Az ingatlan-végrehajtas szabalyai

Az ingatlan-végrehajtas a végrehajtasi eljarasok ,,ultima ratidja”, mégis rendkiviil elterjedt, s
ezért fontos tisztazni a szabalyait. Mikor van lehet6ség az ingatlan lefoglalasara? Hogyan
alakul az ingatlan-végrehajtas menete? Jelen cikkben ennek igyekszem utanajarni.

A fokozatossag elve

A birosagi végrehajtasrol szolo 1994. évi LIII. térvény, azaz Vht. egyik kozponti eleme az tn.
fokozatossag elve. Ez a gyakorlatban azt jelenti, hogy elsésorban az addssal szembeni
pénzkovetelést a pénzintézeteknél kezelt Osszegekbdl (pl. bankszamla) vagy az adoés
munkabérébdl, vagy munkabér jellegii juttatasokbdl kell levonni.

Abban az esetben, amennyiben el6re lathatd, hogy a kovetelést a munkabérre vagy a
pénzforgalmi szolgaltatonadl kezelt ©6sszegre nem lehet viszonylag révidebb idén beliil
behajtani, ugy az ad6s barmely lefoglalhatd vagyontargya végrehajtas ala vonhato. A lefoglalt
ingatlant azonban csak akkor lehet értékesiteni, ha a kovetelés az ados egyéb
vagyontdrgyaibdl nincs teljesen fedezve, vagy csak aranytalanul hosszii id6 mulva elégithetd.
Ha az adossal szemben inditott végrehajtas soran behajtando tékekdvetelés - tébb kovetelés
esetén az Osszes t6kekovetelés - 6sszege nem haladja meg az 500.000,-Ft-ot vagy pedig nem
haladja meg az 1.000.000,-Ft-ot és egyéb kovetelés biztositasara zalogjog is be van jegyezve
az ados lakoingatlanara, az ados lakdingatlanara - az egyéb feltételek fennallasa esetén -
arverés akkor tlizhetd ki és a lakdingatlan becsértéke akkor allapithatdé meg, ha az adods
részletfizetési kotelezettségét nem teljesitette.

Lathato tehat, hogy a Vht. a fokozatossag elve alapjan el6szor a pénzforgalmi szolgaltatoknal
1év6 Gsszeget és/vagy a munkabért lehet végrehajtas ala vonni, s csak ezek utan kévetkeznek
az ados ingd, majd ingatlan vagyontargyai. Az ingatlanra vonatkozé végrehajtas tehat
kivételes jellegfi.

Az ingatlan lefoglalasa

Amennyiben az ingatlan végrehajtas ala vonasanak minden feltétele teljesiil, abban az esetben
a végrehajté az ingatlant lefoglalja.

Az ingatlan lefoglaldsa utdn a végrehajté jar el az ingatlaniigyi hatésag el6tt, hogy ezen
hatosag az ingatlanra végrehajtasi jogot jegyezzen be az ingatlan-nyilvantartasba. A lefoglalas
a végrehajtasi jog bejegyzésével valosul meg. Ha az ingatlan-nyilvantartasi eljaras igazgatasi
szolgaltatasi dijanak megfizetését a végrehajtast kér6 a végrehajtasi eljarasban igazolta, az
igazgatasi szolgaltatasi dijat a végrehajtasi eljarasban végrehajtasi koltségként kell behajtani,
azaz a lefoglalassal kapcsolatos ingatlan-nyilvantartasi koltségek végs6 soron az adost
terhelhetik.

Az ingatlan értékesitése

Amennyiben a kovetelés az adds egyéb vagyontargyaibdl nem elégitheté ki, vagy csak
aranytalanul hosszu id6 mulva lenne kielégithetd, abban az esetben van csak lehet6ség az
ingatlan értékesitésre, mely két médon mehet végbe: arverésen és arverésen kiviil.

A végrehajté a lefoglalt ingatlan értékesitése irant a végrehajtast kér6 kérelmére akkor
intézkedhet, ha a kovetelés viszonylag rovidebb idon beliili behajtasa masképpen nem
lehetséges, és a végrehajtasi jog bejegyzésérdl sz6l6 hatarozatnak a végrehajto részére tortént
kézbesitésétdl szamitott 45 nap vagy az ingatlan fekvése szerint illetékes jegyzd végrehajto
altali tajékoztatastol szamitott 60 nap eltelt.



Az ingatlan értékesitése soran a kikialtasi arat a becsérték hatarozza meg. A végrehajtd az
ingatlan értékesitése el6tt a 6 hdnapnal nem régebbi ad6- és értékbizonyitvanyt is figyelembe
véve vagy barmely fél erre iranyulé kérelmére igazsagiigyi szakérté szakvéleménye alapjan
megallapitja az ingatlan becsértékét mind a bekoltézhetd, mind pedig a lakott allapotban
torténd értékesités esetére.

E korben, a félreértések elkeriilése végett fontos kitérni a bekoltdzhetd és lakott allapot
fogalmara. Bekoltozhet6 az az ingatlan, amely egy sikeres és joger6s arverést kovetGen
birtokba vehetd. Lakott allapoti az az ingatlan, mely nem vehet6 birtokba egy sikeres és
jogerds arverést kovetden. A bekoltdozhet6 ingatlan sem jelenti tehat azt, hogy abban ne
laknanak, csupan azt vonja maga utan, hogy az ingatlan egy sikeres és jogerds arverés utan
azonnal birtokba vehetd.

A lefoglalt ingatlan értékesitése altalaban arverés ttjan torténik, ettdl csak kivételes esetben, a
végrehajtast kérd hozzajarulasa esetén lehet eltérni. F6szabaly szerint az ingatlan bekdlt6zhet6
allapotban kertil arverésre, csak kivételes esetben lehet lakottan arverezni. Lakott allapotban
keriil sor az ingatlan arverésére példaul, ha abban érvényes bérleti szerz6dés alapjan bérlé
lakik, abban a haszonélvezd lakik, vagy ha az adds és a végrehajtast kéré a lakott allapotban
torténd arverésben megallapodott.

Az arverés szakaszosan torténik, amely harom 20 napos szakaszbdl all, amely meghatarozza,
hogy milyen ellenérték fejében lehet érvényes vételi ajanlatot tenni. Az els6 20 napos
szakaszban ez f6 szabdly szerint a kikialtasi ar legalabb 90%-nak, masodik szakaszaban 70%-
anak, a harmadik szakaszban pedig a kikialtasi ar 50%-anak megfelel6 ellenérték a
,minimalis” vételi ajanlat. Lakodingatlan esetén ezen értékékek a harom szakaszban a
kikialtasi ar 90%-80%-70%-a szerint alakulnak. Fogyasztoval kotott szerzédésen alapul6
kovetelés behajtasa esetén legalabb a kikialtasi ar 100%-anak megfeleld Osszeggel lehet
érvényes vételi ajanlatot tenni.

Az arverési vevo koteles a teljes vételarat az arverési jegyzOkonyv alairasanak napjatol
szamitott 15 napon beliil befizetni vagy atutalni a végrehajtéi letéti szamlara; ha ezt
elmulasztja, el6legét elveszti. A végrehajté a vételar megfizetésére legfeljebb 2 honapig
terjed6 halasztast adhat, ha ezt a vételar nagyobb Osszege vagy mas fontos koriilmény
indokoltta teszi.

Ha az arverési vevl a teljes vételarat kifizette, és az arveréstdl szamitott 30 nap eltelt, a
végrehajté az arverésen megvett ingatlant atadja az arverési vevének. Az ingatlan utan az adé
és mas koztartozas az arverési vevet az arverés napjatol terheli. Fontos kiemelni, hogy az ados
és a vele laké személyek ideiglenesen mentesiilnek a kikoltozési kotelezettség alol, ha a
vételar kifizetése hataridében nem tortént meg; ebben az esetben a teljes vételar kifizetésétol
szamitott 30 napon beliil kell kik6ltézni az ingatlanbol.

Ha az arverési vevd a vételarat nem fizette meg vagy az arverés nem szabalyszeriien kertilt
kitlizésre, masodik arverést kell tartani. Ezen arverést az els6 arverés sikertelenségének
megallapitasatol szamitott 30 napon beliil kell kitizni azzal, hogy a masodik arverésen az els6
arverésen legmagasabb ajanlatot tett, de a vételar fizetését elmulaszté Aarverez6 nem
arverezhet.

FoOszabaly szerint, ha az els6 vagy masodik arverés sikertelen volt, a végrehajto a sikertelen
arverést kovetd 15 napon beliill kozzéteszi az ingatlan folyamatos darverezése iranti
hirdetményt, valamint az ingatlanrdl késziilt képfelvételt az arverési hirdetmények
elektronikus nyilvantartasaban.



Amint arr6l mar sz6 volt, az ingatlant arverésen kiviil is értékesiteni lehet. A végrehajt6 az
ingatlant a felek kivansagdra, az altaluk meghatarozott vevo részére és az altaluk megallapitott
becsértéken, arverésen kiviil, de arverési vétel hatalyaval adja el.

Amennyiben tovabbi kérdése meriilne fel az ingatlan-végrehajtas szabalyaival kapcsolatban,
vagy jogi tandcsra van sziiksége, abban az esetben forduljon a Dr. Halmos Balint Ugyvédi
Irodahoz.
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