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Az ingatlan becsértéke és becsérték elleni
végrehajtasi kifogas

1. Bevezetés

E tanulmany célja, hogy roviden bemutassa a birésagi végrehajtas egyik legfontosabb
alapintézményének, a lefoglalt ingatlan becsértékének megallapitasaval és a becsérték elleni
végrehajtasi kifogéas elbirdlasdval kapcsolatos jogszabalyi rendelkezések feltarasaval a

kialakult valtozatos birosagi gyakorlatot.

2. Az ingatlan lefoglalasa

A birdsagi végrehajtas soran szdmtalan esetben felmertiil az a végrehajtast kérd altali igény,
hogy az 6nall6 birdsagi végrehajtd' vagy megyei birdsagi végrehajtd? (a tovabbiakban egyiitt:
végrehajtd) a kovetelést az adds ingatlanara vezetett végrehajtas foganatositasa titjan hajtsa
be, mivel eléfordulhat, hogy az adosnak nincs mas végrehajtast kérdi kovetelés kielégitésre
alkalmas vagyontargya vagy bar rendelkezik az adoés letilthato jovedelemmel, lefoglalhaté és
értékesithetd ingdsaggal, koveteléssel, azonban a végrehajtast kérdi kovetelést elérelathatolag
nem lehet viszonylag rovid idon beliil behajtani.

A bir6sagi végrehajtasrol szolo 1994. évi LIII. torvény (a tovabbiakban: Vht.) az

ingatlan lefoglalasa esetén azt a specialis foglalasi szabalyt rogziti, hogy ingatlan foglalasa — a

b Onédlld jogkorli birdsagi nemperes eljaras soran eljard allami jogszolgéltaté hatésagként mikodd
jogalkalmazo, aki sajat hataskorében foganatositja a végrehajtasi cselekményeket és az ehhez sziikséges
személyi, targyi feltételeket maga biztositja.” Dr. Balogh Olga, Dr. B. Korek Ilona, Dr. Csaszti Ferenc, Dr.
Juhasz Edit: A birdsagi végrehajtas, HVG-ORAC Lap- és Kényvkiadé Kft., Budapest, 2009., 576-577. o.

2 A megyei birdsaggal igazsagiigyi alkalmazotti jogviszonyban allé igazsagiigyi kovetelés (pl.: pénzbiintetés,
rendbirsag, buniigyi koltség, allam altal eldlegezett koltség stb.) behajtasaval kapcsolatos végrehajtast
foganatosito igazsagiigyi alkalmazott.” Dr. Balogh Olga, Dr. B. Korek Ilona, Dr. Csaszti Ferenc, Dr. Juhasz
Edit: A birésagi végrehajtas, HVG-ORAC Lap- és Konyvkiadé Kft., Budapest, 2009., 585. o.
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végrehajtd végrehajtasi jog ingatlan-nyilvantartdsba vald bejegyzése iranti megkeresése
alapjan — az ingatlaniigyi hat6sag soron kiviili eljardsa soran a végrehajtasi jog ingatlan-
nyilvantartasba torténé bejegyzésével valosul meg.’

A végrehajtasi jog bejegyzéséhez a végrehajtast kéronek elemi érdeke (pl. az adds az
ingatlanra vezetett végrehajtas el6tt ne értékesitse az ingatlanat) fiizédik, ezért a Vht. 138. §
(1) bekezdése rovid hataridét szab a végrehajtdo részére az ingatlaniigyi hatosag (korzeti
foldhivatalok) megkeresésére, azaz az ingatlan vagy ingatlan tulajdoni illetéség lefoglalasa
iranti intézkedés megtételére.

Ha a végrehajthat6 okirat (tipikusan végrehajtasi lap) tartalmazza az ingatlan adatait és
a végrehajtast kéré megeldlegezte a végrehajtasi koltségeket, gy a koltség megeldlegezését
kovetd 3 munkanapon beliil, ha pedig az ingatlan lefoglaldsahoz sziikséges adatokat fel kell
kutatni (a végrehajtast kérd a végrehajtasi kérelemben nem jeldlte meg az ingatlan adatait),
azaz a végrehajtonak a gyakorlatban a TAKARNET? segitségével be kell szereznie az
ingatlan adatait, gy az adatbeszerzést kovetdé 3 munkanapon belill kell intézkednie a
végrehajtonak az ingatlan lefoglalsa irant.’

Az ingatlaniigyi hatdsdg a végrehajtisi jogot az ingatlan tulajdoni lapjanak III.
részében feltlinteti a végrehajtast kér6 nevének, cimének, a kovetelése Osszegének és
jogcimének, valamint a végrehajtéi megkeresés iigyszamanak megjelolése mellett és a
hatarozatat kézbesiti a végrehajtonak, a feleknek ¢és mindenkinek, akiknek az ingatlanra
vonatkozdan az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett joguk van, tovabba tdjékoztatja a
végrehajtot mindazoknak a nevérdl és lakohelyérdl (székhelyérdl), akiknek az ingatlanra
vonatkozolag az ingatlan-nyilvantartisba bejegyzett joguk van.°

Ezen foldhivatali t4jékoztatds azért fontos, mert ez lesz alapja annak, hogy a
végrehajtdé tudomast szerez arrdl, hogy kikkel szemben lesz az ingatlan végrehajtids soran
értesitési kotelezettsége (pl.: becsérték kozlése’, zalogjogosult felhivasa végrehajtasi eljarasba
trténd bekapesolddas engedélyezése iranti kérelem elSterjesztésére®, arverési hirdetmény és
arverési jegyzOkonyv kézbesitése’ és az arverésen kiviil eladashoz sziikséges beleegyezd

nyilatkozattételre torténé felhivas'®)”.

3 Vht. 138. § (2) és (3) bekezdés.

* Elektronikus adatszolgéltatasokat ny(jté orszagos foldhivatali rendszer.
> Vht. 138. § (1) bekezdés.

Vht. 138. § (2) és (4) bekezdés.

7'Vht. 140. § (2) bekezdés.

¥ Vht. 140. § (6) bekezdés.

° Vht. 144. § (1) bekezdés és 153. § (1) bekezdés

" Vht. 157. § (3) bekezdés.
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3. Az ingatlan becsértéke

A birdsagi végrehajtas sordn az adosi ingatlan — fOszabdly szerint — arverésen torténd
értékesitésének meghatarozd alapja az ingatlan vagy ingatlan tulajdoni illetdség (a
tovabbiakban egyiitt: ingatlan) becsértékének realis, valos értékviszonyoknak megfeleld
megallapitasa.

Mivel altalaban az adds legnagyobb értékkel bird vagyontargya az ingatlana, ezért is
kiemelkedd szerepe van, hogy a becsérték a lehetd leginkabb tiikkrozze a becsérték
megallapitasakor fennalld viszonyok kozott az addsi ingatlan valds piaci értékét.

A becsérték ingatlandrverés soran betoltott alapvetd szerepe tobbek kozott abban all,
hogy a Vht. 147. § (1) bekezdése szerint az ingatlan arverése soran a kikialtasi ar a becsérték
Osszege, igy ez az érték lesz az arverés kiindulopontja.

A Vht. elsédlegesen a végrehajtora bizza a becsérték megallapitasat.

A végrehajté vagy 6 honapnal nem régebbi ado- és értékbizonyitvany vagy — a felek
barmelyikének erre irdnyuld kérelmére — szakértd becsiis véleménye alapjan allapitja meg az
ingatlan becsértékét mind bekoltdzhetd, mind lakott allapotban torténd értékesités esetére. Az
ado- és értékbizonyitvanynak, valamint a szakérté becsiis véleményének tartalmaznia kell azt
is, hogy az ingatlan lakoingatlannak mindsiil-e.'"

Lakodingatlan a lakés céljara létesitett és az ingatlan-nyilvantartasban lakohaz vagy
lakds megnevezéssel nyilvantartott, vagy ilyenként feltiintetésre vard ingatlan (tulajdoni
illetdség), a hozza tartozo6 foldrészlettel, ha arra hasznalatbavételi engedélyt adtak ki, vagy az
ingatlan-nyilvantartasban tanyaként feltiintetett lako-, illetéleg gazdasagi épiilet, épiiletcsoport
és az azonos helyrajzi szam alatt hozza tartozé fold egyiittese.'

Az ingatlan fekvése szerint illetékes telepiilési dnkormanyzat jegyzdje altal kiallitott
ado- és értékbizonyitvany tartalmazza az ingatlan és az ingatlanszerzok (tulajdonosok) adatait,
az ¢érték megallapitdsanal figyelembe vett tényezdket, tovabbd az ingatlannak az adott
idépontban fennalld forgalmi értékét. '

Az olyan papir alapt vagy elektronikus okirat, amelyet birdsag, kozjegyz6 vagy mas
hatésag, illetve kozigazgatasi szerv ligykorén beliil, a megszabott alakban allitott ki, mint
kozokirat teljesen bizonyitja a benne foglalt intézkedést vagy hatarozatot, tovabba az okirattal

tanusitott adatok és tények valdsagat, Gigyszintén az okiratban foglalt nyilatkozat megtételét,

'""'Vht. 140. § (1) bekezdés.
2 Vht. 147. § (4) bekezdés.
B Az illetékekrél sz016 1994. évi XCIII. torvény (Itv.) 101. §.
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valamint annak idejét és modjat. Ugyanilyen bizonyité ereje van az olyan okiratnak is,
amelyet mas jogszabaly kozokiratnak nyilvanit. "

Az tgyfél kérelmére a hatosag tény, allapot vagy egyéb adat igazoldsdra hatdsagi
bizonyitvanyt ad ki."

A fentick alapjan megallapithatd, hogy az ado- ¢és értékbizonyitvany hatdsagi
bizonyitvanynak és kdzokiratnak mindsiil.

A gyakorlatban az ad6- és értékbizonyitvany alapjan torténd becsérték megéllapitas a
jellemzd és a végrehajtd vagy az ado- és értékbizonyitvanyban foglalt értékekkel egyezden
vagy attdl eltéroen (akar magasabb, akar alacsonyabb Osszegben) allapitja meg az ingatlan
becsértékét.

A Dbecsértéket kozolni kell a felekkel €s mindazokkal, akiknek az ingatlanra
vonatkozbéan az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett joguk van (végrehajtéi becsérték
kozlés)'®.

A végrehajtd szamara a becsérték kozléssel egyidejileg a Vht. tobb iranyu
tajékoztatasi kotelezettséget ir eld. Igy a végrehajtonak tajékoztatnia kell:

e a végrehajtast kérét — amennyiben ennek torvényi feltételei fennallnak'’ — hogy
lakott allapotban torténd értékesitésre a tdjékoztatas kézhezvételét kovetd 15 napon
beliil el6terjesztett erre iranyuld kérelmére kertilhet sor,

e az adost, hogy 15 napon beliil kérheti a birdsagtol az értékesitést kovetden fennallo
kikoltozési kotelezettsége teljesitésének elhalasztasat,

o a feleket a részletfizetés lehetdségérol és feltételérol,

e a zalogjogosultat, hogy a zalogjogbdl eredd igényét — amennyiben az alapiigyben
nem végrehajtast kérd — a végrehajtds sordn elbterjesztett, az értesités
kézbesitésétél szamitott 15 napon belill el6terjesztett kérelem alapjan
érvényesitheti,

e a becsérték megallapitasaval szemben végrehajtasi kifogas eléterjeszthetéségének
lehetéségérdl az illetékes birosagnal.'®

E tanulmény szempontjabol a végrehajtoi becsérték kozlés bir kiemelt jelentdséggel, mivel a

becsérték kozlésétdl szamitott 15 napon belill végrehajtasi kifogast lehet eldterjeszteni, és

' A polgari perrendtartasrol szo16 1952. évi I11. torvény (Pp.) 195. § (1) bekezdés.

15 A kozigazgatasi hatosagi eljaras és szolgaltatas altaldnos szabalyairdl szolo 2004. évi CXL. torvény (Ket.) 83.
§ (1) bekezdés.

'® Vht. 140. § (2) bekezdés.

7Vht. 141. § (3) bekezdés a)-d) pontjai.

'8 Vht. 140. § (3)-(6) bekezdés.
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ezen esetben a becsértéket a birdsag — sziikség esetén szakérté kdzremiikodésével — allapitja
meg."’

A fentiekbdl kitlinik, hogy az ingatlan becsértékének megallapitasara kettd esetben
kertilhet sor, vagy a végrehajtd altal vagy pedig a birdsag altal a végrehajtd becsérték
megallapitdsaval szemben eléterjesztett végrehajtasi kifogas (a tovabbiakban: becsérték elleni
végrehajtasi kifogas) kapcsan.

Eldszor a végrehajtd becsérték megallapitdsdnak lehetdségeit kivanom rdviden
bemutatni.

A végrehajtd az ingatlan becsértékét vagy az ado- és értékbizonyitvany vagy pedig
barmelyi fél erre iranyul6 kérelme esetén szakértd becsiis véleménye alapjan allapitja meg.

Az ado- ¢és értékbizonyitvanyban az ingatlan fekvési helye szerint illetékes
onkormanyzat polgarmesteri hivataldnak iigyintézdje 6sszehasonlithatd adatok feltlintetésével
meghatdrozza az ingatlan bekdltozhet6 és lakott forgalmi értékét.

A végrehajtd altal kirendelt szakértd becsiis — amely a gyakorlatban elenyészo —
véleményében szintén altaldban Osszehasonlitd adatok alapjan allapitja meg az ingatlan
becsértékének alapjaul szolgald forgalmi értékeket.

A Vht. a végrehajtd szamara nem ad korlatot arra vonatkozoan, hogy akéar az ado- és
értékbizonyitvanyban, a szakértd becsilis véleményében foglalt érté¢kektdl eltérd értékeket
allapitson meg becsértékként, azonban a gyakorlatban a végrehajtok jelentds szamban az ado-
¢s értékbizonyitvanyban vagy szakértd becsiis véleményében foglalt értékekkel egyezden
allapitjak meg az ingatlanok bekoltozhetd és lakott értékesitésére vonatkozd becsértékeket.

Itt kivinom megjegyezni, hogy a koltségmentesség alkalmazasarél a birosagi
eljarasban szolo 6/1986. (V1.26.) IM rendelet (a tovabbiakban: Kmr.) 4. § c) pontja
értelmében a Pp-nek, valamint a Kmr.-nek a koltségmentességre vonatkozo rendelkezéseit — a
végrehajtasi eljarasra vonatkozo eltérésekkel (Pp. 86. § (2) bekezdés) — a polgari nemperes
eljarasokban (végrehajtasi eljaras) is alkalmazni kell, azonban nem alkalmazhatok ezek a
rendelkezések arra a végrehajtasi koltségre, amely az adds altal kért szakértd becsiis
kozremitkddésével meriilt fel.

Ebbdl adodoan nagy valoszinliséggel a gyakorlatban azért is az ado- és
értékbizonyitvany alapjan torténd végrehajtoi becsérték megallapitas keriil el6térbe, mert a
szakértd becsiis kozremukodésével felmeriilt végrehajtasi koltség eldlegezése és viselése alol

az egyébként személyes vagy targyi koltségmentességben vagy targyi koltségfeljegyzési jog

' Vht. 140. § (7) bekezdés.
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koltségkedvezményben részesiilt ados nem mentesiil.
A tovabbiakban az ingatlan becsértékének birosag altali megallapitdsaval, a becsérték

elleni végrehajtasi kifogés elbiralasanak specialitasaival kivanok foglalkozni.

4. A becsérték elleni végrehajtasi kifogas elbiralasara jogosult birosag

A biréi gyakorlatban kordbban eltérd allaspontok alakultak ki arra vonatkozodan, hogy a
becsérték elleni végrehajtasi kifogast a végrehajtd székhelye szerinti helyi birésag vagy az
ingatlan fekvési helye szerint illetékes helyi birosag koteles elbiralni.

A jogalkot6 a fent ismertetett jogalkalmazasi problémat egyértelmiien rendezte azaltal,
hogy a Vht. 232. § (5) bekezdés masodik mondatat®® a birdsagi végrehajtasrol szo16 1994. évi
LIIL. torvény és egyéb kapcsolodo torvények modositasarol szold 2008. évi XXXIX. torvény
45. § (1) bekezdés h) pontja 2009. januar 1-t6] hatalyon kiviil helyezte azzal, hogy ezt a
rendelkezést a folyamatban 1évo iigyekben is alkalmazni rendelte.

A hatalyos jogszabalyi rendelkezés®' értelmében a végrehajtast foganatositd
birdsdgnak — ha a Vht. masként nem rendelkezik — azt a birosagot kell tekinteni, amely mellé
az eljar6 Onalld birdsagi végrehajtot kinevezték, illetve azt a megyei birdsag székhelye
szerinti helyi birosagot, amely megyei birdsagra a megyei birdsagi végrehajtdt kinevezték,
fovarosi birdsagi végrehajto esetében pedig a Pesti Kézponti Kertileti Birdsagot.

Jelenleg kétség nem fér hozza, hogy az ingatlan becsértékének végrehajto altali
megallapitasdval szemben el6terjesztett végrehajtasi kifogas elbirdldsara a Vht. 217. § (1)
bekezdése értelmében, mint altalanos jogorvoslati végrehajtasi nemperes eljaras szabalybol
addédoan a — végrehajtdo székhelye szerinti — végrehajtast foganatositd birosag rendelkezik

hataskérrel és illetékességgel.

5. A becsérték elleni végrehajtasi kifogas hatarideje

A végrehajtd becsértek megallapitdsanak kozlésétdl szamitott 15 napon beliil a fél vagy mas
érdekelt (pl. zdlogjogosult) végrehajtasi kifogast terjeszthet eld a végrehajtast foganatositd

bir6ésaghoz cimezve a végrehajtast foganatositd végrehajtonal.

% Ha a végrehajtas ala vont ingatlan a végrehajto székhelye szerinti févaroson, illetSleg megyén kiviil van, a
végrehajtast foganatositd birdsag az ingatlan fekvése szerinti helyi birosag.

2L'Vht. 225. § (6) bekezdés.

2 Magyar Koztarsasig Legfelsébb  Birosaga Pkk.VIIL.24.868/2009/2. és  Fovarosi  [tél6tabla
3.Pkk.25.144/2010/1. szamu végzése.
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A végrehajtasi kifogas el6terjesztésére nyitva allo hataridé a kozléstdl (végrehajtoi
becsértek megallapitas postai kézbesités esetén a becsérték kozlés atvétele) szamitott 15 nap,
ha azonban a kifogast eldterjesztd részére az intézkedés késobb jutott a tudomésara vagy a
végrehajtd intézkedésétdl szamitott 15 napon tul is akaddlyoztatva volt a kifogés
eloterjesztésében, akkor a végrehajtasi kifogas eldterjesztésének  hataridejét a
tudomadsszerzéstol, illetve az akadaly megsziinésétol kell szdmitani (szubjektiv hataridd). Az
intézkedéstdl szamitott 6 honap eltelte utdn nem lehet végrehajtasi kifogést eldterjeszteni
(objektiv hataridé). E hataridé elmulasztasa miatt nincs helye igazolasnak.”

Az elkésett becsérték elleni végrehajtasi kifogast hivatalbol el kell utasitani a Vht. 9. §
és 224. § (1) bekezdése szerint alkalmazando Pp. 237. §-a alapjan érdemi elbiralas nélkiil. **

Felmertil a kérdés, hogy mi a helyzet akkor, ha a végrehajtd a becsértéket nem kozolte
szabalyszerlien ¢s a fél vagy érdekelt a végrehajtasi kifogés eldterjesztésére nyitva allo 6
hoénapos objektiv, jogvesztd hataridon tal szerez tudomast pl. az arverési hirdetmény kapcsan
a végrehajto altal megallapitott becsértékrol.

Allaspontom szerint a végrehajtd eljardsara, mint polgari nemperes eljarasra
megfelelden alkalmazni kell a Vht. 9. §-a alapjan a Pp.-ben rogzitett eljaras szabalytalansaga
elleni kifogas rendelkezéseit is.

A Pp. 114. §-a szabdlyozza azt a rendkiviili jogorvoslatot, hogy a fél az eljaras
szabalytalansagat barmikor a per folyamén kifogasolhatja.

Ezen jogszabalyi rendelkezés helyes ¢értelmezése 4llaspontom szerint, hogy
amennyiben a fél vagy mas érdekelt azt sérelmezi, hogy a végrehajté a becsértéket nem
kozolte szabalyszerien (pl. a becsérték kozlés tértivevénye az adds lakcimérdl ,ismeretlen
helyre koltozott” postai jelzéssel érkezett vissza a végrehajtéhoz), gy az ados — tartalmat
tekintve — az eljards szabalytalansaga elleni kifogasa kapcsan a birdsagnak fel kell hivnia a
végrehajtot arra, hogy szabdalyszerlien kozolje a becsérték megallapitasat, mert a Vht. 140. §
(2) bekezdése alapjan nem a birdsag, hanem a végrehajto feladata a becsérték kozlése. A
szabalyszerli kozléstol szamitodik a becsérték elleni végrehajtasi kifogéas eldterjesztésére
nyitva all6 15 napos hatérido.

A szabalyszeri kozlést kovetden vagy a végrehajto altal megallapitott becsérték marad
vagy a becsérték szabalyszerli kozlése utan hataridében eléterjesztett becsérték elleni

végrehajtasi kifogas kapcsan a birdsag esetlegesen eltérden allapitja meg a becsértéket.

2 A Vht. 140. § (6) bekezdése és 217. § (1)-(3) bekezdése.

2 BH1998. 540.
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6. A végrehajtast foganatosité birésag érdemi hatarozathozatalt el6készito intézkedései a
becsérték elleni végrehajtasi kifogas kapcsan

Természetesen a birdsag elsddlegesen megvizsgalja, hogy a becsérték elleni végrehajtasi
kifogés elbirdlasara rendelkezik-e hataskorrel és illetékességgel, valamint a jogorvoslat
hataridon beliil érkezett-e.

Amennyiben a birosdg rendelkezik hataskorrel és illetékességgel és a végrehajtasi
kifogas hataridon beliil érkezett, gy megvizsgalja, hogy sziikséges-e a jogorvoslat
hianypotléasa, azaz alkalmas-e a végrehajtasi kifogas az érdemi elbirdlasra.

Amennyiben igen, Gigy a birdsag felhivja a kifogés eldterjeszt6jét, hogy eldlegezze
meg az igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakért6 kirendeléséhez sziikséges szakértdi dijat.

A becsérték elleni végrehajtasi kifogast eldterjesztok kore az alabbi:

e végrehajtast kéro,

e ados,

o ¢rdekelt.

A gyakorlatban az érdekelt leggyakrabban az ingatlan-nyilvantartasban bejegyzett
zélogjogosult, amely egy pénz- vagy hitelintézet.

Eltérd birdsagi gyakorlat alakult ki arra vonatkozdan, hogy a koltségmentesség vagy
koltségfeljegyzési jog hatalya kiterjed-e a végrehajtasi kifogds kapcsdn a szakértoi
dijeldlegezésre is.

Korabban egyes birosagok allaspontja szerint a Kmr. 4. § ¢) pontja megfeleléen
alkalmazand6 nem csak a végrehajtd altal kirendelt szakértd becsiis kozremiikodésével
kapcsolatban felmeriilt végrehajtasi koltségre, hanem a birdosag altal kirendelt igazsagiigyi
szakértdi koltségre is.

Azonban a fenti allaspont ma mar meghaladotta valt Az iranyadé allaspont® szerint a
koltségmentesség ¢€s a koltségfeljegyzési jog hatdlya kiterjed az igazsagiligyi szakértd
szakért6i dijanak elélegezésére is. A birdsag altal kirendelt igazsagiigyi szakértd szakértoi
eljarasa, nem azonos a végrehajto altal kirendelt szakértd becstis eljarasaval.

A szakértéi dij eldleg megfizetése torténhet a birdsag gazdasagi hivatalanak
pénztardba torténd befizetésével vagy a gazdasagi hivatal letéti szamlédjara torténd atutaldssal
is.

Kezdetben az a gyakorlat alakult ki, hogy amennyiben a szakért6i dij ellegezésére

nem keriilt sor, gy a birosag a végrehajtasi kifogast elutasitotta, azonban ezen gyakorlat

» Fovarosi [tél6tabla 3.Pkf.25.158/2009/1. szamu végzés.
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meghaladottd valt, mert az uralkod6 és kovetkezetes birdi gyakorlat szerint a Vht. 140. § (1),
(2) és (7) bekezdésének helyes értelmezése mellett a becsértéket érintd végrehajtasi kifogas
kapcsan a birosadgnak kell megéllapitania a becsértéket még abban az esetben is, ha egyébként
a becsérték kifogas érdemben alaptalannak mindsiilne.

E gyakorlat alapjan a szakért6i dijeldleg megfizetésének elmaradasa esetén a birdsag a
rendelkezésre allo adatok, foként az ado- és értékbizonyitvany, a végrehajtoi becsérték
alapulvételével allapitja meg a becsértéket, de sziikség esetén — a 6 honapnal régebbi ado- és
értekbizonyitvany rendelkezésre allasa esetén — beszerezhet a jelenlegi értékviszonyoknak
megfeleld uj ado- és értékbizonyitvanyt is.

Ezen esetben a birdsag a végrehajtasi kifogast eldterjesztd terhére irja, hogy nem
eldlegezte meg a szakértdi dijat, igy a szakértd kirendeléséhez sziikséges szakértdi dijeldleg
megfizetése nélkill, szakvélemény hidnyidban csak a birtokdban 1év0 adatok alapjan, a
legnagyobb valoszinliséggel az ado- és értékbizonyitvanyban foglalt adatokkal egyezd értéket
fog megallapitani becsértékként.

A fentiekbdl kitlinik, hogy a szakért6i dijeléleg megfizetése, illetve annak hidnya a
birdsagot a becsértéek megallapitasa kapcsan kétféle ut felé vezeti.

A szakértéi dijeléleg hidnya esetén a rendelkezésre all6 adatok, az ado- és
értékbizonyitvany alapjan torténd becsérték megallapitishoz, amely Iényegét tekintve
ugyanaz, mint ha a végrehajté az ado- €s értékbizonyitvannyal egyezden allapitotta volna meg
a becsértéket.

Amennyiben a szakértéi dij eldlegezése megtdrténik, akkor keriil abba a helyzetbe a
birdsadg, hogy esetlegesen az ado-és értékbizonyitvany, illetve a végrehajtdi becsértékhez
képest mas becsértéket allapithasson meg.

A kovetkezd birosagi intézkedés az igazsagiligyi ingatlanforgalmi szakvélemény
beszerzése, amely szakértd kirendeld végzés meghozatalaval torténik.

A birésag kirendeli a szakért6i dijjegyzékben szerepld igazsagiigyi ingatlanforgalmi
szakértot ¢s megfeleld hataridé tiizésével felhivja, hogy helyszini szemle tartasa mellett
allapitsa meg az adosi ingatlan bekoltdzhetd és lakott forgalmi értékét. A birdsag utal arra,
hogy a szakértd milyen szakértdi modszerrel allapitsa meg a forgalmi értékeket.

E vonatkozasban érdemes kitérni, hogy az ingatlan forgalmi értékek megallapitasara 3
modszer ismeretes:

1.) piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelés,

2.) hozamszamitason alapuld értékelési modszer,
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3.) koltség alapti modszer.

A piaci Osszehasonlitdo adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi
ligyletek drainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
értékeket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi,
mint a beldle szdrmazo tiszta jovedelmek jelen értéke.

A koltség alapti érték-megkozelités Iényege, hogy az ingatlan ujraeldallitasi
koltségébdl le kell vonni az id6 muldsa miatti avuldst, majd ehhez hozza kell adni a
felépitményekhez tartozd foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges
piaci viszonyokat, ezért az utobbi években a banki gyakorlat nem is javasolja a fomodszerként
torténd alkalmazésat, csak mint ellenérz6 modszert. Foleg épités alatt 1€vd 1étesitménynél,
kéarosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas
modszer nem all rendelkezésre.

A bir6i gyakorlat soran a legelfogadottabb és ezaltal leginkabb elterjedt a piaci
Osszehasonlitdo adatok elemzésén alapuld szakértdi szamitis, azonban nem kizart, hogy a
birdsadg tobb szakértdi modszer egyiittes alkalmazisara hivja fel ugyanazon szakértt a

szakvélemény elkészitésére vonatkozdan (pl. iizleti ingatlanok esetén).

7. A szakérto eljarasa

A birésag megkiildi a kirendeld végzést az igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd és a felek,
tovabba esetleg az érdekelt részére. A szakértd eldzetesen értesiti a feleket, érdekeltet, illetve
képviseldiket a helyszini szemle iddpontjardl. Ezen jelen lehetnek a felek, az érdekelt és
képviseldik is, és kérdéseket intézhetnek, észrevételeket tehetnek, majd a szakértd az elkésziilt
szakvéleményét a dijjegyzékkel egylitt a birdsaghoz beterjeszti.

Idedlis esetben a szakértdi eljaras a fentiecknek megfeleléen zajlik, azonban az utdébbi
idében egyre inkabb elterjedni latszik az a probléma, hogy a szakértd nem tudja megtartani a
helyszini szemlét.

Ennek egyik leggyakoribb oka, hogy az adds nem érdekelt abban, hogy a szakértdi
szemle megtartasdban kézremiikodjon, amennyiben nem 6 a kifogast eldterjesztd. E probléma
kapcsan a birdésagok kiilonb6zé megoldasokat probalnak talalni.

Allaspontom szerint ezen végrehajtasi cselekmény, becsérték megallapitdsa soran is
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alkalmazni kell a végrehajtas alapjaul szolgald egyik alapelvet, az ardnyossagot.

Elsésorban az adost fel kell hivni arra, hogy tegye lehetévé az ingatlanba vald bejutast,
biztositsa, hogy a szakértd megtarthassa a helyszini szemlét.

Ezen végzésben az adost figyelmeztetni kell a jogkdvetkezményekre (pl.: rendbirsag
kiszabasa, az ingatlan becsértékének kiilsd szemrevételezés alapjan torténd megallapitasa, az
ingatlan végrehajto altali felnyittatasa, a szakértdi szemle rendorség kozremiikodésével valo
megtartdsa).

Allaspontom szerint az elsddleges jogkdvetkezmény az addssal szemben a Vht. 45/A §
(1) bekezdés alapjan rendbirsag kiszabasa és egyidejlileg arra vald kdotelezés, hogy tegye
lehetdvé az ingatlanba valo bejutést, az ingatlan szakértd altal torténd megtekintését.

Amennyiben ez nem vezet eredményre, ugy a birésag gyakorlata eltéro.

Egyes birosagok szerint ilyen esetben fel kell hivni a szakértét, hogy az ingatlan
becsértékét kiilsé szemrevételezés alapjan allapitsa meg.

Ezen megoldas kapcsan megitélésem szerint azon aggaly meriil fel, hogy a legtobb
esetben a szakértdé nem vallalja a kiilsO0 szemrevételezés alapjan torténd forgalmi érték
megallapitast, mert — példaul, ha az ingatlan haztulajdon — becslés alapjan nem tud valds piaci
értékhez hasonl6 forgalmi értéket megallapitani.

Egyes birdsagok szerint a szemle renddrség utjan torténd foganatositdsa a birdsagi
végrehajtas soran kizart.

Allaspontom szerint ezen jogintézmény alkalmazhato a birdsagi végrehajtas soran is,
mivel a Vht. 9. §-a szerint a Pp. rendelkezéseit a nemperes eljaras sajatossagaibol eredd
eltérésekkel megfelelden kell alkalmazni és nincs olyan jogszabalyi rendelkezés, amely tiltana
a szakértéi szemle rendOrség utjan torténd megtartasat a birdsagi végrehajtas soran egy
szakértdi szemle megtartasat akadalyozo adosi magatartas esetében.

E kérdés kapcsan tovabbi problémaval kell szembenézniink.

A szakértéi szemle renddrség utjan torténd megtartasa alldspontom szerint csak és
kizarolag a legvégsd eszkoz lehet, a fenti jogkOvetkezmény valamennyi kimeritése,
sikertelensége esetén, valamint a megtartassal kapcsolatos koltségek eldlegezése mellett.

Az elébbiekbdl adodoan egy tovabbi probléma is felmeriil, mivel a szakértéi szemle
rendérség utjan torténd foganatositasanak koltsége nem tartozik a szakértdi dijeldleg korébe,
azonban allaspontom szerint ezen koltség eldlegezésére is a kifogas eldterjesztdjét - mint a
becsérték végrehajtasi kifogas érdemi elbirdlasaban érdekelt felet - kell felhivni.

Azonban tovabbi kérdés, hogy ezen szemle megtartasara hogyan kertiljon sor.
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Allaspontom szerint a leginkabb célszerti, ha a Vht. 44. § (1) bekezdésével kapcsolatos
»ingatlan felnyittatdsaval” kapcsolatos végrehajtasi cselekmény elvégzésére hivjuk fel a
végrehajtot azzal, hogy a szakértdvel egyeztessen a szakértdi szemlével kapcsolatosan.

A szakértéi szemle rendSrség kozremitkodésével valo megtartisa érdekében®® a
szakértO elozetesen értesiti a feleket, érdekeltet €s a végrehajtot, aki eldzetes értesités alapjan
a szakértovel egyeztetett idépontban biztositja az ingatlan felnyittatdsa kapcsan a lakatos és
renddrség jelenlétét.

Megitélésem szerint azonban a fenti eljards nem alkalmazhat6, amennyiben az ados
kifejezett akadalyozd magatartast nem tanusit, példaul a birésag szakérto kirendeld végzése, a
birosag szakértdi szemle megtartdsanak biztositadsara felhivd végzése, a birosadg rendbirsagot
kiszabo végzése ,,nem kereste” jelzéssel érkezik vissza a birésaghoz vagy azokat azért nem
lehet kézbesiteni a részére, mert ,ismeretlen helyre koltozott”. Az utobbi esetben az ados
részére a végrehaijto tigygondnokot®’ rendel ki.

Ezen esetekben a szakértd szemle rendérség kozremiikodésével az ellenszegiilés
hidnyaban nem alkalmazhato.

Ilyenkor fel kell jogositani a végrehajtot az adosi ingatlan felnyittatisara®™ és
ellenszegiilés hidnyaban a renddrség kozremiikodése nélkiil kell megtartani a szakértoi
szemlét.

A szakért6i szemle rendOrség kozremikodésével torténd megtartasara ugy gondolom
kizardlag a szemletargy birtokosa (adds) akaddlyozo magatartasa esetében a birdsag tobbszori
felhivasa ¢és az ardnyossagnak megfeleléen a birdsag altal alkalmazott enyhébb
jogkovetkezmények sikertelensége esetén, a legvégso esetben kertilhet sor.

Ha a szakértd a szakvéleményt elkésziti, azt a dijjegyzékével egylitt a birosdghoz
benyujtja, amelyet a birdsag a feleknek, érdekeltnek kézbesiti azzal a felhivassal, hogy azokra
a megadott hatariddn beliil észrevételeket, nyilatkozatokat terjeszthetnek eld. E végzésében a
birésag kifejezésre juttatja azt a jogkovetkezményt, hogy amennyiben a felek, érdekelt a
szakvéleményben ¢s dijjegyzékben foglaltakra a megadott hataridon beliil észrevételt,
nyilatkozatot nem tesznek, a birésag tigy tekinti, hogy azokat nem vitatjak.

Amennyiben a szakértéi véleményben és dijjegyzékben foglaltakra a felek és az
érdekelt a megadott hataridon beliil észrevételt, nyilatkozatot nem tesznek, a birdsag a

szakértoi dijat - olyan Gsszegben, amelyet realisnak, aranyosnak talal a kifejtett szakértoi

% Pp. 189. § (1) bekezdés.
*T'Vht. 46. § (1) bekezdés a.) pont.
2 Vht. 44. § (1) bekezdés.
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tevékenységgel — megallapitja és meghozza a hatarozatat az ingatlan becsértéke tekintetében.

Amennyiben a felek, az érdekelt a szakértéi véleményre nyilatkozatot, észrevételt
tesznek, gy azt a birdsdg megkiildi a szakértdnek nyilatkozattételre, hogy a szakvéleményben
foglaltakat a szakértd fenntartja-e.

A szakértdi nyilatkozatot a birdsag szintén kiadja a feleknek t4jékoztatasul és
amennyiben a szakértd a szakvéleményében foglaltakat fenntartja és az aggalytalan, a birosag
meghozza a hatdrozatat.

Ha a birdsag gy itéli meg, hogy a szakértdi vélemény kiegészitésre szorul, mert
példaul hianyos, ellentmondésos, ugy a birosag a szakvélemény kiegészitésére hivja fel a
szakeértot.

A kiegészitett szakérti véleményt szintén kézbesiteni kell a feleknek és érdekeltnek,
akik szintén bizonyos hataridon beliil észrevételt és nyilatkozatot tehetnek.

Az észrevételeket és nyilatkozatokat a birdsag szintén megkiildi a szakértének azzal a
felhivassal, hogy az abban foglaltakat fenntartja-e. Amennyiben a szakérté a
szakvéleményeben ¢és kiegészitett szakvéleményében foglaltakat fenntartja, gy a birdsag a
szakértdi nyilatkozat megkiildésével szintén meghozza a becsérték megallapitasara vonatkozo
hatarozatat.

A birésagi gyakorlat alapjan a végrehajtasi eljards, mint nemperes eljaras soran
korlatozottan alkalmazhatdéak azok a bizonyitasi eszk6zok, amelyek — a szabad bizonyitas
rendszere alapjan — a perben korlatlanul alkalmazhatéak (tanuvallomas, szakértdi
vélemények, szemlék, okiratok, egyéb bizonyitékok). Az ingatlan becsértékének birdsag altali
megallapitasa kapcsan a Vht. 140. § (7) bekezdése kizarolag arrél rendelkezik, hogy ilyenkor
sziikség esetén szakértdi kozremukodésével kell a becsértéket megallapitani. A végrehajtasi
eljaras, mint nemperes eljards sordn — aggalytalan szakértdi vélemény esetén — nincs tovabbi
lehetdség a szakvélemény kiegészitésére vagy tjabb szakértd kirendelésére, tovabbi szakértdi

bizonyitas lefolytatasara

8. A becsérték elleni végrehajtasi kifogast elbiralo végzés

Mar korabban felvazoltam, hogy a birosdg a becsérték végrehajtasi kifogas kapcsan két
esetben allapitja meg a becsértéket.

Szakértdi dijeldlegezés hianyaban a rendelkezésre 4llo adatok alapjan, gyakorlatilag az
ado- és értékbizonyitvanyban foglaltakkal egyezden.
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Szakvélemény, ado- és értékbizonyitvany és végrehajtéi becsérték birtokdban a
lefolytatott szakértdi bizonyitas soran, gyakorlatilag a szakértéi véleményben foglaltakkal
egyezoen.

A birdsag a végzés rendelkez6 részében megallapitja az ingatlan bekdltozhetd €s lakott
becsértékét és soha nem tiinteti fel, hogy a végrehajtasi kifogast elutasitja vagy annak helyt ad
vagy részben ad helyt, mert a Vht. 140. § (7) bekezdése a becsérték végrehajtasi kifogas
esetén a birdsag feladatava teszi a becsérték megallapitasat.

A hatarozat meghozatala soran a jogalkalmaz6 szamos problémaval all szemben, ezek

koziil szeretnék bemutatni néhany kiemelt jelentdségl kérdést a megoldasok felvazolasaval.

8.1. Alkalmazhaté-e a becsérték megallapitas kapesan a kérelemhez kotottség™, kereseti
kérelemhez kotottség™® elve?

Ezen probléma mar korabban felvetésre keriilt a szakirodalomban.*'

Ennek a kérdésnek azért van jelentdsége, mert a gyakorlatban gyakran eléfordul a
becsérték megallapitasa korében, hogy a fél vagy érdekelt altal eldterjesztett végrehajtasi
kifogas kapcsan a szakértd a végrehajto altal megallapitottnal alacsonyabb 6sszegben allapitja
meg az ingatlan forgalmi értékét ¢és a kifogds arra irdnyul, hogy a végrehajto altal
megallapitottnal magasabb Osszegben keriiljon meghatarozasra a becsérték.

Allaspontom szerint — az adosi ingatlan becsértékének realis, valds értékviszonyoknak
megfeleld megallapitdsa érdekében — a végrehajté becsérték megallapitasaval szembeni
végrehajtasi kifogas kapcsan az a jogi allaspont a helyes, hogy nem érvényesiil a kérelemhez
kotottség, illetve kereseti kérelemhez kotottség elve, mivel a becsérték megallapitasa a peres
eljaras soran quasi a tényallds megallapitasanak felel meg, igy a becsérték elleni kifogas
bizonyitasi inditvanyt jelenthet. Ennélfogva a becsérték megéllapitasa korében a birosag csak
annyiban van kotve a fél (érdekelt) kérelméhez, hogy a becsértéket — sziikség esetén szakértdi
kézremiikodésével — meg kell allapitania. Ez a tovabbi eljarasnak sarkalatos pontja, de nem
érdemi dontés.>

Megjegyzendo, hogy a szakirodalomban rogzitésre keriilt egy masik birdsagi allaspont

¥ Pp. 3.§ (1) és (2) bekezdés.

O Ppp. 215. §.

oy, Kengyel Miklés — dr. Kiraly Lilla: 2001. szeptember 1-t61 modosulnak a végrehajtasi eljaras szabalyai,
Cég és jog 2001/7-8., 48. o.

2 pr, Kengyel Miklés — dr. Kiraly Lilla: 2001. szeptember 1-t6l modosulnak a végrehajtasi eljaras szabalyai,
Cég és jog 2001/7-8., 48. o.
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is, miszerint ,,a becsérték megallapitasa sordn a birosagnak figyelemmel kell lennie a
végrehajtasi kifogas tartalmara és a kérelem keretein beliil kell megallapitani a becsértéket™,
vagyis a végrehajto altal kozolt 6sszeg alatt nem allapithaté meg a becsérték, amennyiben a
végrehajtasi kifogas a végrehajto altal megallapitott magasabb 6sszegben torténd megallapitas

érdekében keriilt eloterjesztésre.

8.2. A szakértoi vélemény értékelése

Ahogy azt kordbban emlitettem, a gyakorlatban a piaci adatok Osszehasonlitisan alapuld
értékelés a legelfogadottabb és a leggyakrabban alkalmazott ingatlan forgalmi értékének
megallapitdsara iranyuld szakértéi modszer, amely lényegét tekintve a mar megvalosult
ligyletek drainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A piaci érték az a becsiilt 0sszeg, amennyiért egy ingatlan tulajdonjoga az értékelés
idépontjaban gazdat cserélhet egy hajlanddsagot mutatd eladod és egy hajlandésagot mutatd
vevo kozott tisztességes feltételek mellett zajlo tranzakcid keretében, megfeleld piacra
bocsatast kdvetden, amelynek sordn mindkét fél jol informaltan, koriiltekintden és kényszer
nélkil cselekedett.

A forgalmi érték megéllapitasakor a helyben kialakult piaci, forgalmi értékeket kell
alapul venni, az ingatlant az dvezeti besorolasa, tényleges hasznositasa alapjan kell értékelni
¢s Osszehasonlitd adatként ugyanilyen Ovezeti besoroldsu, hasznositast, miivelési agu
ingatlanok vehetdk figyelembe.

A bir6ésag tobbek kozott azt vizsgalja, hogy a forgalmi érték megallapitasanal a
szakértd Osszehasonlitasra alkalmas adatokat tiintetett-e fel a vizsgalt ingatlannal a
szakvéleményében az ingatlan Ovezeti besoroldsa, fekvése, megkdzelithetdsége,
kozmiivesitettsége, az éplilet nagysaga, stb. tekintetében.

Amennyiben a szakértd az adosi ingatlannal teljes mértékben Osszehasonlithato
ingatlanok értékeit vette figyelembe, akkor a birésag tulajdonképpen arra a kovetkeztetésre
juthat, hogy a szakértd az értékelés szabdlyainak megfeleld szakértdi véleményt terjesztett eld.

Amennyiben a birésag arra az alldspontja helyezkedik, hogy a szakért6i vélemény
helyességét illetden kétség nem férhet, az nem homalyos, nem hidnyos, onmagaval vagy a

bizonyitott tényekkel nem ellentétes, ugy a birdsdg a szakértéi véleményben foglaltakat

3 pr. Kengyel Miklés — dr. Kiraly Lilla: 2001. szeptember 1-t6l modosulnak a végrehajtasi eljaras szabalyai,
Cég és jog 2001/7-8., 48. o.
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elfogadja és az aggalytalan szakértdi véleményt fogadja el a dontésének alapjaul.

8.3. A koltségviselés

A Vht. 9. §-a szerint alkalmazandé Pp. 78. § (2) bekezdése szerint a bir6sag hivatalbol koteles
a koltségviselésrol rendelkezni, amely leginkdbb a szakértdi dijjal kapcsolatos koltségviselési
szabalyt érinti.

A 6 kérdés, hogy a becsérték elleni végrehajtasi kifogds kapcsan a Vht. 34. § (1)
bekezdése™ alkalmazhato-e, mint altalanos rendelkezés vagy ezen fOszabaly nem
alkalmazhaté és ennélfogva a Vht. 9. §-a szerint alkalmazand6 Pp. 78-81. §-aiban foglalt
koltségviselési szabalyokat kell alkalmazni.

Ennek jelentdsége abban rejlik, hogy amennyiben azt mondjuk, hogy a birdsagi
végrehajtas soran generalis szabalyként érvényesiild Vht. 34. § (1) bekezdése a becsérték
elleni végrehajtasi kifogas elbirdlasa soran is alkalmazandd, Ggy a végrehajtast kérdé vagy
érdekelt altal eldterjesztett végrehajtasi kifogas alaptalansaga esetén is a felmertilt koltségeket
az adosnak kell viselni.

Amennyiben arra a jogi kovetkeztetésre jutnank, hogy a Vht. 34. § (1) bekezdése
helyett a Vht. 9. §-a szerint alkalmazando Pp. koltségviselési szabalyait kell alkalmazni, agy
jelentésége van a becsérték elleni végrehajtasi kifogas eredménytelenségének, illetve
eredményességének.

A Vht. 34. § (1) bekezdése mellett szol az az érv, hogy ezen jogszabalyi
rendelkezésben a jogalkoto kifejezésre kivanta juttatni azt a szandékat, hogy az ad6s onkéntes
teljesitésének hianya miatt okot szolgaltatott a végrehajtasi eljaras kezdeményezésére, igy az
ados koteles viselni minden, a birdsagi végrehajtas soran felmertiilt végrehajtasi koltséget.

Kétségtelen tény, hogy az adds dnkéntes teljesitésének hianya miatt okot szolgaltatott
a végrehajtasi eljaras kezdeményezésére, azonban allaspontom szerint azt nem lehet az adost
terhére irni, hogy a rajta kiviil all6 személy, a végrehajtd allapitja meg a becsértéket és azt
akar 6, akar a végrehajtast kérd vagy az érdekelt vitatja.

Hangstlyozando, hogy a Vht. a végrehajtasi kifogas kapcsan kiilon nem emliti, hogy
annak elbiralasa soran a koltségviselésre milyen szabalyt kell alkalmazni

Allaspontom szerint a leginkabb az a megoldas javasolhatd, hogy mivel a Vht.

A végrehajtas soran felmeriild koltséget - ha a torvény masképpen nem rendelkezik - a végrehajtast kérd
elélegezi, és az ados viseli.
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kifejezetten nem rendelkezik a végrehajtasi kifogéas kapcsan a koltségviselésre vonatkozoan,
igy a Vht. 9. §-a szerinti utaldé szabaly megfelelé alkalmazédsaval a Pp. koltségviselési
szabalyait kell alkalmazni.

Azonban megitélésem szerint a becsérték elleni végrehajtasi kifogds kapcsan a Pp.
részbeni  pernyertesség-pervesztesség  koltségviselési  szabalya nem  alkalmazhato.
Amennyiben a birdsag a végrehajté altal megallapitott becsértéknél alacsonyabb, illetve
magasabb becsértéket allapit meg ¢és a becsérték elleni kifogds a végrehajto altal
megallapitottndl magasabb, illetve alacsonyabb becsérték megallapitasara iranyul, ugy a
becsérték elleni végrehajtasi kifogas teljes mértékben alaptalan, még akkor is, ha egyébként
csekély mértéki a kiilonbség.

Amennyiben az adoés eredménytelen végrehajtasi kifogast terjesztett eld, sajat
maganak kell viselnie a becsérték kifogéssal kapcsolatban felmeriilt végrehajtasi koltségeket.
Megjegyzendd, hogy ez a Vht. 34. § (1) bekezdése ¢és a Vht. 9. §-a szerint alkalmazandé Pp.
78. § (1) bekezdése alapjan is kétségtelen.

Amennyiben az ados a becsérték végrehajtasi kifogasa alapos, tigy alldspontom szerint
— a Vht. eltérd kiilonds szabalya hidnydban a Vht. 9. §-a szerint alkalmazandé Pp. 78. § (1)
bekezdése alapjan — a végrehajtast kérot kell kotelezni a felmertilt koltség megfizetésére, mert
a becsérték megallapitdst sérelmezd adosnak a Vht. 217. §-ara alapitott birdsag altali
becsérték megallapitasra irdnyuld végrehajtasi kifogasa érdemi elbirdlasa folytdn a
végrehajtast kérd ellenérdekii félnek mindsiil. E vonatkozasban nem értékelhetd az a
koriilmény, hogy valdjaban a végrehajtd intézkedése miatt keriilt sor a becsérték elleni
végrehajtasi kifogasra, a végrehajtast kérd koltségviselésének ugyanis nem az az alapja, hogy
6 felelBssé teheté-e a végrehajto intézkedéséért vagy sem.>”

Amennyiben a végrehajtast kérd altal eldterjesztett végrehajtasi kifogas alaptalan, ugy
sajat maganak kell viselnie az ezzel kapcsolatban felmeriilt koltségeket, mig amennyiben
eredményes a végrehajtasi kifogasa, akkor a fentebb vazoltak alapjan az addsnak kell viselnie
a végrehajtast kérd altal eldlegezett koltségeket. Az adds esetében az a specialis szabaly
érvényesiil, hogy ezen koltség a végrehajtasi koltség Osszegét noveli és ezt az addssal
szembeni végrehajtas soran végrehajtasi koltségként kell behajtani.

Az érdekelt vonatkozasaban még a fentiekhez képest is specialisabb a helyzet, mert
eléfordulhat, hogy az érdekelt egy zalogjogosult €s a birésag még nem engedte bekapcsolddni

a zélogjogosultat a végrehajtasi eljdrasba a becsérték elleni végrehajtasi kifogést elbiralo

3 BH1998. 33. szami eseti dontésben foglalt allaspont analég alkalmazésa.
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hatarozat meghozatala el6tt. Ezen esetben nem lehetséges és egyben elégséges a koltség
viselésének megallapitasa, hiszen a zalogjogosult a végrehajtasi eljaras csak a végrehajtasi
eljarasba vald beengedést engedélyezd végzés jogerdre emelkedését kovetden keriil a fél
adost eredményes végrehajtasi kifogas kapcsan.

Amennyiben a zalogjogosult mar jogerdsen bekapcsolddott a végrehajtasi eljarasba, €s
ezt kovetden keriil meghozatalra a becsérték elleni végrehajtasi kifogast elbirald végzés, tgy a
zalogjogosultat a végrehajtast kérd jogai megilletik és rd ugyanazokat a szabalyokat kell
alkalmazni, mint a végrehajtast kérore.

Természetesen, ha a zalogjogosult végrehajtasi kifogdsa alaptalan, ugy viselnie kell a
felmeriilt koltségeit.

A koltségviselés szempontjabdl tovabbi probléma, hogy a koltségmentesség vagy a
koltségfeljegyzési jog hatdlya kiterjed-e a szakértdi koltség viselése aloli mentestilésre is vagy
sem.

A koltségmentesség €s koltségfeljegyzési jog hatalya - jogszabaly eltérd rendelkezése
hianyaban - a kérelem eldterjesztésétdl kezdve a per egész tartamdra, valamint a végrehajtasi
eljarasra is kiterjed, azonban a koltségmentesség vagy koltségfeljegyzési jog a végrehajtasi
eljaras soran az allam altal el6legezett koltségek viselése alol a feleket nem mentesiti.

A fentieck alapjan a  koltségmentességben vagy  koltségfeljegyzési  jog
koltségkedvezményben részesiild fél (érdekelt) alaptalan végrehajtasi kifogés esetén koteles
viselni a becsérték megallapitasaval kapcsolatban felmeriilt szakértéi koltséget.

A végrehajtast kérét vagy érdekeltet a becsérték elleni kifogast elbirdld végzésben az
allam altal el6legezett koltség megfizetésére kell kotelezni, amelynek meg nem fizetése esetén
erre irdnyuld kérelem alapjdn az allam altal eldlegezett koltség (igazsagiigyi kovetelés)
behajtasa érdekében végrehajtasi lap kiallitdsanak van helye.

Az adoés esetében a fentebb ismertetett specidlis szabaly érvényesiil, azaz ezen koltség
a végrehajtasi koltség 0Osszegét noveli és ezt az addssal szembeni végrehajtds soran
végrehajtasi koltségként kell behajtani.

A fentiekbdl kitlinik, hogy a birdsdgi gyakorlat mennyire vitatott a becsérték elleni
végrehajtasi kifogds koltségviselése vonatkozasdban, azonban e problémat nem konnyiti,
hogy a Vht. a a becsérték elleni végrehajtasi kifogas koltségviselésére vonatkozo szabalyrol —

mint mas jogintézmények esetén is (példaul végrehajtidsi lap visszavonasa) — nem ad

* Pp. 86. § (2) és (4) bekezdés.
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egyértelmil iranymutatast.

9. A becsérték ujboli megallapitasa

Hangsulyozandd, hogy a mar megallapitott és ,,rogziilt” becsérték 01jboli megallapitasat a Vht.
nem teszi lehetové. Ennek nyilvanval6 oka a végrehajtas elhuzdsanak megakadalyozésa.

Amennyiben a végrehajtasi eljarasban az ingatlan becsértéke mar meghatarozast nyert,
£ szabalyként uj becsérték meghatarozasara nem keriilhet sor.”’

A gyakorlatban igen gyakori, hogy a felek, érdekeltek az ingatlan becsértékének tjboli
megallapitasat kérik a legkiilonbdzébb okokra hivatkozva.

Kovetkezetes a birdsagi gyakorlat abban, hogy kizarélag az 1d6 muldsa nem
alapozhatja meg a becsérték jboli megallapitasat, ebben az esetben a kérelmet el kell
utasitani.

Kivételesen az 0j becsérték megallapitdsara akkor keriilhet sor, ha olyan objektiv
valtozasok okozzak az értékbeli differenciat, amelyek nem az adds felrohaté magatartasanak
kévetkeztében alltak be, de ekkor is mindig tényallastol fiiggd, egyedi mérlegeléssel.*®
Ilyen objektiv, az adds részére nem felréhatd valtozas akar jogi (pl.: az ingatlan

fekvése megvaltozik; kiilteriiletbdl belteriilet lesz), akar ténybeli koriilmény lehet (pl.: az

ingatlan természeti katasztrofa, baleset miatti jelentds allagromlasa).

10. Osszegzés

Ezen tanulmannyal a bir6sagi végrehajtas egyik legjelentdsebb jogintézményét, a lefoglalt
ingatlan becsértékét ¢és az azzal kapcsolatos végrehajtasi kifogast szerettem volna bemutatni
gyakorlati megkozelitéssel azzal a reménnyel, hogy ezen publikacido eldsegiti a

jogintézménnyel kapcsolatos szakmai parbeszédet.

7 Gy6r-Moson-Sopron Megyei Birdsag Polgari-Gazdasagi és Kozigazgatasi Kollégiumanak 10/2003. szamu
ajanlasa és Dr. Balogh Olga, Dr. B. Korek Ilona, Dr. Csaszti Ferenc, Dr. Juhasz Edit: A bir6sagi végrehajtas,
HVG-ORAC Lap- és Konyvkiadé Kft., Budapest, 2009., 363. o

*¥ Gyér-Moson-Sopron Megyei Birosag Polgari-Gazdasagi és Kozigazgatasi Kollégiumanak 10/2003. szamu
ajanlasa és Dr. Balogh Olga, Dr. B. Korek Ilona, Dr. Csészti Ferenc, Dr. Juhasz Edit: A birosagi végrehajtas,
HVG-ORAC Lap- és Konyvkiadd Kft., Budapest, 2009., 363-364. o
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