy fogyasztdi szerz6dés-e) figgben eltéré kikialtasi arszinteket hatiroz meg,
amelyek ala a licit nem mehet.

A kikialtasi ar torvényes leszallitasanak lehet6sége és mértéke nem egységes, hanem
differencialt médon igazodik a kovetelés jogalapjahoz és az adds szocidlis, illetve vagyoni
helyzetéhez. Kiemelt garancialis jelent6séggel bir példaul, ha a végrehajtas alapjaul szolgal6 tartozas

fogyasztol szerz6désbdl ered, ugyanis ilyen esetekben a jogalkoté az adds fokozott védelme

16 Birdsagi végrehajtasi tigyvitelrsl és pénzkezeléstdl sz616 1/2002. (1. 17.) IM rendelet (tovabbiakban: VUSZ) 24. §:
Ha egy végrehajto elott t5bb, folyamatban lévd végrebajtdsi sigyben ag adds személye azonos, vagy az tigyek egymdshoz, csatoldsa egyéb okbil
sziikséges (pl. azg jigyekben ngyanazt a vagyontdargyat értékesitik), exeknek az iigyeknek az iratait egymashoz kell csatolni.

7 Vht. 147. § (1): Az ingatlan kikidltdsi dra a becsérték dsszege.

(2) Az ingatlanra — a (3) bekezdésben foglalt kivétellel — az drverés

a) elsd szakaszdban legaldbb a kikidltdsi dr 90%-dnak,

b) masodik szakaszdban legalibb a kikidltdsi dr 70%-dnak,

¢) harmadik szakaszdaban legaldbb a kikidltdsi ar felének

megfeleld’ dsseggel tebetd érvényes vételi ajanlat.

(3) Lakdingatlanra az, arverés

a) elsd szakaszaban legaldbb a kikidltasi ar 90%-dnak,

b) masodik szakaszdban legalibb a kikidltdsi dr 80%-dnak,

¢) harmadik sgakaszdaban legaldbb a kikidltdsi ar 70%-dnak,

d) mindhdrom szakaszdban fogyasztoval kititt szerzddésen alapuld kivetelés bebajtdsa esetén legalibb a kikidltdsi dr 100%-dnak
megfeleld dsszeggel tehetd érvényes vételi ajanlat, ha az addsnak ez az egyetlen lakdingatlana, lakdhelye ebben van, és a végrehajtdsi eljrds
meginditasat megeldzd 6 honapban is ebben volt.

17



érdekében nem teszi lehet6vé az ingatlan kikialtasi aranak csokkentését. Az anyagi jogi alaphoz
szorosan kapcsolodik a lakéingatlan statuszanak eljarasjogi kérdéskore is: az értékesitési limit
megallapitasanal dont6 vizsgaland6 szempont, hogy az arverés ala vont vagyontargy az ados
egyetlen lakdingatlananak mindsil-e, életvitelszerGen ott lakik-e, vagy rendelkezik mashol is
biztositott lakhatassal. Ezen egyéniesitett szempontok egyuttes alkalmazasa teremti meg a
differencialt leszallitasi mértékek rendszerét, amely a gyakorlatban azt a latszélagos dogmatikai
abszurdumot eredményezi, hogy az egyazon ingatlanon fennall6 kilénb6zé tulajdoni hanyadok —
és ezaltal az eltéré pozicioju adésok — vonatkozasaban az érvényesithetd torvényes minimumar az
eredeti becsérték 100%-at, 90%-at, 70%-at vagy a legkevésbé védett esetekben akar csupan az 50%-
at is kiteheti.

Ebben a helyzetben a végrehajt6é feloldhatatlan dilemmaval szembesil: ha az ingatlant
egységes egészként arverezi, a rendszerek (EVUR és EAR) jelenleg képtelen kezelni azt a
matematikai és jogi abszurdumot, hogy egyazon vagyontargynak tulajdoni hanyadok szerint eltérd
legyen a kikialtasi ar-minimuma.

Amennyiben a legmagasabb védelmet élvez6 ados (pl. 100%-os limit) szintjén tartjak az arat,
az a tobbi ad6s hanyadat is ,,eladhatatlanna” teheti a piacon, sértve a végrehajtast kérék érdekét.
Ha viszont a legalacsonyabb limit (pl. 50%) alapjan engedik a licitet, az indokolatlanul sulyos
vagyoni sérelmet okoz annak az adésnak, akit a jogalkoto egyébként fokozott védelemben kivant
részesiteni. Ez a helyzet remekil ravilagit arra, hogy a végrehajtasi informatika merevsége hogyan
ir(hat)ja feltil a Vht. anyagi jogi garanciait, és hogyan vezethet az eljarasi és az adésvédelmi érdekek
totalis kollizidjahoz.

Ugyanakkor azt is fontos (4jra) hangsulyozni, hogy az egyesités, és az egységes értékesités
clengedhetetlen, hiszen a tulajdoni hanyadok kilén-kulon, ,lakottként” torténd arverezése
mindegyik fél érdekét nagyban sértené, tekintettel arra, hogy ez a vételar csokkenését
eredményezné. A probléma tehat nem a jogintézményben, hanem annak gyakorlati mikodésében

és a technikai részletekben keresendd.

ITL.5. A problémak kévetkezményei

A végrehajtasi eljaras soran feltirt normativ merevségek és az informatikai hattérrendszer (EVUR)
hianyossagai egy olyan paradox jogi és gazdasagi helyzetet teremtenek, amelyben az eljaras mindkét
tészereplSje — ugy az adds, mint hitelez6 — jelentés, dogmatikailag igazolhatatlan karokat szenved.
A garancialisnak szant szabalyok (mint példaul a bentlaké harmadik személyek védelme) a
visszajara fordulhatnak, és a rendszer anomaliait kihasznalo, az ingatlant ténylegesen hasznald

arverési vevSk indokolatlan vagyoni elényhoz jutasat, kvazi jogalap nélkili gazdagodasat szolgaljak.
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IV. De Iege ferenda javaslatok

IV.1. A parhuzamos licitalas (kettds arképzés) bevezetése

A Vht. 141. §-ban foglaltak allaispontom szerint koherens, a felmerilé kérdéseket megfelelen
kezelni képes szisztémat alkotnak. Mint ahogyan arra fent kitértiink, az arverések tulnyomo
tobbségben mar az online térben zajlanak, igy a szabalyozas pontositasa és javitasa az elektronikus
eljarasok vonatkozasaban a legsziikségesebb. A probléma abban lakozik, hogy az EVUR és az EAR
nem képesek megfelel6 médon kezelni a fent bemutatott szituaciét, amikor az ingatlanban
ténylegesen bentlakészemély licital az ingatlanra. Allispontunk szerint a probléma megoldisa
meglehetésen  kézenfekvS. A becsérték megallapitasakor mindenképp meghatarozzak a
bekoltozhet6 allapot értékét, hiszen a lakottsag esetén aktualis nyomott ar ebbdl szamolando.
Tekintettel arra, hogy az EAR hasznalatihoz elengedhetetlen a végrehajtoi irodaban személyesen
regisztralni, nem férhet észszerd kétség ahhoz, hogy a felhasznald valos személyi adataival 1ép be a
rendszerbe. J6llehet, az EAR rendszer anonimitést biztosit, az informatikai szisztémaba bekeriilnek
a valos adatok is, tehat amennyiben az arverést kitdz6 megjel6lné, hogy a lakott allapot kinek az
érdekkorében keriil megallapitasra, Ggy az EAR érzékelhetné, ha az a személy 1ép interakcioba az
arverezett ingatlannal, aki ,Jakja”. A korabban ismertetett kollégiumi véleménynek megfelel6en
természetesen itt sem sz6 szoros értelemben vett bentlakasrol van sz6. Amennyiben tehat ez a
személy, a ,,Jak6” licitalni kivan, Ggy az ar valtozhatna.

Javaslatunk 6sszefoglalva a kovetkez6: az arverés kittzésével egyidejileg sziukséges lenne
feltuntetni, hogy ki az ingatlan tényleges lakéja. Amennyiben ilyen személy kivan licitalni, tgy a
rendszer szamara automatikusan az eredetileg megallapitott becsértéken kinalna fel az ingatlant,
nem pedig a lakottsag miatt csékkentett moédon. Attdl a pillanattdl kezdve pedig, hogy a ,,lakd” is
licitalt, teljesen indokolatlan lesz a csékkentett ar hasznalata, hiszen az eljarasban résztvevé minden
fél immanens érdeke azt kivanja meg, hogy a lehet6 legmagasabb aron értékesitsék a vagyontargyat.
A kiils6, harmadik felek cs6kkentett aron torténd vételre vonatkozoé érdeke pedig csupan egy olyan
kedvezményes lehet6séget kinal(t), aminek sérelme elenyész6 az adds azon érdekéhez képest, hogy
a lehetd legnagyobb aranyban szabaduljon a kételembdl, valamint, hogy a végrehajtast kérd

kovetelése a lehetd legnagyobb mértékben tértiljon meg,

IV.2. Az egyesitett ligyek differencialt minimumar-képzése
A Vht. 147. §-anak olyan iranyu kiegészitése sziikséges, amely rendezi a kilonb6zé stitusza
adéstarsak tulajdoni hanyadainak Osszevont, 1/1 arinyu értékesités esetén alkalmazandd

minimumar kérdését. Véleményink szerint ez a kérdés a fentickhez képest joval komplexebb
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megoldast kivan. Ezen dogmatikai és informatikai fesziiltség feloldasara egy ,,Aranyositott-
Sulyozott Minimumar-modell” (a tovabbiakban: ,,ASM”) bevezetése szolgalhat. A megoldas
lényege az, hogy a rendszer ahelyett, hogy egyetlen merev védelmi szintet kényszeritene ra a teljes,
1/1 aranyban arverezett ingatlanra, az egyes tulajdoni hanyadokhoz tartozé egyéni védelmi szintek
Osszegeként, aranyositva hatarozza meg a minimalis vételi ajanlatot. Ennek megvaldsitasahoz
kétiranyt beavatkozas szitkséges. Egyrészt elengedhetetlen az EAR és az EVUR olyan iranya
szoftveres fejlesztése, amely lehet6vé teszi a végrehajté szamara, hogy az ingatlan adatlapjan
tulajdoni hanyadonként kulon-kilon rogzitse az alkalmazandd eladasi szazalékot, amelyet a
rendszer a hattérben automatikusan egyetlen, a licitalok szamara is lathat6 silyozott minimumarra
Osszegez. Masrészt szitkséges a Vht. 147. §-anak kiegészitése egy olyan explicit rendelkezéssel,
amely kimondja: amennyiben tébb ados tulajdoni hanyadat a vagyonegyesités szabalyai szerint
egylttesen bocsatjak arverésre, a minimalis vételi ajanlat Osszegét az egyes hanyadokra vonatkozo
legalacsonyabb eladasi arak 6sszege alapjan kell meghatirozni. Ez a megkozelités feloldja a
dogmatikai problémakat, ugyanis megmarad az 1/1-es értékesitésbdl fakadé piaci el6ny, a hitelez6i
érdek nem csorbul az ingatlan eladhatatlanna valasaval, ugyanakkor minden adés hajszalpontosan
azt a mértékd vagyoni védelmet kapja meg a sajat tulajdoni hanyadara vonatkozdan, amelyet a
jogalkotd szamara eldirt.

A javasolt modell gyakorlati mikédése és dogmatikai helyessége az alabbi példan keresztiil
szemléltethet6 a leginkabb: Képzeljunk el egy 10 000 000 forint becsértékii ingatlant, amely két
adés (,A” és ,,B”) tulajdondban van fele-fele (1/2-1/2) aranyban, és amely a vagyonegyesités
szabdlyai miatt 1/1 aranyban kerul arverésre. ,,A” adds esetében a végrehajtis alapja egy fogyasztdi
szerzGdés, és ez az egyetlen lakoingatlana, igy az 6 1/2 tulajdoni hanyadara (melynek alapértéke 5
000 000 Ft) a térvény 100%-os védelmet ir €l6, azaz az & részének minimumara 5 000 000 Ft. Ezzel
szemben ,,B” adds nem lakik az ingatlanban és gazdasagi tartozas miatt felel, igy az 6 1/2 tulajdoni
hanyadara (szintén 5 000 000 Ft alapérték) a jogszabaly 50%-os limitet enged, ami 2 500 000 Ft
minimumarat jelent az arverés harmadik szakaszaban. A binaris valasztas helyett az ASM keretében
a rendszer a két értéket Osszeadja (5 000 000 Ft + 2 500 000 Ft), igy az egész ingatlan egységes
minimalis vételi ajanlata 7 500 000 forintban (az eredeti becsérték 75%-dban) keriilne régzitésre.
Ezzel ,,A” ad6s tulajdona nem kel el aron alul, ,,B” adds addssaga csokken, az ingatlan pedig vonzo
marad az arverési piacon. Az értékesitést kovetéen mindkét fél szamara aranyosan jar6é Osszeget

kaphatna meg.

V. Zar6 kovetkeztetések
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A birésagi végrehajtas a jogrend fenntartasanak szempontjabdl az igazsagszolgaltatasi tevékenység
egyik elengedhetetlen eleme, hiszen az allam kényszerité erejével biztositja a hitelez6i igények
érvényesiilését abban az esetben, ha az 6nkéntes jogkGvetés elmarad. Jelen vizsgalodas fokuszaban
a végrehajtasi eljaras legérzékenyebb és legkomplexebb tertlete, az ingatlan-végrehajtas allt. A
kutatas és a gyakorlati tapasztalatok elemzése ravilagitott arra a megkertlhetetlen tényre, hogy a
tobbszor modositott Vht. szabalyozasi keretei, valamint az azokat kiszolgalé informatikai
rendszerek (EVUR, EAR) mara t6bb ponton képtelenek lekovetni az életviszonyok és a
joggyakorlat komplexitasat.

Kétségtelen, hogy az Elektronikus Arverési Rendszer bevezetése torténelmi mérféldkd volt
a tisztességes, transzparens ¢és a korabbi visszaélésektél mentes végrehajtasi eljaras
megteremtésében. A rendszer fejlédése azonban nem allhat meg ezen a ponton. Az allam
kényszerit6 erejének alkalmazasa csak akkor maradhat legitim és tarsadalmilag is elfogadott, ha
képes megteremteni azt a kényes, am annal fontosabb egyensulyt, amelyben a hitelez6i érdekek
hatékony érvényesitése nem jar egyiitt az adosok aranytalan, egzisztencialis megsemmistilésével. A
jelen tanulmanyban megfogalmazott kritikak és fejlesztési javaslatok egy modern, adaptiv és a
jogbiztonsagot minden iranybdl garantalni képes végrehajtasi rendszer kialakitasat kivanjak

szolgalni.
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