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.A kikialtasi ar a médositott ingatlan-
végrehajtasi eljarasban. ‘
L

Az a kiilén szerepkor, melyet hivatasanal fogva a biré és az
iigyvéd a jogéletben ellat, természetszeriileg hozza magdval, hogy mas-
més irdnyd az a hatas, melyet a gyakorlati jogélletn'e:k ezek a ténye-
z61 a jogfejlesztésre gyakorolnak.

Az altalanos jogszabaly, amint a tdrvényben 111etoleg rendelet-
ben kifejezésre jut, mihelyt konkrét esetre lesz alkalmazva, ha nem is
szenved ezaltal médositast, de az egyes esetek’ eltérs tényalladékanak
megfelelden mas- mas szinezetet kap. .

A jogszabalynak ezt az egyediesitését a biro és az iligyved egyutt
végzik el.

"Amig azonban egyfeldl az {igyvéd a reabizott jogvédelem vagy
jogérveényesités érdekében a konkrét esetek kapcsan a jogértelmezés:
eszkdzeivel a jogszabélyt tagitani és kimélyiteni toreleszik, addig mas-
fel6l a biré a gyakorlati esetek sokféleségének dzsungeljében a jogsza--
balyt a maga valtozatlan forméjaban igyekszik alkalmazni.

Minél hosszabb ideig van hatalyban edy t6rvény, annal vilagos-
sabba és hatarozottabba valik a biréi jogalkalmazas, és a tovabbértel-
mezések lehetSsége annal erdsebben szikiil.

Viszont, ha a jogszabalyon maga a térvényhozas eszkozdl val-
toztatdsokat és az ilyen valtoztatasok esetleg hamar kovetik egymast,
_ eléalthat, hogy t6bb szabaly egybevetése kovetkeztében az. értelmezési
lehetéség kore né, a kiilonbozé jogszabalyok kozott létesiils hézagok:
és kapcsolatok az tigyvédi fegyvertdrat gazdagitjak, —.a biré pedig
abba a hétranyos helyzetbe keriil, hogy nemcsak a jogesetek ténybeli
nehézségeivel taldlja magat szemben, hanem az 6 munkaszerszama,
az alkalmazandé jogszabaly is nehezebben kezelhetévé valik.

Az elmondottakon kiviil azonban még két kériilményre kell fi-
gyelemmel lenni.

A rendeleti gyorsabb jogalkotas melletxt a biréi jogszabalyalkal-
mazas nem tud eléggé hamar a jogbiztonsag altal megkdvetelt hata-
rozott formaban &allandésulni, mert maguk a jogszabalyok nem elég
allandé értékiiek. ' )

A térvénykezés egyszeriisitése miatt az iigyek nagy része tekin-
tettel a fellebbvitel korlatozasira nem keriil tovabb a II foknal és

a jarasbirosagi és telekkonyvi iigyekben a térvényszék gyakran kirtava
valik.

Ilyen koériilmények kozott koénnyen lehetségessé valhat, hogy a
torvényszékek — obsszefiiggésben a ‘megszilardulni kevésbbé tudé gya-
korlattal — egymassal esetleg ellentétes gyakorlatot folytassanak.

I1.
Az ingatlanvégrehajtasi eljaras az 1881: LX. t.-c. megalkotasa 6ta
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-szdmos médositast szenvedett a tdrvényhozas részérél. E tanulmany
keretében azonban érdeklédésiinket csak a kikialtasi 4drra kivanjuk
korlatozni, Arra kivinunk rimutatni, hogy az ujabb valtoztatisok a
kikialtasi ar értelmét és jelent8ségét annyira modositottik, hogy a
hozzafiiz6ds tételek az alaptérvény szészerinti szbvegével fenn nem
tarthatok.

Ingatlanvégrehajtasi eljarasunknak az 1881:LX. t.-c.-ben foglalt
szabalyozasa az ingatlan kikidltisi 4rat tette az Arverési eljaras egyik
.alapjava és szamos rendelkezése vonatkozik rea.

Az arverési kérvénynek tartalmaznia kell a kikialtasi ar meg-
allapitasahoz sziikséges adatokat (144. § 2. bek.); az arverési hirdet-
ménynek tartalmaznia kell a kikaltssi arat (147. § c) p.). A béanat-
pénz a kikiéltssi ar %-aban hatirozandé meg: 5 %-anal kisebb és
20 %-anal nagyobb nem lehet (Vhn. 21. § 1. bek.). Ha a kikialtasi
ar 1000.— Pt meghalad, az arverés meghirdetends (152, §.). Az arve-
Tés a kikialtasi arral kezdetik meg (170. § 2. bek.). Ha a kikialtasi
ir meg nem igértetik, a kikildstt a kikialtasi arat fokozatosan lejebb
szallitani kiteles, amig igéret mem tétetik (171. § 1. bek), de haz-
béradé ala esé ingatlanok az 4rverési hirdetményben megallapitott ki-
kialtdsi ar lelénél, egyéb ingatlanok a kikialtasi ar kétharmadanal
alacsonyabb 4ron az arverésen.el nem adhaték (Vhn. 26. §).

Hogyan torténjék a kikialtasi ar meghatirozasa?

E tekintetben a jogi szabalyozas célja, kétségteleniil az, hogy a
kikidltasi 4r az ingatlan értékének megielelen allapittassék meg. A
telekkdnyvi hatésag az ingatlan kikialtasi arat a hatésagi ado- és
‘becslési bizonyitvany alapjan tartozik megallapitani (Ppé 48. §) és .
e célbél az arverés kitiizése irdnti kérvény mellett a hatésagi ado- és
‘becslési bizonyitvany bemutatandé (Ppn. 24. §). E rendelkezés nem
érinti a Vhn. 22. §-at, mely szerint a végrehajtaté az arverési hir-
detmény kiboosatasa eldtt kérheti, hogy az ingatlan becsértéke sajat
‘koltségén hivatalbél kinevezendd két szakérts altal szabalyszeri becs-
1és ntjan allapittassék meg és ebben az esetben kikialtasi arul a
becsérték szolgal.

11

A végrehajtasi torvényben szabalyozott arverési fajtakon kiviil,
1. m. az éla:pérverés (144. §), ennek sikertelensége utan hat h(’)hapon
beliil kért wjabb arverés {176. §), a késedelmes vevd ellen elrendelt
viszarverés (185. §), ismerjik a Vhn. 27. §-iaban szabalyozott uté-
-ajanlati arverést.

Az utbajanlat az alaparverési vevd igéretét legalabb /iy résszel
meghaladé ajanlat, Az utbajanlati arverési hirdetményben az eredeti
kikialtasi ar szerepel vélltozatlanul; a banatpénz is az eredeti kikial-
tasi arhoz igazodik, feltéve hogy nem kellett a banatpénzt mar az
alaparverés sorin a Vhn. 25. §-a értelmében kiegésziteni, mely esetben
-az utéajanlat-tétel mellett a klege521tett banatpenz osszege teendo
letétbe:
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Mas vonatkozasban viszont a kikialtasi ar szerepét atveszi az
utéajanlat. Tébbé nem &ll a tétel, hogy a kikisltdsi ar felén vagy keét-
harmadan alul nem adhaté el az ingatlan, mert csak az utéajdnlatndl’
magasabb igéret jon figyelembe és ha ilyen nem térténik, az ingatlan
az utbajanlattevd altal tekintetik megvettnek. {(Az utéajanlat az ajan-
lattevére kotelezs.)

Esszertien az utbajanlati arverést nem a kikialtasi arral, hanem-
az utéajdnlattal kellene megkezdeni, mert egyfelsl azon alul leszallani
nem lehet, masfel6l azon feliil minden ajinlat figyelembe jon és az
ingatlan megvehets.

Mindezt példan is szemléltetjiik:

2000.— P kikialtasi Ar mellett a 10 %-os banatpénz 200.— P,
az ingatlan eladatik 1000.— P-ért. Az utéajanlat tehat 1.100—P: az
utéajanlati arverésen leteendé banatpénz 6sszege marad 200.— P, el-
lenben az ingatlan most méar 1.100.— P-n alul el nem adhaté,.az
arverés 1.100.— P-6s ajanlattal kezdendé, Ha az alapirverésen az-
ingatlant 3.000.— P-ért adtak el, akkor az utéajanlati banatpénz 300.—
P, az utéajanlat 3.300.— P, s 3.300.— P-n alul az ingatlan el nem
adhato. -

Mindezek a tételek az utéajanlat jogi természetébs! logikusan
koévetkeznek. - '

Iv.

Felmeriil azonban a' kérdés, hogy meg kell-e hirdetni az uté-
ajdnlati drverést, ha az utéajanlat 1.000.— P-t meghalad, bar az alap-
arverés a kikialtasi ar 1.000— P-n aluli &sszege miatt hirdetve nem
volt, pl. az ingatlan kikialtasi ara 500.— P.

A gyakorlat két iranyban halad:

Az egyik a trvény betlijéhez ragaszkodik, mely szerint a meg-
hirdetési kotelesség a kikidltdsi arhoz igazodik, a kikialtasi " ar-
pedig az utéajanlati 4rverési hirdetménybe az alapirverési hirdet-
ménybél lesz valtozatlanul atvéve.

A gyakorlat mésik irdnya ilyenkor az utéajénlati arverést meg-
hirdetteti, ment az utéajanlat altal nyilvanvalova valt, hogy a kikial-
tasi 4r nem fedi az ingatlan fogalmi értékét és 1.000.— P-t meghaladd
utéajanlat esetében az arverés megérdemli a publicitast, melyet a
meghirdetéssel biztositani lehet.

Szerény nézetiink szerint kétségteleniil ez utébbi gyakorlat van
komolyabban megalapozva és bar a tdrvény betiijével Gsszeiitkdzéshe
keriil, nem keriil 8sszeiitkbzésbe magdval a torvénnyel, mert az egész
Gsszeiitkbzés csak latszolagos, minthody rmaga a térvény lépteti tébb
vonatkozdsban « kikidltdsi dr helyébe az utéujdnlati Gsszeget, —
amint ezt az elébb Lifejtettek soran lattuk. '

Allaspontunk helyessége mellet sz6! wégiil az is, hogy ha meg
kell hirdetni az 1.100— P kikialtasi ari ingatlant, mely eladhaté
550.— P-ért, 'a fortiori’ meghirdetendd az az ingatlan, — tekintet:
nélkiil a kikislasi drra — mely 1.160.— P-n alul el sem adhato.
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V.

Az 5610/1931. M. E. sz. rendelet behozta a fedezeti elvet: az
‘ingatlant végrehajtasi arverésen eladni nem lehet, ha az elért arve-
rési vételar a végrehajtato kovetelését megel5z6 rangsorban kielégi-
tendd terheket teljesen nem fedezi (21. §).

E rendelkezés most mar hatdrozottan hattérbe szoritja a kikial-
tasi arat. Az arverési hirdetményben ezutan is bennevan a kikialtasi
ar és ennek %-aban teendd le a banatpénz. Mihelyt azonban a fede-
‘zeti elv alapjan meg vannak allapitva a legkisebb vételarak az egyes
végrehajtatdo és csatlakozott hitelez6kre vonatkozélag, az arverést
‘kérdé végrehajtato érdekében megtartott arverésen az ingatlan a meg-
felels legkisebb vételaron alul el nem adhaté. A fedezeti elves arverés
esetében targytalanna valnak a térvény azon rendelkezései, melyek
megallapitjak, hogy az ingatlan a kikialtasi ar felén vagy kétharmadan
alul nem adhaté el és fdloslegessé valik, hogy az arverést a kikialtasi
aron kezdjék, mivel a legkisebb vételdr ennél magasabban van meg-
dllapitva.

PL 500.— P kikialtasi 4r mellett az ingatlan nem adhat6 el A)
hitelez6 érdekében 10.000.— P-n alul, B) hitelezé érdekében 15.000.—
‘P-n alul és C) hitelezé érdekében 20.000.— P-n alul. Mi kévetkezik
-ebb6l? Ha A) érdekében tartjak meg az Aarverést, az ingatlan nem
-veheté meg 10.000.— P-n alul, ha B) érdekében tartjak meg, 15.000.—
P-n alul. A 10 % banatpénz a kikialtasi arnak megfelelé 50.— P-ben
teendé le, de azonnal kiegészitendé lesz 1.000.—, illetéleg 1.500.— -
'P-re, mihelyt az elsé figyelembe j6v6 ajanlat megtétetett.

Kétségtelen, hogy a toérvénynek ilyen lényeges moédositisa az
-egész eljarasra atalakithatélag hat dgy, hogy az egyes eljaras-elemek
jelent6sége is ennek megfelelsen modosul és a hozzajuk fiz6dé jog-
tételeket a modositisokra tekintettel megfeleléen kell értelmezni,

A tdérvény modositasa lehet sziikséges. Szitkséges azonban, hogy
emiatt a jogban félreértések ne keletkezzenek, kiillondsen ne kelet-
"kezzenek olyanok, melyekbdl anyagi kar is haramothat valakire.

VL

Fejtegetéseink elején sz6 volt arrél, hody a kikialtasi ar hatésagi
adé- és becslési bizonyitvany alapjan allapittatik meg, de a Vhn.
alapjan a végrehajtaténak médjaban all az ingatlan becsériékét szak-
értokkel &llapittatni meg, mely esetben ez lesz a kikialtasi ar. E sza-
balyozast az egyszeriisitési torvény (80. §) kovetkezdképpen egészi-
tette ki: Az Aarverésre keriilé ingatlan kikialtasi ardnak szakértoi
becslés 1utjan valé megallapitasat a végrehajtdst szenveds valamint
az olyan hitelezé is kérheti, akinek kérelme nélkiil thizték ki az ar-
verést, Ezt a kérelmet az arverés hatarnapja elstt legalabb 30 nap-
-pal kell el6terjeszteni.... Nem lehet a kérelemnek helyt adni, ha az
arverési hirdetményben a vételir a bir6sag 4altal kinevezelt szakértok
-véleménye alapjin van meghatirozva. A jelen § alapjin folyamatban
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(ivo eljarasnmak az arverés megtartisira, az arverési feltételeket ma-
-dosité biréi hatarozat ellen hasznalt felfolyamodasnak a végzés foga-
natositdsiara halaszté hatalya nincs. '

Igen sokan, ugy iigyvédek mint birak azon a véleményen vannak,
hogy az egyszeriisitési torvény a szakértével valé megbecsiiltetés jo-
_g¢at, mely a Vhn. alapjan a végrehajtatot megilleti, Kiterjesztette a
végrehajtast szenvedore és a végrehajtist nem kéré hitelgzdre is.
Szerintiik nemcsak a végrehajtast szenvedd és a végrehajiast nem
"kéré hitelezd, hanem maga a végrehajtats is kérheti 30 nappal az
.arverés hatdrnapja eldtt a kikialtasi &rnak szakéntsi becslés alapjan
valé megallapitasat.

A tdrvényszoveg félreértésre ad alkalmat és beléle a torvény-
“hoz6 igazi akarata kétséget kizar6 médon meg nem allapithaté.

Ha a t0rvény szovege szerint a kikialtasi arnak szakértsi becs-
lés atjan vald megéllapitisat a végrehajtast szenveds is kérheti, annal
-inkabb illeti meg e jog a végrehajtatot, akinek mar a Vhn. megengedte
.az ingatlan megbecslését az drverési hirdetmény kibocsdtdsa elGt.

Kérdés azonban, hogy helyt all-e ez az okoskodas?

Valosziniibbnek latszik ezzel szemben, hogy -olyan esetben, ami-
kor a wvégrehajtaté az ingatlant nem becsiiltette meg és ennek folytin
.a telekkdnyvi hatdésag a kikialtasi arat a hatésagi értékbizonyitvany
alapjan allapitotta meg, lehetévé akarta tenni a térvényhozé, hogy a
végrehajtast szenveddnek stb. az arverési eljaras soran, legkésobb 30
‘nappal az arverés hatarnapja elétt eldterjesztett kérelmeére a kikialtasi
ar az ingatlan forgalmi értékének megféleléen helyesbbittessék. Maga-
sabb kikialtasi 4r megallapitisa mindig érdekében 4ll a végrehajtast
szenvedének ¢s az arverést nem kéré hitelezbnek.

Ha a Te. 80. §-ban szabilyozott eljarast a végrehajtato is 1genybe
" veheti, a végrehajtaté ezzel a kikisltisi ar mérséklését fogja célozni.
A kikialtasi a4r megvaltoztatisa miatt a végrehajtast szenvedd vagy
‘més érdekelt hiaba él jogorvoslattal, mert a Te, 80-as eljarasnak az
arverés megtartasara halaszté hatalya nincsen. Ebbél komoly érdek-
‘sérelem és anyagi kar haramolhat a végrehajtast szenvedettre és az
arverést nem kérd hitelezére. .

A Te. 80. §. pedig éppen ezeknek akar a segitségére lenni, ami-
"kor megengedi a szakértsi becslést a folyamatbavn levo arverési el]a-
r4s soran.

A végrehajtatonak médjaban all szakértsi becslést kérni a Vhn.
22. §-a alapjan az arverési hirdetmény kibocsitasa elétt. Ha a kikial-
‘tasi dr az arverési hirdetményben a Vhn. alapjan szakértsi becslés
utjan lett megallapitva, a végrehajtast szenvedd és mas érdekelt az
-&rverési hirdetmény ellen hasznalt jogorvoslatban a kikialtasi ar meg-
:allapitdsat is megtamadhatja és felfolyamodasinak az arverés meg-
‘tartasara halaszté hatalya van. Ha viszont a gyakorlat a Te. 80. §-t-
:a végrehajtatora is 'kiterjeszti, ez kdnnyen oda vezethet, hogy a
-végrehajtaté a Vhn. 22. §-a szerint 8t megilleté joggal nem ¢l, hanem
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chelyett a Te. 80. § alapjin a végrehajtast szenveds felfolyamodasi
jogat hidsitja meg, .

Szerény nézetiink szerint — a kifejtettek alapjan — a végrehaj-
tato hitelezé a Te. 80. §+ igénybe nem veheti,' hanem -csak a Vhn.
22. §-a értelmében kérhet szakértsi becslést.

Ingatlanirverés megsemmisitésének a 179. § ¢) pont alapjan
csak akkor van helye, ha az arverés megtartatott halaszté hatallyal
biré felfolyamodas dacara.

A Te 80. §-on alapulé eljarasnak halasztéo hatalya nincsen,
ennéliogva ez a semmisségi ok nem érvényesithets. Rendkiviil fontos-
tehat a Te. 80. § helyes értelmét megallapitani és a kérdést a végre-
hajtatéra vonatkozélag tisztazni.

E vitds kérdést semmi eseire sem szabad a megsemmxsxte51 lehe-
téségek korének tagitdsaval megoldani.

Mindjart felelni kellene arra a mésik kérdésre, hogy kit sijtson:
ilyenkor a megsemmisitett 4rverés kolisége.

Ez a térvényhozonak nem okoz problémat De mennyi hiabavals:
munkéat végezne a munkahidnyrél sohasem panaszkodd elsé birésag
és tenné ezt egyenesen a ,tbrvénykezés egyszeriisitése’ jegyében.

Dr. Komin Ferenc.

Akadalya-e a Te. 49. §-a a Vht. 119, §-ban biztositott beavat—
kozasi jognak? Dr. Harmath Zoltdn, a ,Polgari Jog"” XI. évf. 10. sz.-
ban k6z6lt cikkében a sorrendi targyalason kifogasolt kovetelés iga-
zolasira elfogadhaté biréi hatarozatok tekintetében kifejlédott biroi
gyakorlatot ismertetve, a budapesti kir. torvénysz¢k 21, Pf. 16422/1931.
_sz. hatarozataval kaposolatban, amely hatirozat a régebbi biréi gya-
korlattal (21. Pf. 6066/1928. Bp. isz.) ellentétben a kifogasolt kovetelés
igazolasira a jogerds fizetési meghagyast is elfogadta, arra a kiovet-
keztetésre jut, hogy a Te. 49. §-ban foglalt rendelkezés folytin a sor-
rendi targyalason a 400 P-t meg nem haladé koévetelés sorozasat ki-
fogasolé végrehajtaté, a kdévetelés igazolasara meginditott eljaras-
ban, ha az a Te. 49. §-a szerint csak fizetési meghagyasos eljaras. le-
het, a Vht. 119, §-ban biztositott beavatkozisi jogat nem gyakorol--
hatja, mert beavatkozasnak ,csak perben van helye, nem pedig meg-
hagyasos eljarasban’.

A cikkiré szerint ilyen esetben a kifogisolé végrehajtaté a ki-
jatszas ellen, ha nem is teljesen, de bizonyos fokig csak egy médon
védekezhet, még pedig a kifogasolt hitelezd ellen alaptalan gazdago-
das cimén inditott perrel, amelynek sorén csak annyiban sulyosbodik-
a helyzete, hogy kovetelésének behajtasa hosszabb ideig tart és silyos
koltség elolegezési kotelezettséggel jar. Nem lesz azonbam nehezebb-
a helyzete az 4lltal, hogy az alaptalan gazdagodas cimén, inditott per-
ben, mint felperesre, red harul a bizonyitasi teher, mert az akkor is 6t.
terhelné, ha beavatkozidsi jogaval élhetne.



