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Darai Péter:* Az ingatlan becsérték megallapitasanak és
utolagos korrekcidjanak kérdései az adovégrehajtasban

Bevezetés

A végrehajtas foganatositasa egyet jelent az allami kényszer tényleges alkalmazasaval, e
kényszert a végrehajtasi eljaras sajatos szerepldjének, a birosdgi végrehajtonak az eljarasa
testesiti meg. Az allami kényszer els0sorban vagyoni jellegli hatrany, amelyet a végrehajtas
foganatositdsanak szakaszaban a birosagi végrehajté alkalmazhat. A végrehajtas foganatositasa
konkrét végrehajtasi cselekmények utjan ’elevenedik meg’, amelyek az eljarasjogi szabalyok
helytelen alkalmazisa folytdn torvénynek nem megfelelé allapotot idézhetnek eld.”.!
Hivatkozott gondolatok szignifikdnsan jellemzik a bir6ésagi végrehajtasi eljaras immanens
tartalmat, amely — a normakdrnyezet sajatossagaibol adodo eltérésekkel ugyan, de — az
adoeljaras befejez6 szakaszara, az adovégrehajtasra is érvényes. Utdbbi az adotartozas dnkéntes
megfizetésének elmaradasa miatt induld kényszeritd eljaras, amely a koltségvetési érdekek
védelmére nem csupan lehetdség, hanem egyszersmind kotelezettség is az allami adohatdsag
szamara.’

Az adovégrehajtas alkalmaval kogens sorrend az egyes intézkedések (pénzforgalmi
végrehajtas, ingévégrehajtas, ingatlanvégrehajtas) esetén foszabaly szerint — az Avt. 5-6. §-
ainak érvényre juttatasat feltételezve — nincsen; mind az ingd-, mind az ingatlanfoglalas
foganatositdsara mar a végrehajtasi eljards meginditasaval egyidejliileg vagy azt kovetden
barmikor sor keriilhet [Avt. 43. § (1) bekezdése, Avt. 51. §-a]. Ellenben vezérldelvnek tekinthetd
a szisztéma, mely az Avt., illetve a bir6sagi végrehajtasrol szold 1994. évi LIIIL. torvény (a
tovabbiakban: Vht.) rendszerében® rogziti a fokozatossdg és aranyossag elvének megfeleld
eljarast, amikor a foglalds — de még inkabb a kényszerértékesités — menetében rogziti a
cselekmények foganatositasi korlatait.*

Az ingoveégrehajtast két szakaszra bonthatjuk. Eszerint az adds ingosagainak foglalas ala
vonasa az elsé lépcsd (a becsérték meghatarozésa azért nem képez kiilon szakaszt, mert
foszabaly szerint a foglalds ala vonassal egy idOben keriil r4 sor), mig a masodik szakasz a
lefoglalt vagyonelemek értékesitése. Lényegében ugyanez mondhato el az ingatlanvagyonra is.
A kiilonbség annyi, hogy egyrészt itt a becsérték megallapitdsa nem a foglalashoz, hanem a
kényszerértékesitéshez kotédik — mint 6nalld végrehajtasi cselekmény — ez a mozzanat
elengedhetetlen az arverés kitlizéséhez. Masrészt pedig az Avt. 59. § (1) bekezdése szerint a
lefoglalt ingatlant csak akkor lehet értékesiteni, ha a kovetelés egyéb végrehajtasi cselekmény
foganatositdsa utjdn nem vagy csak aranytalanul hosszii 1d6 mulva tériilne meg. Ezen
jogszabalyhely (2) bekezdése pedig azt irja eld, hogy ha az adoéhatdsdg ingodfoglalast és
ingatlan-végrehajtast is foganatositott, az ingatlan értékesitése irant akkor intézkedhet, ha az

* Darai Péter, kamarai jogtanacsos; vendégeléado, ME BTK ATTI

! Juhdsz Eszter: A végrehajtdsi kifogds ij szabdlyainak margdjdra. In: Jog-Allam-Politika 2012/3. szam, 131-142.
o., 131. 0.

2 Az adbhat6sag altal foganatositandd végrehajtasi eljarasokrol szold 2017. évi CLIIL tdrvény (a tovabbiakban:
Avt.) 1. § (1) bekezdésének rendelkezése szerint e torvényt kell alkalmazni az dllami ad6- és vamhatdsag, valamint
az dnkormanyzati adohatdsag altal (a tovabbiakban egylitt: adohatésag) megallapitott, nyilvantartott, térvényen
vagy Onkormanyzati rendeleten alapuld fizetési kotelezettségek végrehajtdsa sordn. Az adohatosag alatt igy
onkormanyzati adohatosagot is érteni kell.

3 Az Avt. 3. §-a kimondja, hogy e torvény, valamint az addigazgatasi rendtartasrol szold 2017. évi CLI. térvény (a
tovabbiakban: Air.) és az adozas rendjérdl szolo 2017. évi CL. torvény eltérd rendelkezése hianyaban az
adohatosag altal foganatositott végrehajtasi eljarasban — e torvénnyel dsszhangban — a Vht. szabalyait kell
alkalmazni, azzal, hogy a Vht. 9. §-aban és 82/A. § (5) bekezdésében foglaltak alkalmazasanak nincs helye.

4 Altaldnossagban a fokozatossag elvének az értékesitéskor és nem a foglaldskor kell megvaldsulnia az eljaras

soran; az aranyossag elve szerint a végrehajtasi modnak igazodnia kell a kbvetelés nagysagahoz.



ingosag értékesitése eredménytelen volt, vagy a lefoglalt ingdsagok értékesitésébol a tartozas
elérelathatdan nem egyenlithetd ki, és a végrehajtasi jog bejegyzésérdl szold hatarozatnak az
adohatosaggal valo kozlésétdl szamitott 45 nap vagy az ingatlan fekvése szerinti jegyz6 Vht.
szerinti tajékoztatdsdnak kézbesitésétol szamitott 60 nap mar eltelt.” Az Avt. 6. §-a szerinti
alapelv értelmében ha mas kényszercselekményekbdl (inkasszo, kovetelésfoglalas,
ing6végrehajtas) a tartozas varhatdan rovid idon beliil tériil, akkor nem is indokolt az ingatlan-
végrehajtds elrendelése. Mindezt masképp megfogalmazva egy ingatlan lefoglalasa —
onmagaban — nem jelent sziikségképp értékesitési kényszert, az addhatésagnak az egyéb
tériilésekre — inkasszo, jovedelemletiltas, ingdarveres, stb. — figyelemmel mérlegelési joga van.
A fedezetbiztositaskor arra is tigyelni kell, hogy az értékére tekintettel nagyobb tériilés —
legalabbis elvi szinten — jorészt az ingatlanvagyonbdl varhatd; ennek ellenpolusaként az addsi
garanciak érvényesiiléséhez a torvény mindaddig védi az ingatlantulajdont, amig mas
cselekményekkel a kovetelés tériilése biztosithato.

I. Néhany gondolat a fedezeti elvrol

Egy ingatlan adott idében tobbféle értékkel rendelkezhet: piaci érték, tokeérték, biztositasi
értek, hitelbiztositasi érték, kényszereladasi érték. Az ingatlanértékelés célja elsddlegesen az
ingatlan piaci értékének a ,,becslése’, ez iranyado az adovégrehajtasra is. Az Alkotmanybirdsag
tobbszor hangsulyozta, hogy a tulajdonjog valamely tartalmi elemének korlatozésa akkor
alkotmanyellenes, amennyiben az nem elkeriilhetetlen, kényszerité ok nélkiil torténik.
Eléfordulhatnak olyan esetek is, amikor a korlatozas stlya az elérni kivant célhoz
viszonyitottan mar aranytalan’; mindez — kelld gondossag mellett lefolytatott eljarasi
cselekmények hidnydban — realizdlédhat az addovégrehajtds sordn is. Alapfeltevésem: a
becsérték és a fedezeti elv kozott szoros — mi tobb, véleményem szerint sziikségszerti —
kapcsolat lelhetd fel. Magam sem vitatom azt, hogy a fedezet inkabb kdzgazdasagi fogalomnak
tekinthetd szemben a becsérték jogi definicidjaval, a kettdé nem filiggetlenithetd azon — bar
helytalld — érvelés alapjan, mely szerint a kényszerértékesités mechanizmusa a normal piaci
viszonyoktol merdben eltérd. A foglalas sorrendjét, illetve mértékét a fedezeti elv érvényre
juttatasa hatdrozza meg, amely a kényszerértékesités specialitdsai okdn a becsérték valds
forgalmi értékhez torténd kozelitését igényli.

A végrehajtasi eljaras szabalyozasa tehat tobbiranyt, kiilonds figyelemmel arra, hogy a
hitelezd érdekeit, valamint az addés méltanyolhato érdekeit €s alapvetd jogainak védelmét
egyarant szem el6tt kell tartani. EI6bbi védelmébdl kifolydlag a végrehajtas soran elsddlegesen
az ados vagyoni jogainak korldtozasa — tulajdonjog korlatozas, teljes elvonas — torténik, a
végrehajtasi kényszer aranyos és fokozatos alkalmazdsa mellett. Ugyanakkor tekintettel kell
lenni a végrehajtast kérd rendelkezési jogara is, miszerint a torvény keretei kozott a végrehajtast
kérd rendelkezésétdl fiigg, hogy az adds milyen jellegli vagyontargyabol kivanja kovetelésének
végrehajtasat, de a birosagi végrehajtasi eljaras folyaman a birdsag a végrehajtasi kényszer

> Tehat mind az ingd-, mind az ingatlanfoglalasra igaz, hogy a foglalasi és az értékesitési id6pont egymastol élesen
elkiiloniil; utobbi nem sziikségképpeni, hiszen a kényszerértékesités folyamatat — altalanossagban a végrehajtast —
az eljaras alatt esetlegesen bekdvetkezd események megszakithatjak.

5 T6th Csaba: Az 6sszehasonlité és a hedonikus ingatlanértékelési médszer bemutatdsa. In: Tér-Gazdasag-Ember

2019/2-3. szam, 163-179. o.; 164. o.

7 7/1991. (11.28.) AB hatdrozat, ABH 1991, 26; 11/1993. (I1.27.) AB hatarozat, ABH 1993, 109, 110; 49/2007.
(VI1.3.) AB hatérozat, ABH 2007, 967, 976.



aranyos, illetdleg fokozatos alkalmazasa céljabol a végrehajtast kérd rendelkezésétdl az ados
érdekében eltérhet (Vht. 8. §-a).?

Jollehet a végrehajtasi cselekmények sorrendjét, idopontjat az adohatdsag e torvény altal
szabott keretek kozott maga hatarozza meg; a végrehajtasi cselekmények koziil azokat kell
foganatositani, amelyekkel a leghatékonyabban érhet6 el a végrehajtas célja, ugyanakkor az
adodsra nézve — az ardnyossag elvének figyelembevételével — a legkisebb mértékii korlatozassal
jar [Avt. 5-6. §-ai]. A jogszabaly kiemelt jelentOséget tulajdonit az ardnyossag €s fokozatossag
elvének. Ezt masképpen megfogalmazva: valoban a sziikséges mértékii hatdsagi kényszer
keriiljon csak alkalmazéasra és az a kisebb hatranytél haladjon a ,.komolyabb” cselekmény
iranyaba.’ Ellenben — és a kérdéskor neuralgikus pontja is elssorban itt keresendé — a
gyakorlati szempontok figyelembevétele legalabb ennyire sziikségelteti az eljaras gyors
lefolytatasat, mely jellemzden akkor iitkozik ki, amikor még alappal feltételezhetd, hogy az
ados vagyona — legalabbis részben — a tartozas fedezetéiil szolgélhat. Kijelenthetd, hogy a
parhuzamos végrehajtasi cselekményeket az eredménycentrikussag, illetdleg a hatralék dsszege
egyes esetekben igazolja. Az adovégrehajtasban elsdsorban a gyorsasagnak — a minél hamarabb
torténd tériilésnek — kell érvényesiilnie, hiszen egyrészrdl a koltségvetés érdekei ezt a célt
igénylik, masrészrdl elkeriilendd, hogy az adds hosszi, bizonytalan ideig alljon a végrehajtés
fenyegetettsége és az eljaras hatalya alatt. Végiil a kérdést pragmatikusan megkozelitve az
egyes végrehajtasi cselekmények ,,halmozodasa” az adosra is kiilonds presszidt jelenthet és
akar a tartozas teljes Osszegének megfizetésére is Osztonzdleg hathat. A gyakorlatban az
adotartozds megfizetésének elmaraddsa ugyanis nem feltétleniil a teljesitésre vald
képtelenségre, hanem a teljesitésre vald hajlandosag hidnyara is visszavezethetd. Ezt az is
mutatja, hogy sokszor a tériilést mar az elsd végrehajtasi cselekmény — a bankszamlavégrehajtas
— eredményezi, igy maga az eljaras is gyorsan, akar napokon beliil eredményesen lezarul.
pedig a Vht. nem foglalkozik. Az Avt., valamint a Vht. is tobb alkalommal hasznalja a ,,fedezet”
kifejezést, ugyanakkor arra sohasem Onalloan, hanem mas jogintézménnyel Osszefliggésben
keriil sor. Nagyon leegyszeriisitve azt mondhatjuk, hogy a fedezet 1ényegében a végrehajtando
kovetelés Osszege [Avt. 8. § (2) bekezdésének c) pontja, mint a jegyzOkonyv kotelezd tartalmi
eleme]; de legalabbis a kovetelés 0sszegéhez mindenképpen igazodik (ha a fedezet a kdvetelés
Osszegével volna egyenld, akkor forintra pontosan csak a kovetelés 0sszegéig lehetne foglalast
foganatositani). A fedezet jelentdségét leginkabb a Vht. 87. § (2) bekezdésének az eldirasabol
ismerhetjiilk meg. Ezek szerint a végrehajté a foglalast addig folytatja, amig a kovetelés —
jarulékaival egylitt, ideértve az eljaras befejezéséig eldrelathatdoan felmeriild végrehajtasi
koltséget — nincs teljesen fedezve. A fedezet jelentése tehat ebben a formaban a kielégitési alap
létrehozésa. E korben pedig nincsen — és nem is lehet — jelentdsége annak, hogy egyrészrol az
adott vagyoni elemet késébb ténylegesen is a hitelez6i kdvetelések kiegyenlitésére forditjak-e,
vagy sem; masrészrol a végrehajtassal érintett vagyon mikor, milyen koriilmények kozott €s
ami korantsem elhanyagolhato, milyen értéken keriil majd értékesitésre. Roviden fentieket
akként 6sszegezhetjiik, hogy az az elsddleges szempont a kielégitési alap 1étrehozasanal, hogy
az mindenképpen érje el a végrehajtando kovetelés értékét. A masodlagos szempont viszont,
hogy erre akkor nyilhat mod, ha az — legalabbis nominalis szinten — leképezi a végrehajtassal
érintett vagyoni elemek Osszevont becsértékének egyenlegét. fgy ebben a megkozelitésben a
fedezeti érték a becsértékek Osszegét jelenti, fliggetleniil attol, hogy utdbbira ténylegesen

8 Az addvégrehajtds sajatossagaibdl adéddan az addhatdsag eljardsjogi pozicidja kettds: végrehajtdként és
végrehajtast kérGként (vagyis hitelez6ként) is eljar.

° 539/D/2005. AB hatarozat, ABK 2008, méjus, 773, 776.
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milyen koriilmények birnak rahatassal, ideértve a ,,nem normal” vagyon lefoglalasara iranyado
specialis szabalyokat, esetleges végrehajtasi megszoritasokat. '

A becsérték tehat a kovetkezd sarokké a fedezeti érték meghatarozasahoz. Az
adovégrehajtonak olyan becsértéket kell kalkuldlnia, mely — legalabbis elméleti szinten — a
késObbiekben lehetdve teszi a kdvetelés teljes kielégitését (nincsen ,,alulfoglalas™), az adosnak
a legkevesebb sérelmet okozza, illetdleg a tartozashoz mérten az aranyossag kovetelményével
(nincsen ,talfoglalas”)!" is Osszhangban all. A végrehajtonak addig kell foglalnia, amig
elegendd fedezetet nem teremt a teljes tartozas kiegyenlitéséhez. A kovetelés érvényesitéséhez
igy olyan eszkozt kell valasztani, mely az adds vagyoni viszonyait a behajtashoz sziikséges
mértékben érinti; az allami kényszer elsédlegesen az ados vagyoni jogait korlatozza, csak
kivételesen érintheti a személyiségi jogait. A végrehajtas ugyanis az igény allapotaba kertilt, a
sértett alanyi jog allami kényszerrel vald érvényre juttatasa.'?

A fedezeti érték tehat [ényegében azt jelenti, hogy az adohatosag egy késdbb bekdvetkezendd
— jellemzden a legrosszabb — értékesitési forgatokonyvvel eldre kalkuldl egy tériilési ratat
(melynek egyik f6 kiinduldpontja a majd ismertetésre keriild becsérték leszéllitasanak a
lehetdsége), majd ezt 6sszeveti a végrehajtando kovetelés értékével olyképpen, hogy a fedezet
érteke az utobbit meghaladja, de mindenképpen elérje. Az adodhatosdg — a becsérték
megallapitasaval szemben, ahol sokkal inkabb elétérbe keriilnek a gyakorlati szempontok és a
kényszerértékesitések tapasztalatai, mint standardok — elsddlegesen elvi oldalrdl vizsgalja a
tériilés jovobeli lehetdségét, egyszertsitve arra a kérdésre, hogy a folyamatban mindenképp
legyen olyan vagyoni elem, amelynek az értéke a kovetelés szamszerlsitett értékével
szembeadllithat6. Ez pedig azt is jelenti, hogy jollehet az egyes vagyoni elemek becsértéke az
eljaras soran valtozhat, a fedezet értékével ellenben az eljaras soran az adéhatdésagnak mindig
tisztaban kell lennie annak biztositasa érdekében, hogy a mar hivatkozott sziikséges és aranyos
végrehajtas elve a lehetdségekhez képest ne sériiljon. A fedezet e tekintetben egy meglévd
vagyoni értéket jelent, amellyel a kovetelés ellentételezhetd; maga a foglalas pedig — mint
biztositéki jog — garantalja a kdvetelés tériilését arra figyelemmel, hogy az adds nem tett eleget
az addjogviszonybdl eredd kotelezettségének. Mindezen megjegyzések korantsem
lIényegtelenek; ezek mutatnak ré arra, hogy a fedezet és a fedezeti érték nem 6nmagaban, hanem
csak a kovetelés, becsérték €s értékesitési vételar relaciojdban értelmezhetd.

I1. Az ingatlan becsértékének megallapitasa

Amellett, hogy egyéb vagyontargyak lefoglaldsa is kihatdssal lehet az adods anyagi
viszonyaira, a tulajdonjog korébe tartozd dolgok koziil jellemzden az ingatlan képviseli a
legnagyobb értéket. Minderre tekintettel a jogalkoto az ingatlan becsértékének minél pontosabb
— értsd: a valos értéket tiikr6z0 — megallapitasa érdekében az addst érintéen erdsebb garancidkat
érvényesit, ennek okdn a becsérték meghatarozasara irdnyuld eljaras is kotottebb. A foglaldst
kovetden ugyanis a végrehajtd az ingatlan értékesitése elott a 6 hdnapnal nem régebbi ado- €s
értékbizonyitvanyt" is figyelembe véve vagy — barmelyik fél erre irdnyuld kérelmére —

10 Arany, platina, eziist, tovabba fizetSeszkoz lefoglalasa [Vht. 98. §-a]; arany vagy platina felhasznaldsaval késziilt
targy, dragakd, vagy nyomdai uton eldallitott értékpapir lefoglalasa [Vht. 99. § (1) bekezdése]; készpénz
lefoglalasa [Vht. 100. §-a], iizletrészfoglalas [Vht. 101. § (1)-(2) bekezdései], kovetelés lefoglalasa [Vht. 110-113.
§-ail.

' Mik6 Gergely ezt ,feliilfoglalasnak” nevezi. Miké Gergely: Ingatlan-végrehajtds a biréi gyakorlatban. In:
Gazdasag ¢s jog 2012/7-8. szam, 28-37. o., 28. 0.

12 Avt. 35. § (2) bekezdése; 1252/B/2010. AB hatarozat, ABH 2011, 2284,

13 Az ingatlan fekvése szerint illetékes telepiilési &nkormanyzat jegyz6je éltal kidllitott add- és értékbizonyitvany
tartalmazza az ingatlan és az ingatlanszerz6k (tulajdonosok) adatait, az érték megallapitasanal figyelembe vett
tényezGket, tovabba az ingatlannak az adott id6pontban fennallé forgalmi értékét. Az ado- és értékbizonyitvany
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igazsagiigyi szakértd szakvéleménye alapjan megallapitja az ingatlan becsértékét mind a
bekoltozhetd, mind pedig a lakott allapotban torténd értékesités esetére. Az ado- és
értékbizonyitvanynak, illetéleg az igazsagiigyi szakértd szakvéleményének tartalmaznia kell
azt, hogy az ingatlan lakdingatlannak mindsiil-e [Vht. 140. § (1) bekezdése]. A jogszabalyhely
azon fordulataval, hogy a 6 honapnal nem régebbi add- €és értékbizonyitvanyt is figyelembe
véve kell megallapitani a becsértéket, arra utal — legalabbis kozvetve —, hogy ilyen esetben
tovabbi eljarasi cselekmények lefolytatasara is sziikség van. Ez jellemzden a végrehajtassal
érintett ingatlan jegyzokonyvezett helyszini bejarasa, kiils6- és belsd allapotfelmérése,
mindezeken tilmenden az adohatésagnak — elsdsorban az altala meghatarozni kivant becsérték
valdodisaganak kontrollja céljabol — mddjaban 4ll a sajat nyilvantartasa adatainak felhasznalasa.
Az adohatosag a végrehajtassal ¢érintett ingatlannal azonos rendeltetésti ingatlanok
vagyonszerzési adataibol — a tulajdonosok személyének megallapitasara alkalmatlan modon —
valtozo mennyiségben, az 1d6- és térbeli sziikitéseket elvégezve von az elemzésének korébe
ingatlanokat és a becsérték meghatarozdsa szempontjabol relevans paramétereit (miiszaki
allapot, funkciondlis hasznalat, foldrajzi és teriileti elhelyezkedés, kozmiivesitettség,
infrastruktura, épiilet-energetikai tulajdonsag, esztétika, stb.) az ado- és értékbizonyitvanyban
foglalt értékek ellendrzése soran mérlegeli, figyelembe véve az egyes értékcsokkentd, vagy
noveld tényezoket is.'*

Az ingatlan forgalmi értékének megéllapitdsira az irdnyadd gyakorlat hdrom metodust
ismer. A legegyszeriibb forma a piaci Osszehasonlitdo adatelemzés; ez konkrét adasvételi
szerzOdésekben feltlintetett vételarak 0sszemérését jelenti, figyelemmel az ingatlanok hasonlo,
vagy azonos fizikai tulajdonsagaira. Ez esetben az ingatlan ¢s a felépitmény értékelése egytitt
torténik, azokat egységes egészként kell figyelembe venni. A koltségalapt (vagy nettod potlasi)
modszert jellemzden specialis rendeltetésti ingatlanoknal's alkalmazzék. Ezen értékelés az
ujraeldallitasi koltségét veszi kiindulési alapként, majd — figyelembe véve a rendeltetésszerii
hasznalatot eldsegitd karbantartasokat is — csokkenti a miiszaki (fizikai), a funkcionalis, illetve
a gazdasagi amortizacio értékével, ugyanakkor értéknoveld tényezdként veszi figyelembe a
felepitményhez tartozo foldteriilet értékét. Végezetill a hozamszamitdson (vagy hozadéki
értékelésen) alapuld modszer az ingatlannal elérhetd jovébeli hasznok és kiadasok kiilonbozetét
nettd jovedelemként képezi le és ez adja az ingatlan piaci értékét, elsddlegesen a hasznositas
lehetséges alternativaira fokuszalva, kielemezve a jovébeli gazdasagi-pénziigyi kockazatokat
is. Nem kizart az egyik modszer alkalmazasa mellett a mésik két metodus kontrollként torténd
hasznalata, mint ahogyan lehetdség van a harom maddszer altal meghatarozott forgalmi értékek
akar sulyozott atlaganak képzésére is.'

Elérebocsatva azt, hogy az Itv. hatdlya nem terjed ki az adovégrehajtasra, megallapithato,
hogy az igazsagiligyi szakértok altal alkalmazott szakmai becslési modszer és az adohatdsag

kiallitdsara iranyuld eljarasban az lgyintézési hatarid6 8 nap [az illetékekrdl szolé 1990. évi XClII. térvény (a
tovabbiakban: Itv.) 101. §-a]. Az ado- és értékbizonyitvany hatdsagi bizonyitvany, az kézokiratnak mindgsdil.

14 Ez az id8intervallum jellemzden 2 év.

15 Olyan ingatlanok, melyek méretiik, foldrajzi elhelyezkedésiik, adott gazdasigi szektorbeli sajatossaguk stb.
miatt mas ingatlannal nem hasonlithatoak 0ssze, vagy az dsszehasonlitas az értékelni kivant ingatlan piaci értéke
kapcsan egyértelmii torzulast okozna.

16 Az eurdpai értékelési szabvanyok (European Valuation Standards, EVS) az Ertékel6 Szervezetek Eurdpai

Csoportja (The European Group of Valuers’ Associations, TEGoVA) altal kimunkalt szabvanygy(jtemény. Ezt a
TEGoVA id6rél idGre kiegésziti és aktualizalja; a jelenleg a legutolsd kiadasa az EVS 2016. Az EVS az értékelési
maddszertanok egyikét sem teszi kotelezévé és — feltéve, hogy a nemzeti jogszabaly masképpen nem rendelkezik
— az értékbecsl6 szakmai megitélésére bizza az alkalmazanddé médszer kivdlasztasat, habar rogziti, hogy a
modszernek igazodnia kell az ingatlan természetéhez, az értékbecslés 6sszefliggéseihez és céljahoz.



altal kovetett metodika merden eltérd. A szakérté az adott értékelési modszert belatasa szerint
— a szakma keretei kozott — szabadon valasztja meg, mig az adoéhatésag — az ado- és
értékbizonyitvanyban foglaltakbol kiindulva — a piaci 0sszehasonlité adatokon alapulo
értékelést preferdlja.’” Az kétségtelen, hogy az add- és értékbizonyitvany szerinti és az
Osszehasonlitdo forgalmi érték adatokat kontrollként felhaszndlod értékelés minimalizalja az
eljaras koltségeit, viszont az ado- és értékbizonyitvanyban feltiintetett forgalmi érték a helyi
telepiilési szabalyzat sajatossagait prezentalva egy mechanikus, kvazi Ft/nm? fajlagos érték
meghatarozason nyugszik. Ez 6nmagédban aggalyt ébreszt abban, hogy alkalmasnak tlinik-e
arra, hogy a forgalmi értékrdl — az arverési vételar értékbefolyasold tényezoit figyelembe véve
— akar becsérték szintjén is valos képet adjon. Masrészt problematikus az is, hogy a szakértok
altal alkalmazott értékelési modozatok és szempontok az ingatlan forgalmi értékének
megallapitdsa sordn a piaci viszonyoknak megfeleld ,,atlagos” kornyezetet feltételeznek. Az
EVS értelmezésében ugyanis a piaci érték az az ar, amelyen az ingatlan (telek és épiiletek)
értékesitési hajlandosagot mutaté eladdja és a vele kizardlag piaci természetli kapcsolatban allo
vevO kozott létrejott magénjogi szerzddés keretében az értékesités iddpontjaban fennall,
feltételezve, hogy az ingatlan nyilvanosan piacra keriilt, a piaci feltételek lehetové teszik a
szokvanyos értékesitést €s az ingatlan természetének megfeleld iddtartam all rendelkezésre az
adasvétel lebonyolitasdhoz.

Ennek az adohatdésag részérdl a becsérték meghatarozasa torténd gyakorlati
alkalmazhatosadga — a kényszerértékesitések sajatos mechanizmusa miatt — eleve kockazatot
hordoz magaban. Nehezen vitathatd ugyanis az a megallapitds, hogy a szabadpiaci forgalmi
érték és a becsérték egymassal nem szinonim fogalmak. Elobbi ,,idealizalt” ar, amennyiért
valdsagos (,,steril”) piaci kdrnyezetben — feltételezve az eladasi, valamint vételi hajlanddséagot,
a kényszermentességet, az eladéasi szandék meghirdetésének nyilvanossagat, az adasvétel
lebonyolitasara nyitva allo id6tartam észszerliségét, stb., tehat 6sszefoglalva mindazokat, amik
az EVS szerinti piaci érték fogalom immanens tartalmat adjak — a vagyontargy adasvételére
fiiggetlen felek kozott sor keriilhetne. Az Alkotmanybirésag megfogalmazéasaban ,,A forgalmi
értek tehat a piac altal elfogadott érték, altalanosan bevett és elfogadott polgari jogi fogalom,
ami elvileg egy dolog értékét (elonyos és hatranyos tulajdonsagait) komplex mddon értékeli a
kereslet és kindlat osszefliggésében.”'® gy vélekedik a judikatira is; egy ingatlan, vagy mas
dolog forgalmi értéke az a vételar, amely atruhdzas alkalmaval a kereslet és kindlat alakulasatol
fliggden elérhetd, avagy elérhetd lenne.”” Az adovégrehajtas sordn ugyanakkor — ami az eljarés
Iényegi sajatossdga — a vagyoni elemeket nem valos forgalmi értékiikon, hanem az arveréskor
elérhetd legmagasabb aron, az aktualis keresleti-kindlati viszonyok kozott értékesitik. A
kényszerértékesités ugyanis — mivel a felek kdzotti érdekazonossagot és foképp az értékesités
kozponti elemét képezd értékkonszenzust nélkiilozi — nem a normal értékesitési piacra jellemzo
koriilményeket mutatja, a kényszereljarasok piaca messze all a kozgazdasagi értelemben vett

17 Az Itv. 69. § (3) bekezdése azt régziti, hogy az allami addhatdsag a forgalmi értéket elsésorban az 8sszehasonlitd
értékadatok alapjan allapitja meg, de — 6sszehasonlito értékadatok hidanyaban — mas értékmeghatarozé mddszert
(netto potlasi koltségalapu értékbecslés, hozamszamitason alapuld értékbecslés, stb.) is alkalmazhat. A becsérték
elsédleges célja, hogy readlis forgalmi értéket mutasson, természetesen a kényszerértékesités sajatossagainak
figyelembevételével.

1816/2017. (VIL.10.) AB hatarozat, Indokolés [27].

19 Legf. Bir. (Ktria) Pf.11.22.969/1997., P.11.22.077/1999., Pf.11.25.352/2001. Ezen témaban a 64/1993. (XI1.22.)
AB hatarozat (ABH 1993, 373, 381-383) gy érvelt, hogy a tulajdonjogba beletartozik az értékgarancia, a forgalmi
értek kvazi ,allandésaga”. A piaci értékhez elvalaszthatatlanul kotédik maga a tulajdonjog; ebben a
megkozelitésben pedig a tulajdonjog ellenértékének csak és kizarolag a piaci érték feleltethetd meg.
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Htokeéletes piactol”, és olyan torvényszertiségek jellemzik, amelyek dnmagukban drasztikus
mértékben torzitjak az idealis koriilmények kozott elérhetd — redlis — arat.?

A felek szemben 4ll6 érdekei miatt az 6sszhang kialakitdsa a becsérték tekintetében emiatt
nem konnyl. Nyilvan a végrehajtast kér6 adohatosag minél eldbb szeretne hozzajutni a
koveteléséhez. A becsérték tul magas dsszegben torténd megallapitasa ellenben riasztoan hathat
az arverésen résztvevo potencialis vevokre, az arverés eredménytelen lesz, ami egyrészrdl az
eljaras tovabbi elhtizodasdhoz, masrészrol — mivel a fennalld kovetelés sem tériilt meg — az adds
terhére ismételten végrehajtasi cselekmények foganatositdsdhoz vezet. Masik oldalrol
megvizsgalva a becsérték tul alacsony Osszegben torténd rogzitése sértheti mind a két fél
érdekeit; eléfordulhat, hogy a vagyoni elem vételdra nem fedezi a tartozas teljes 0sszegét, ezért
az adohatosag kovetelése nem, vagy nem teljesen tériil meg?!, ugy, hogy a rendelkezésre allo
tényleges fedezeti érték lecsokken, ami — a magasabb becsértéknél mar emlitettekhez hasonléan
— azt eredményezi, hogy a fedezeti korbe tovabbi vagyonelemeket vonjanak be. Végiil arra is
fel kell hivni a figyelmet, hogy az adohat6sdg — mint altalanos végrehajtasi hatésag — nem
pusztan a sajat kovetelésének behajtdsara foganatosit intézkedéseket, hanem mas fizetési
kotelezettségek beszedésére is eljar (Avt. 1. §-a). Ez pedig azt is jelenti, hogy az eljarasa a
behajtas feltételeinek fenndlldsa esetén kotelezettség, emiatt nincs mod varni sem az ados
fizetési képességének esetleges jovobeli javulasara, sem a kényszerértékesités feltételeinek
kedvezdbbé fordulasara. Csupan elsd olvasatra és altalanossagban helytallo tehat az a
kijelentés, hogy a magas becsérték szolgalja a kovetelés teljes megtériilését, sziikséges tovabbi
szempontok megjelenitése is.

I11. Lakott, vagy bekoltozhet6?

Néhany gondolat erejéig indokolt visszakanyarodni a becsérték lakott, illetleg bekoltozhetd
értékének a kérdéséhez. A szabalyrendszer a bekdltozhetd értéken torténd értékesitésre apellal,
ami tobb szempontbdl is logikus. Egyrészt a bekoltozhetd érték nagyobb, a fennallo
kotelezettségek teljesitésére ennek okdn nagyobb Osszeg fordithatd, vagyis a teljes tériilés
biztositottabba valik. Masrészt a bekoltozhetd ingatlan értékesitése és tulajdonba adasa tisztabb,
egyértelmiibb vagyoni éallapotot eredményez az értékesités utan.?> A bekoltozhetd allapotban
valo értékesités a tényleges jogi helyzet megerdsitése, hogy az értékesités utan az addsnak nincs
érvényes jogcime az ingatlan hasznalatara, a vele lakokkal egyiitt koteles az ingatlant elhagyni;
ha ezt elmulasztja, a kikoltozés ezen végrehajtasi eljaras keretében kikényszeritheté a Vht.
154/A. §-aban foglaltak alapjan.?

Az Avt. 83. § (1) bekezdése értelmében a lakdingatlant — a (2) bekezdésben foglalt
kivételekkel — bekoltozhetd allapotban kell értékesiteni. Fenti jogszabalyhely (2) bekezdése
szerint lakottan kell arverezni az ingatlant, ha a) abban a végrehajtasi eljards megindulasat
megel6zden kotott, érvényes bérleti szerzddés alapjan bérld lakik, b) abban torvényen alapuld

20 Kapa Madtyds: A kényszerértékesitések jellemzé sajdtossdgai. In: Polgari Szemle 2015/1-3. szém, 222-231. o.
http://epa.oszk.hu/00800/00890/00060/EPAO0890_polgari_szemle_2015_1-3_666.htm

(letoltve: 2025.02.01.)

213161/2023. (IV.6.) AB hatarozat, Indokolas [42].
22 dr. Pataki Jdnos Istvdn: Forduldpontok a birésdgi végrehajtds rendszerében Magyarorszdgon. PhD értekezés.

Kéroli Gaspar Reformatus Egyetem Allam-és Jogtudomanyi Kar Doktori Iskola. Budapest, 2016., 133. o.
23 Boldizsdrné dr. Varju Eleondra: Az ingatlan-végrehaijtds a birdi gyakorlat tiikrében. 24. o.
https://www.jogiforum.hu/publikacio/2018/03/27/az-ingatlan-vegrehajtas-a-biroi-gyakorlat-tukreben/

(letéltve: 2025.02.19.)


http://epa.oszk.hu/00800/00890/00060/EPA00890_polgari_szemle_2015_1-3_666.htm

haszonélvezeti jog jogosultja lakik, abban az esetben is, ha a haszonélvezeti jog az ingatlan-
nyilvantartasba nincs bejegyezve, ¢) osztatlan k6zds tulajdonban all6 ingatlan esetén, ha abban
nem ados személy is tulajdonostars, kivéve, ha a tulajdonostarsak ingatlan hasznalatra
vonatkoz6 megallapodasa vagy birosag hatarozata alapjan az ad6s a nem ados tulajdonostars
altal hasznalt ingatlan vagy épiiletrésztdl elkiiloniilten haszndlhato ingatlan vagy épiiletrész
hasznélatara jogosult, vagy d) abban az adds egyenes agi felmendje lakik, és lakohelye a
végrehajtasi eljardas meginditasat megel6z6 6 honapban is ebben volt, tovabba az ingatlan
tulajdonjogat az adds tdle szerezte meg. Masként megfogalmazva ez azt jelenti, hogy az
ingatlant lakottan — mely az Avt. fenti rendelkezésének 1ényegét tekintve jogkérdés — csak akkor
lehet értékesiteni, ha az addson kiviil mas személy (is) lakja, ados oldalarol az ingatlan — az
ottlakottsag ténye ellenére — jogi szempontbdl bekdltozhetonek mindsiil.

Az arverési hirdetményre vonatkozo jogi eldirasok betartasa a késobbi sikeres értékesitésre
jelentds kihatdssal van, ugyanis a lehetséges arverési vevOk csak a hirdetmény Utjan
szerezhetnek széles korben tudomast a kényszerértékesités kiirasarol, az arveréssel kapcsolatos
idékorlatok meghatarozasarol és az értékesiteni kivant ingatlan tulajdonsagait is a hirdetmény
utjan ismerhetik meg, ennek okan tehat a hirdetmény kotelezé — egyszersmind taxativ — tartalmi
elemeibdl valnak egyértelmiivé az arverés paraméterei (hely, 1d6, becsérték, licitkiiszob). Az
arverési hirdetmény kényszerértékesités alkalmdval betdltott kozponti szerepét a kuriai
joggyakorlat is egyértelmiivé teszi. Az arverési hirdetménynek az értékesiteni kivant vagyoni
elemre vonatkozoan olyan kdrben kell — valos — tajékoztatast tartalmaznia, hogy az érdeklodést
felkeltse, a johiszemi, megfontolt, illetve megfeleld ellenértékkel rendelkezdket tisztességes
iizleti ajanlat megtételére késztesse. Ennek okan a torvényben meghatarozott rendelkezések a
végrehajtasi  eljards tisztasdgat hivatottak eldsegiteni, meggatolva annak jogszerii
foganatositasat esetlegesen megzavard vagy akadalyozd cselekmények elkdvetését. Helyes
értelmezésiikbdl levonhatd az a kovetkeztetés is, hogy az arverés szabalyos lefolytatasanak
feltétele, hogy az megfeleljen az arverési hirdetményben foglaltaknak.?

Masképp megfogalmazva az arverési hirdetményben ezen adatok — a becsérték, illetdleg az
értékesités modja (lakott, avagy bekoltozhetd) — az arverés szempontjabol korantsem
tekinthet0k masodlagosnak. Nyilvanvalo, hogy egyrészt a leendd arverési vevd a becsérték
ismeretében tudja megfontolni azt, hogy az ingatlanra vonatkozdan szandékaban all-e érvényes
vételi ajanlatot tenni, masrészt az Avt. 77. § (1) bekezdése alapjan az ingatlanra az arverezhet,
aki eldlegként az ingatlan becsértékének 10 %-at legkésObb az arverés megkezdéséig a
végrehajtonal letétbe helyezte, vagy az adohatdsag altal kozzétett szamlara atutalta. Ez esetben
tehat az arverési eldleg megfizetése ad lehetOséget arra, hogy az ingatlanra érvényes licittel
lehessen €lni. Harmadrészt az arverési hirdetmény torvényi elemei koziil a minimalar dsszege
is a becsértékhez igazodik.?

24 Legf. Bir. (Kuria) Pfv.1.22.360/2006.; Kuria Gfv.VI1.30.149/2014. Bar ezen birdsagi hatdrozatok nem kézigazgatasi,
hanem birdsagi végrehajtassal kapcsolatosak, az itéletekben szerepl6 megallapitdsok — a birdsagi és a
kozigazgatasi végrehajtds sordn alkalmazott kényszerértékesités jogintézményének egymadssal vald tartalmi
megfeleltethetGsége miatt — az adévégrehajtasban is irdnyaddak.

25 Az értékesités mddja ugyancsak kihatdssal birhat az esetleges ajanlattételi szindékra. Egyrészt az Avt. 84. §-a
alapjan lakdingatlan esetén az arverési vételdr legfeljebb a kikidltasi ar 75 %-nak megfelel6 Osszeg erejéig
csokkenthetd, feltéve, hogy az addsnak ez az egyetlen lakdingatlana, lakdhelye ebben van, és a végrehajtasi
eljards meginditasat megel6z6 6 hdnapban is ebben lakott. Masrészt a vételar esetleges vevd altali meg nem
fizetése esetén az Avt. 87. § (2) bekezdése szerint az ingatlan elhagyasara az adds és a vele egyiitt lakdk az
altalanos szabalyoktdl eltéréen kotelesek, mely jogositvannyal az Avt. 83. § (2) bekezdésében felsorolt személyek
mar nem rendelkeznek, kbvetkezésképp a fenti tény kihatassal van az arverezett ingatlan birtokba adasara is.



IV. Szakérté kirendelése

Szakértdi kirendelésre kizarolag szakkérdésben van mod, de ez esetben nem is mellézhetd.
»A szakértonek az a feladata, hogy a tudomany ¢és a miszaki fejlodés eredményeinek
felhasznalasaval készitett szakvéleményével segitse a tényallas megallapitasat és a szakkérdés
eldontését.”? Ebbdl viszont adodik a kdvetkeztetés, hogy a szakkérdés a ténykérdések egy
tipusa és nem a tényekbdl levont jogkdvetkeztetés része.”

Az adoéeljarasban akkor kell szakértét meghallgatni vagy — legaldbb 15 napos hatarido
tlizésével — szakvéleményt kérni, ha az tlgyben jelentds tény vagy egyéb korilmény
megallapitasdhoz kiilonleges szakértelem sziikséges, €s az eljaro adohatosag nem rendelkezik
megfeleld szakértelemmel [Air. 66. (1) bekezdése]. Azon jogtechnikai megoldasbol, mely
szerint az addjogi normak nem irjak eld kotelezd jelleggel a becsérték megallapitasahoz
szakeértd bevonasat, az is kovetkezik, hogy az adohatdsag a szakértd hivatalboli kirendelésének
a lehetdségével ritkan ¢€l. Ennek oka, hogy ingatlan esetén az ado- és értékbizonyitvany
adattartalmanak — kozokirati jellege miatti — elfogadéasa az ingatlan helyszini felmérése mellett
lehetdvé teszi az eljaras elhtizodéasanak elkeriilését, kiilondsen arra figyelemmel, hogy annak
valosagtartalmat megkdzelitdé ellendrzésére az adohatdsdgnak az ingatlan vagyonszerzési
adatbazisbol magénak is van modja. Emellett — az alapelvi megkdzelitésre fokuszalva — a
szakszerl és hatékony eljaras része a koltségtakarékossagra iranyultsag is (Air. 2. §-a); ez pedig
fokozottan érvényes, ha a bizonyitdsnak ezen forméjat az adds (az iigyben fellépd egyéb
érdekelt: ingatlan résztulajdonos, zalogjogosult, stb.) nem inditvanyozta és attdél sem
szlikségszeriien varhato olyan eredmény, mely a becsértéket ab ovo cafolnd.?

Jollehet tehat a szabad bizonyitds rendszerébdl eredden a kirendelt szakértd szakvéleménye
— fOszabalyként — nem kotelezd a hatdsagra, mindez azonban nem jelenti bizonyitd erejét
illetden annak elhanyagolhatdsagat; sot, a becsérték megallapitasara iranyulo eljarasban annak
tartalma jellemzden érvényre is jut. Ellenben a fentiek csak abban az esetben érvényesek, ha a
szakvélemény aggéalymentes, helyességéhez kétség nem fér, a bizonyitott tényekkel nem all
ellentétben. Emellett a szakértd szakvéleménye csak azon a teriileten értékelhetd, melyen
kompetenciaval rendelkezik.?® A szakvélemény a bizonyitékok korében nem bir primus inter
pares jelleggel; a szakszerliségi foka, és tudomanyos értéke az, ami a bizonyitékok kozotti
ranghelyét adja.’® A szakvélemény ,,csak™ egy bizonyitasi eszk0z a bizonyitds tobbi formdja
mellett; az adott ligyet nem a szakérté donti el, erre figyelemmel a jogalkalmazonak a
szakvéleményen kiviil az ligyben relevans egyéb bizonyitékokat ugyancsak az értékelés korébe
kell vonnia.’! Amennyiben a szakértd belép az eljarasba, biztositani sziikséges az ados szdmara,
hogy nyilatkozattételi jogat gyakorolhassa, kozvetleniil reagalhasson a bizonyitasi eljaras egyes
mozzanataira, a szakértdi véleményre, mint bizonyitasi eszkozre, stb.>

26 419/E/2000. AB hatarozat, ABH 2004, 1448.
27 Legf. Bir. (Kuria) Kfv.I11.37.054/2010.
28 |tt érdemel kiemelést Kalman Janos &lldspontja, miszerint szakkérdés esetén a tisztességes ligyintézéshez vald

jog, mint az eljaras minGsége csak akkor érvényesiilhet, ha a jogi kbrnyezet a szakkérdés megvélaszolasat eleve
szakmai kompetenciaval rendelkez6 személy feladatava teszi. Kdlmdn Jdnos: A szakkérdés vizsgalata a magyar
kézigazgatdsi hatdsdgi eljardsjogban. In: Jogtudomanyi Kozlény 2018/2. szam, 104-113., 111. o.

2 Karia Kfv.I11.35.245/2015. Kfv.I11.37.518/2016., Kfv.V1.38.320/2018., Kfv.11.37.319/2020.
30 Csiba Tibor: A szakért6 szerepe a kézigazgatdsi hatdsdgi eljdrdsban és a kézigazgatdsi birdskoddsban. In:

Magyar kozigazgatas 2005/2. szam, 104-110. o., 107. o.

31 Legf. Bir. (Kuria) Kfv.1.35.210/2008., Kria Kfv.I11.37.030/2013., Kfv.IV.37.730/2015. A szakérté feladata tehat
elssorban a tények értelmezése és az azokbol esetleg levont ténykovetkeztetés; a jogszabaly értelmezése és a
szakeértd ténykdvetkeztetéseibol a jogkovetkeztetések levonasa mar birdsagi (hatosagi) feladat.

32 Karia Kfv.V.35.186/2015., Kfv.1.35.356/2016.
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Szakérté igénybevétele esetén az Air.-ban nem szabalyozott kérdésekben az Air. 66. § (7)
bekezdése alapjan az igazsagiigyi szakértokrol szol6 2016. évi XXIX. torvény (a tovabbiakban:
Szaktv.) rendelkezései az irdnyadok, ezért szakértd kirendelése esetén a Szaktv.
rendelkezéseinek betartasara fokozott figyelmet kell forditani. Az adohatosagnak torekedni kell
arra, hogy a szakértd kirendelésére azt kovetden keriiljon sor, miutan a szakvéleményhez
szlikséges tényallasi elemeket feltarta és egyértelmiien eldonthetd, hogy melyek azok a
kiilonleges szakértelmet igénylo kérdések, amelyeket a szakértonek meg kell valaszolnia. A
szakértd kirendelésérdl végzést kell hozni, ennek tartalmaznia kell a szakért6i vizsgalat targyat,
a szakkérdés leirasat — az adovégrehajtas soran ez a forgalmi érték meghatarozasat jelenti, ami
alapjan a NAV megallapitja a vagyoni elem becsértékét —, a szakértd jogait €s kotelezettségeit,
valamint a szakvélemény megadasahoz sziikséges tovabbi koriilményeket. A végzésben fel kell
hivni a szakért6 figyelmét tovabba az addtitokra vonatkozo rendelkezésekre is. A szakvélemény
eldterjesztésére a szakértOnek hataridét vagy hatarnapot kell kitlizni. A szakértdre azon
elfogulatlansagi, partatlansagi szabalyok érvényesiilnek, mint a hat6sag ligyintézdjére, emiatt a
szakeértd kizarasara az Air. 66. § (2) bekezdése az Air. 33. §-anak megfeleld alkalmazasarol
rendelkezik.?

Kérelemre abban az esetben van helye szakértd kirendelésének, ha a szakértd kirendelésének
varhat6 koltségét a kérelmezo eldlegezi, ennek hidnyaban a kérelmet el kell utasitani. A szakértd
kirendelésének varhatd koltségeit az ingatlan becsértékének kozlését kovetden az ingatlan
becsértékének birdsag altali megallapitasara iranyuld végrehajtasi kifogas el6terjesztésével
egyiitt letétbe helyezendd szakértdi dij eldlegének dsszegérdl szolo 39/2012. (VIIL.27.) KIM
rendelet alapjan kell megallapitani.** A Szaktv. 3. § (2) bekezdése és a 49. §-a szerint a szakértot
a szakértdi tevékenységéért szakértéi dij illeti meg, a szakvélemény elkészitése kapcsan
felmeriilt munkadijarol, valamint a szdmlaval igazolt koltségeirdl az eljaré hatosagnak dontést
kell hoznia. A dijmegéllapité dontés meghozatala nem mellézhetd akkor sem, ha a hatosag
megitélése szerint a szakvélemény nem alkalmas arra, hogy az eljaras sordn azt felhasznalja.
Nem kertilhet sor dijfizetésre, ha valamilyen oknal fogva a szakértéi vélemény nem kertil
eldterjesztésre. A szakértdt dij illeti meg abban az esetben is, ha ujabb adatok alapjan kiegészitd
szakvéleményt ad [az igazsagligyi szakértok dijazasarol szolo 3/1986. (II. 21.) IM rendelet (a
tovabbiakban: IM rend.) 8. § (2) bekezdése. Ha viszont a kirendel6 altal kért felvilagositas a
szakvélemény homalyossaganak, hianyossadganak, ellentmondéasossaganak kikiiszobolésére
iranyul, az arra adott valasz a szakértéi dijazds szempontjabél nem mindsiil kiegészitd
szakvéleménynek.]. A kirendel6 hatdsag dont arrol, hogy a szakértdi dijjegyzek alapulvételével
milyen Osszegli dijat allapit meg a szakértd részére, az abban feltiintetett Osszeget milyen
mértékben fogadja el [Szaktv. 49. § (3) bekezdése]. A szakértdi dij részbeni elfogadasa esetén
ennek részletes és okszerii indokat kell adni a dijat megallapitdé dontés indokolasi részében. A
szakértdi dij megallapitasarol vald dontés hatarozattal torténik [IM rend. 9. § (1)-(2)
bekezdései], azt meg kell kiildeni a szakértonek, aki ellene jogorvoslattal élhet.

V. Jogorvoslat a becsértékkel szemben
Az adovégrehajtas soran generalisnak tekinthetd jogvédelmi eszkdz a végrehajtasi kifogas.
Az Avt. 24. § (1) bekezdése alapjan a végrehajtasi eljaras soran az adohatosag, illetve az 6nalld

3 Az adods (egyéb érdekelt) altal benytjtott maganszakértdi véleményre szintén irdnyado, hogy az fészabalyként
nem kotelez6 az adohatdsagra, az adohatdsag a szabad bizonyitas keretében eldontheti, hogy azt figyelembe veszi-
e vagy sem. Igy ennek, mint bizonyitasi eszkoznek az értékelése minden esetben egyedileg torténik; az adott iigy
tényallasatol, a maganszakért6i vélemény tartalmatol, dsszességében annak szakmai megalapozottsagatol fiigg.

34Ennek 1. §-a szerint az igazsagligyi szakértd dijanak fedezésére letétbe helyezendd ésszeg a) 10.000.000 Ft alatti
becsérték esetén a becsérték 0,75 %-a, b) 10.000.000 Ft és azt meghaladd 6sszeg(i becsérték esetén 75.000 Ft és

a 10.000.000 Ft feletti rész 0,25 %-a, legalabb azonban 20.000, és legfeljebb 300.000 Ft.
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birosagi végrehajto 36. § alapjan foganatositott torvénysérto intézkedése vagy intézkedésének
elmulasztisa ellen az ados, a behajtast kérd, a behajtast kérd hatdsag, tovabba az, akinek a
végrehajtads jogat vagy jogos érdekét sérti — a sérelmezett intézkedés vagy az intézkedés
elmaradasanak a tudomaséra jutasatol szamitott 15 napon beliil — a végrehajtast foganatosito
elséfoku adohatosagnal végrehajtasi kifogast terjeszthet eld. Kisegitdé szabaly a hatarido
szamitasa szempontjabol az Avt. fenti joghelyének (la) bekezdése; eszerint ha az (1)
bekezdésben biztositott hataridd megtartasdban a végrehajtasi kifogast eldterjesztd
akadalyoztatva volt, és ezt a tényt a végrehajtasi kifogéassal egyidejiileg benyujtott igazolasi
kérelmében igazolja, a jogorvoslati hataridébe az akadalyoztatas idétartama nem szamit bele.
A végrehajtasi kifogéas elOterjesztésére megallapitott hataridé elmulasztasaval kapcsolatos
igazolasi kérelmet a végrehajtast foganatositd addhatosag biradlja el. A végrehajtasi kifogas
eléterjesztésére nyitva allo objektiv torvényi hataridé az intézkedéstdl, vagy annak
elmaradasatol szamitott 6 honap, ezen hataridén tal jogorvoslatnak nincs helye.

A kifogasban meg kell jelolni a sérelmezett intézkedést és azt, hogy az eldterjesztd az
intézkedés megsemmisitését vagy megvaltoztatdsit milyen okbol kivanja [Avt. 24. § (2)
bekezdése]; ellenkezd esetben — hasonloképpen az elkésett és a nem jogosulttol szarmazo
jogorvoslati kérelemhez — az els6foki adohatosag a kifogdst visszautasitja [Avt. 25. §-a]. A
kifogast — kivéve, ha a végrehajtast foganatosité adohatdsag az abban foglaltaknak helyt ad,
amelyrdl a kifogés eldterjesztdjét tajékoztatja — a felettes adohatosdg birdlja el. A kifogéssal
tamadott intézkedést a felettes adohatdsag helybenhagyja, megvaltoztatja, megsemmisiti vagy
az adohatosagot — az intézkedés jellegéhez viszonyitottan megfeleld hataridd tlizésével — az
elmulasztott intézkedés megtételére kotelezi [Avt. 26. § (1)-(3) bekezdései]. Hangsulyozni kell
ugyanakkor azt is, hogy a végrehajtasi kifogast elbirdld felettes szerv a végrehajtd
tevékenységét az anyagi és eljarasi rendelkezések megtartasa szempontjabol vizsgalja, nem
dont egyrészt az adott ligy érdemében — a végrehajtas befejezése targyaban®® —, masrészt
jarulékos kérdésekben sem. A végrehajtasi kifogas illetéke 5.000 Ft, a végrehajtasi kifogas
targyaban hozott végzés elleni fellebbezés illeteke 10.000 Ft.37

Elsésorban ki kell térni arra, hogy a végrehajtasi kifogasnak minden esetben konkrétnak kell
lenni abban a korben, hogy a jogorvoslati kérelmet eldterjesztd fél (az ados, vagy egyéb
érdekelt) melyik végrehajtasi cselekményt €s milyen mértékben vitatja. Mar a Ktria is tobbszor
foglalkozott azzal a kérdéssel, hogy az adovégrehajtasban nem csak a jogorvoslati kérelmek
[Avt. 24. §-a, végrehajtasi kifogas; Avt. 28. § (1) bekezdése, fellebbezés] keletkeztetnek dontési
kotelezettséget az adohatosag terhére, hanem az egyéb kérelmek is. Azt, hogy egy beadvanyt
jogorvoslatnak vagy egyéb kérelemnek kell-e tekinteni, az Avt. szabalyainak alkalmazaséaval
kell megitélni. Bar az Avt. nem hatarozza meg a végrehajtasi kifogassal timadhat6 intézkedés
fogalmat, azt le lehet vezetni a végrehajtds céljabol; ezt az Avt. 1. §-dhoz kapcsolddo
jogszabalyi indokolés hatarozza meg. Ennek alapjan —alkalmazva az Alaptorvény jogorvoslatra
vonatkoz6 XXVIII. cikkét — a Kiuria mindazon cselekményeket tekinti a tamadhaté
intézkedések korébe tartozonak, melyeknek a megvalosuldsa eldmozditja a sérelmet szenvedett

35 A Nemzeti Ad6- és Vambhivatal szerveinek hataskorérdl és illetékességérél sz616 485/2015. (X11.29.) Korm.
rendelet 1. § (1) bekezdése és 11. §-a, a 2. § (1) bekezdése alapjan a NAV Korm. rend. 1. szamu melléklet B)
részének 9. pontja; a Nemzeti AdS- és Vamhivatalrdl sz6l6 2010. évi CXXII. torvény 6. § (1) bekezdése és 12. § (1)
bekezdése. A felettes szerv (Fellebbviteli lgazgatdsag) dontésével szembeni fellebbezés elbirdldsara a
Nemzetgazdasagi Minisztérium Nemzeti Add- és Vamhivatalt vezet§ allamtitkdra —a NAV vezetGje — jogosult.

363197/2016. (X.11.) AB végzés, Indokolas [28]; 3168/2018. (V.16.) AB végzés, Indokolds [43]; 3332/2022. (VII.21.)
AB végzés, Indokoldas [30]; 3375/2024. (X.18.) AB végzés, Indokolas [12].

37 Itv. 29. § (5) bekezdése.
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jogi helyzet helyredllitasat, a hitelezot illetd eredmény elérését (intézkedésnek mindsithetd
cselekmény hidnyaban intézkedés elmulasztasa tamadhato). Azokat a beadvanyokat, melyek
nem a hitelez6t megilletdé eredmény eléréséhez sziikséges cselekményeket, hanem a
végrehajtast — mint eljarast, annak egészét — altalanossagban érintik, a tartalmuk szerinti
kérelemként (végrehajtas felfiiggesztése, megsziintetése, megsziinésének megallapitasa,
fizetési kedvezmény iranti kérelem, eléviilés megallapitasa iranti kérelem, stb.) kell kezelni.*

Ha a szakért6 kirendelése iranti kérelem ingatlan becsértékkozléssel szemben eloterjesztett
végrehajtasi kifogas részeként — vagy azzal Osszefiiggésben — keriil elbterjesztésre, a
végrehajtast foganatositd elsdfokti adohatosag elséként a szakértd kirendelés iranti kérelem
targyaban dont.* A kérelmet az els6foku addhatosag elutasitja, ha a kifogés eldterjesztdje a
varhato szakértoi dij megeldlegezésének kotelezettségét az adohatosag felhivasa ellenére sem
teljesiti, vagy az els6foku adohatosdg — ami a gyakorlatban ritka — a benyujtott végrehajtasi
kifogasnak szakértd kirendelése nélkiil sajat hataskorben helyt ad. Az els6foka addhatdsag ily
moédon kizarélag akkor modosithatja az ingatlan becsértékét, ha az ados részérdl a végrehajtasi
kifogasban megjelolt értéket elfogadja.

A szakértdé kirendelése iranti kérelem elutasitisa esetén az els6foku adohatosag a
jogorvoslati kérelmet a felettes szervhez felterjeszti. Amennyiben az elséfoki adohatosag a
szakértdt kirendeli, a jogorvoslati kérelmet a szakvélemény elkészitését, sziikség esetén
kiegészitését kdvetden terjeszti fel a felettes szervhez. A szakvélemény kiegészitése irdnt — ha
azt szlikségesnek tartja — a felterjesztést kovetden a felettes szerv is intézkedhet. A felettes szerv
a dontését igy a szakvélemény ismeretében hozza meg; ez jorészt ahhoz vezet, hogy a
becsértéket a szakvéleményben foglaltak figyelembevételével valtoztatja meg. A jogorvoslati
eljaras sordn is iranyadok a szakvélemény aggdlymentességével kapcsolatos elvardsok.*

Erdekes esethez vezethet, amikor az el6terjesztett végrehajtasi kifogas kapcsan a szakért6
az adohatosag altal megallapitottnal alacsonyabb Osszegben allapitja meg az ingatlan forgalmi
értékét ¢és a kifogds arra iranyult, hogy a megallapitottnal magasabb Gsszegben keriiljon
meghatdrozasra a becsérték.*! Az egyik allaspont szerint az ingatlan becsértékének redlis és
valos értékviszonyoknak megfeleld6 megallapitdsa érdekében nem érvényesiil a kérelemhez
kotottség elve, mivel a becsérték megallapitasa — lényegében — tényallas megallapitast jelent a
kényszereljaras konkrét szakaszaban, vagyis a becsérték elleni végrehajtasi kifogas érdemben
bizonyitasi inditvanyt jelent. A kotottség csak annyi, hogy a becsértéket — koltségeldlegezés

38 Air. 46. § (1) bekezdése, Kiria Kfv.1.35.226/2020., Kfv.1.35.383/2020., Kfv.l.35.521/2020., Kfv.V.35.189/2021.,
Kfv.VI.35.034/2023.

3% Amennyiben a szakértd kirendelése iranti kérelem a becsértékkozlést kvetden, az azzal szembeni végrehajtasi
kifogas részeként vagy azzal dsszefiiggésben keriil el6terjesztésre, ingd vagyontargy esetén a szakértd kirendelése
iranti kérelemrodl a végrehajtast foganatositd els6foku adohatosag dont. Amennyiben a kérelemnek helyt ad, a
szakértd kirendelésérdl szol6 dontésben tajékoztatja az addst arrdl, hogy a becsértéket a szakértdi vélemény alapjan
— a Vht. 97. § (3) bekezdése alapjan — a késébbiekben moddositja. A szakérté kirendelése iranti kérelem
elutasitasakor az elséfokl adohatdsag a végzés meghozatalaval parhuzamosan a végrehajtasi kifogast a felettes
szerv részére felterjeszti.

40 Mindezt el kell helyezni abban a kontextusban is, hogy ha a szakért8i vélemény aggélyos, nem pusztin azt

jelenti, hogy a szakértGi vélemény alkalmatlan arra, hogy jogszer( és indokolt dontés alapja legyen, hanem —
kozvetett mddon ugyan, de — a szakértGi kompetenciat is kérdésessé teszi.

41 Az esetek tobbségében a végrehajtasi kifogas nyilvanvaldan a becsérték magasabb Osszegben torténd
megallapitasat célozza; ugyanakkor ezzel ellentétes kérelem is el6fordulhat, amikor az eldterjesztd érvelése abban
jelentkezik, hogy a magas 6sszegben megallapitott becsérték az adott ingatlan arverezését lehetetleniti el, mert arra
nem lesz érdekl6do.
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esetén — szakértd utjan kell megallapitani.* A masik allaspont szerint a becsérték megallapitasa
alkalmaval a végrehajtasi kifogas tartalmara kell figyelemmel lenni és az erre iranyul6 kérelem
keretein beliil kell megallapitani a becsértéket,* vagyis a mar kozolt 6sszeg alatt nem allapithato
meg a becsérték, ha a végrehajtasi kifogads annak magasabb Gsszegben torténd megallapitasa
celjabol keriilt eldterjesztésre. Magam az els6 allaspont mellett torok landzsat; ha a becsérték
megallapitasat a tényallds részeként &s ezzel Osszefliggésben az eldterjesztett kérelmet
bizonyitasi inditvanyként értékelem, akkor csak az lehet a kovetkeztetés, hogy a szakértdi
bizonyitas sordn beszerzett szakvélemény bizonyitékként figyelembevétele nem melldzhetd
pusztan azon alapon, hogy az ados részére — megjegyzem, az alacsonyabb elvi tériilésre
tekintettel a hitelezdre, vagyis az adohatosagra is — kedvezdtlen.

VI. A becsérték korrekciojarol altalaban

A Vht. szerint — amellett, hogy ha valamelyik fél kivanja, a végrehajté a foglalasnal szakérto-
becsilist alkalmaz — a foglalds utdn a végrehajtd szakértd-becsiis kozremiikodésével a
becsértéket modosithatja, ha ezt barmelyik fél a foglalasi jegyzokonyv kézbesitésétdl szamitott
8 napon beliil kérte [Vht. 97. § (3) bekezdése]. A szakértd és szakértd-becsiis kozremiikodésével
¢s az arverés kozhirré tételével felmeriild koltségeket az koteles eldlegezni, aki ezeket az
intézkedéseket kérte [Vht. 34. § (2) bekezdése].

Az Avt. is biztosit mdodot a becsérték korrekcidjara; ingofoglalas esetén — ha az arverés
sikertelen volt, vagy ha a becsérték megallapitasa és az arverés kozott a végrehajtasi eljaras
szlineteltetése, felfiiggesztése, igényper meginditdsa folytan legalabb 3 honap eltelt — az
adohatdsag a becsértéket modosithatja. Az adohatdsag moédositja a becsértéket az arverés
kozzétételéig akkor is, ha a becsérték megallapitasa és az arverés kozzététele kozott az
értékesitendd ingdsag forgalmi értékében jelentds valtozas allt be [Avt. 45. §-a]. Ezen
rendelkezések az ingatlanok becsértékének modositasaval dsszefliggésben is alkalmazandoak+
Ilyenkor a korrekci6 hivatalbdl torténik; annak az indokat az arverés sikertelensége, a becsérték
megallapitasat kovetden bekovetkezett — a torvényben rogzitett feltételek valamelyikéhez
kotheté — idomulas, avagy az adott vagyoni elem értékében bekdvetkezett valtozas jelentheti.
A becsérték modositdsdnak irdnyait az Avt. nem adja meg, vagyis — a kozhiedelemmel
ellentétben — lehetdség van a negativ iranyt eltérités mellett akar a becsérték magasabb
Osszegben vald meghatdrozasara is. A korrekcidra szintén irdnyadoak azok a szempontok,
melyeket a becsérték elsd alkalommal torténd megallapitdsa soran figyelembe kell venni,
ideértve, hogy a kovetelés fedezete a kényszereljaras soran mindvégig biztositott legyen.

A kényszerértékesités folyamatdban ugyancsak van lehetdség a kikialtasi ar — ami leképezi
a becsérték Osszegét — leszallitasara. Ingdsagok esetén — f0szabaly szerint — ha a felajanlott
vételar nem éri el a kikialtasi arat, azt fokozatosan lejjebb kell szallitani, legfeljebb a becseérték
35 %-aig [Avt. 65. § (4) bekezdése]. Ingatlanok esetén a szabalyozéas némiképp mas; eszerint a
vételar a kikialtasi ar 50 %-aig szallithatd le [Avt. 78. § (2) bekezdése]. Specidlis szabaly
iranyado ellenben a lakoingatlanra; lakoingatlannal az arverési vételar legfeljebb a kikialtasi ar
75 %-anak megfeleld Osszeg erejéig csokkenthetd, feltéve, hogy az adosnak ez az egyetlen
lakoingatlana, lakohelye ebben van, és a végrehajtasi eljaras meginditasat megel6z6 6 honapban
is ebben lakott [Avt. 84. §-a].* A ,,negativ licit” lehetosége — vagyis a kikialtasi ar fokozatos

42 Kengyel Miklés — Kirdly Lilla: 2001. szeptember 1-t6] médosulnak a végrehajtdsi eljdrds szabdlyai. In: Cég és jog
2001/7-8. szam, 48-52. 0., 48. o.

4 Uo.
4 Avt. 54. §-a.

4 Elektronikus arverések esetén ingdsagoknal érvényes arverési ajanlatnak az drverés zar6 idépontjaig beérkezett,
az ingodsag becsértékének 50 %-at elérd, vagy azt meghaladd 5 legmagasabb Osszegii ajanlat mindsiil.
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leszallitdsa — akadalyozza meg, hogy a vagyontargyat érvényes arajanlat hidnyaban fel kelljen
oldani a foglalas hatalya alol, hiszen ez esetben visszakeriilne az adds rendelkezése ala,
csokkentve a tartozas kielégitésére szolgald vagyon értékét, vagyis érdemi fedezetcsokkenés
kovetkezne be; ez utdbbi a végrehajtasi eljaras f6 céljat szem el6tt tartva az ados terhére ismét
végrehajtasi cselekmények foganatositasat jelentené.

Osszességében tehat — és ez a legjellemzébb — az adohatosdgnak lehetésége van a sikertelen
arverést kovetden arra, hogy mérlegelési jogkorben dontson a becsérték Osszegének
modositasarol. Az arverés sikertelensége fogalmanak torvényi meghatarozasabol adodik, hogy
ilyen esetekben a becsérték modositdsara a korabbi becsérték leszallitasaval kertil sor annak
érdekében, hogy a soron kdvetkezd arverés eredményesen zaruljon és a végrehajtas alapjat
képez6 hatralék megtériiljon. A becsérték modositdsanak cselekményét a jogszabaly is 6nallo
jogintézményként definidlja, melyet ezért el kell kiiloniteni a becsérték megallapitasanak
intézményétdl; a becsérték modositdsara kizardlag akkor keriilhet sor, ha az adohatdsag
korabban mar megallapitotta az értékesiteni kivant vagyontargy becsértékét (mar van ,,eredeti”
becsérték), valamint a becsérték megallapitdsdval — mint végrehajtoi intézkedéssel — szemben
jogorvoslati eljaras nincsen folyamatban, hiszen ennek eredményeként is megtorténhet a
becsérték feliilvizsgalata.*

VII. A becsérték korrekcioja a Kuria gyakorlataban

VII.1. Az addovégrehajtasi eljaras

A becsérték korrekcidjanak a kérdését a Kuria a Kfv.V.35.028/2024. szamu ligyben érintette.
Az iigy adotényallasa értelmében az elsdfokt adohatosdg a végrehajtas ald vont ingatlan
becsértékét a felperes (az adds) altal benyujtott szakvélemény figyelembevételével 2017.
november 17. napjan 3.384.168.500 Ft-ban 4&llapitotta meg. Ezt kovetéen az elséfoku
adohatosag kétszer is megkisérelte az ingatlant arverés utjan értékesiteni, de az arverések —
ajanlat hidnya miatt — sikerteleniil zarultak. A sikertelen arverések utan az els6foki adohatosag
2019. julius 16. napjan az ingatlan becsértekét 2.250.000.000 Ft-ra modositotta. A dontéssel
szemben felperes végrehajtasi kifogassal €lt, amit az elsdfoku adohatésag visszautasitott. A
visszautasito végzés ellen elOterjesztett fellebbezés alapjan a felettes szerv a visszautasito
dontést helybenhagyta; az ezen dontés elleni keresetet az elséfoku birdsag elutasitotta. A fenti
becsértéken lefolytatott tovabbi arverések érvényes ajanlat hianyaban ismét eredménytelenek
voltak, ezért a becsérték 2021. oktober 25. napjan jfent leszallitasra kertilt (1.800.000.000 Ft-
ra). A felperes ismételten végrehajtasi kifogassal €lt, a felettes szerv a becsértek korrekciot
helybenhagyta. A végzés elleni fellebbezést a NAV Kozponti Irdnyitasa elutasitotta; dontését
azzal indokolva, hogy az elséfoki adohatdsag Otszor kisérelte meg a kényszerértékesitést,
kétszer az eredeti (3.384.168.500 Ft), haromszor a modositott (2.250.000.000 Ft) becsértéken,
de mindig sikerteleniil; még az Avt. 91. § (2) bekezdése szerinti minimalaron — a modositott
becsérték 65 %-an (1.462.500.000 Ft) — sem kelt el az ingatlan.

VII.2. A kozigazgatasi peres eljaras
A felperes a végzéssel szemben keresetet terjesztett el6. Ebben arra hivatkozott, hogy az
altala kifogasolt adohatosagi eljards nem is a folyamatos becsérték csokkentés, hanem az a

Ingatlanoknal a becsérték 65 %-at, lakdingatlan esetében a becsérték 75 %-at elérd vagy azt meghaladd 0sszegii
ajanlat tekinthet6 érvényesnek [Avt. 90. § (2) bekezdése, Avt. 91. § (2) bekezdése].
46 A becsérték kozlés elleni végrehajtasi kifogasok jellemz8en a becsérték dsszegszerliségét — annak alacsony

voltat — vitatjak, ez azonban 6nmagaban, tovabbi bizonyitdsi eljaras nélkil még nem szolgdlhat kell6 alapul a mar
megallapitott becsérték korrekcidjara.
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jogszabalyi hatteret nélkiil6z0 joggyakorlat, amely a becsértéket nem linearis modon, hanem
drasztikusan csokkenti. Az arverés ala vont vagyontargy becsértékének modositasa az Avt. 45.
§-a értelmében csupan egy lehetdség, de nem kényszer. A becsérték csokkenésének mértéke
kapcsan a dontések informaciot nem tartalmaznak, az adohatosagok figyelmen kiviil hagytak
az Air. 4. §-a szerinti egyedi elbiralas elvét. Az alperes gyakorlata mindamellett, hogy nem
vezethet eredményre, még karokozasi szandékot is jelent a felperessel szemben. Az ingatlan
becsértékének csokkentésére elsd alkalommal az Avt. 91 § (2) bekezdésének — jogszabalysértd
— alkalmazéséaval keriilt sor, ugyanis nem irja eld jogszabaly azt, hogy a becsérték hirtelen
keriiljon negativ iranyu eltéritésre. A felperes igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd
kirendelésére terjesztett eld bizonyitdsi inditvanyt annak érdekében, hogy mekkora volt a
perbeli ingatlan forgalmi értéke 2021. oktdber 25. napjan.

Az alperes a védiratiban a kereset elutasitasat kérte. Ervelése szerint a birosagi feliilvizsgalat
targyat képezd 2021. oktdber 25. napi becsérték modositasra a felperes érdekeit is szem elott
tartva kertilt sor, melynek célja a felperest terheld és a felperes részérél 6nként meg nem fizetett
tartozas behajtasa volt. Ennek okdn elkeriilhetetlen, hogy a hatdsagi kényszerintézkedések
soran a felperest érdeksérelem ne €rje; ugyanakkor nem sériilt a méltanyossag, az ardnyossag,
illetve a fokozatossag elve (Avt. 5-6. §-ai). A sikertelen ingatlan arverések miatt eszkozolt
becsérték modositas jogkérdés, amelyre nem lehet kihatassal az igazsagligyi szakértd forgalmi
értékre vonatkozo szakvéleménye.

A Pécsi Torvényszék — mint elséfokt birésag — alperes végzését a 2.K.700.612/2023/10.
szamu itéletével megvaltoztatta és megdallapitotta, hogy a targyi ingatlan becsértéke 2021.
oktober 25. napjan 2.205.000.000 Ft volt; a keresetet ezt meghaladoan elutasitotta. Indokolasa
szerint a jogvita eldontése sordn abban a kérdésben kellett allast foglalnia, hogy mekkora volt
a felperesi ingatlan értéke a megjeldlt napon; az anyagi pervezetés korében tajékoztatta a
felperest az elsd targyalason, hogy lehetdsége arra korlatozodik a perben, hogy a birdsag
szakértd igénybevételével allapitsa meg a becsértéket. Felperes inditvanyara az elséfoku
birdsag szakértdt rendelt ki, akinek a feladatat az képezte, hogy az ingatlan forgalmi értékét
2021. oktober 25. napjara vetitetten hatdrozza meg. Az elséfoku birdsadg rogzitette a
szakvéleményben foglaltakat, igy az Osszehasonlito értékadatként is értékelt ingatlanokat, a
korrekcids tényezoket €s leszogezte, hogy felperes a szakértdi véleményt nem fogadta el, mert
szerinte az Osszehasonlitd értékadatok alkalmatlanok voltak a redlis forgalmi érték
megallapitasara, de a szakértd altal alkalmazott korrekcios tényezdket is vitatta. A felperes
szerint ténykérdés, hogy az ingatlan fekvése szerinti telepiilésen nincsen olyan ingatlan, amely
az adottsagaiban a végrehajtassal érintett ingatlanhoz mérhetd; mas varosokban 1évo
ingatlanokra hivatkozott, tovabba a szakvélemény kiegészitését inditvanyozta. Az elséfoku
birésag ugyanakkor a szakvéleményt aggalymentesnek itélte; mivel az Itv. 69. § (1), (3) és (6)
bekezdése alapjan az adohatdsag sszehasonlito értékadatok alapjan allapitja meg az ingatlanok
forgalmi értékét, ezen Osszehasonlitast a szakérté megfeleléen végezte el. Jelen per targya
kozigazgatasi jogvita volt, a becsérték dsszege érintette a felperes jogi helyzetét; ugyanakkor
csak a becsérték megvaltoztatasara volt lehetdség a perben, arra nem, hogy az elsdfokt birdsag
azt a jovore vonatkozoan is rogzitse.

VII.3. A kuriai feliilvizsgalati eljaras

Az alperesi adohatosag a feliilvizsgalati kérelmében az itélet hatalyon kiviil helyezését, az
elséfoki birosag 1j eljaras lefolytatasara és j hatarozat hozatalara utasitasat kérte. Allaspontja
szerint az elséfoku birdsag tévesen hatdrozta meg a peres eljaras alapjat képezo jogvita targyat.
Az adohatdsag kifejtette, hogy lehetdsége van a jogi szabdlyozasbol adodoan egy sikertelen
arverést kovetden arra, hogy mérlegelési jogkorében dontson a becsérték Osszegének a
modositasarol. A targyiigyben az érintett ingatlanra az els6foku addhatdsag tobbszor folytatott
le sikertelen arverést, miutan az arverések ideje alatt nem érkezett egyetlen arverési ajanlat sem;
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két alkalommal eredeti becsértéken, ezt kovetden haromszor a modositott becsértéken kisérelte
meg az értékesitést, de sem az eredeti, sem a mddositott becsértéken, sem pedig az Avt. 91. §
(2) bekezdésében meghatarozott minimalaron nem kelt el az ingatlan. Tériilés az ingatlan
eladasabol varhato, az értékesithetdséget a becsérték modositdsa mozdithatja eld, ezért az
sziikségszerli és megalapozott volt.

A felperes a feliilvizsgalati ellenkérelmében a jogerds itélet hatalydban valo fenntartasat
kérte. Allaspontja szerint az alperes egy rosszul mérlegelt kozigazgatasi dontéssel az ingatlan
becsértékét olyan mértékben kezdte el leszallitani, hogy annak a volumene sokszorosan
meghaladja a tartozas Osszegét. Az alperes nem volt figyelemmel a felperes tulajdonhoz fiiz6d6
jogara, a fokozatossag €s ardnyossag elvére. A felperes utalt a Vht. 8. § (2) bekezdésére is és
eldadta, hogy emellett az Avt. és az Alaptérvény is gatat szab az alperes eljardsanak, mivel a
mérlegelési jogkor fennallasa nem teszi automatikusan jogszertivé az alperesi cselekményeket.
Az alperesi érveléssel szemben az Avt. 91. § (2) bekezdése a konkrét arverésen elfogadhato,
legalacsonyabb ajanlat 6sszegérdl szol, de ez nem jelenti azt, hogy a kovetkezd arverésen ez
kell, hogy képezze a kiindulasi alapot.

A feliilvizsgalati eljaras soran a Kuria rogzitette, hogy alapos az adohatdsag hivatkozasa a
korben, hogy a felperes a keresetében azt a — szerinte — jogi hatteret nélkiiloz6 gyakorlatot
vitatta, amely a becsértéket progressziven csokkenti; a jogvita eldontése soran az elséfoku
birésagnak a kereseti kérelemhez kotottség okan a fentiekben, nem abban kellett allast
foglalnia, hogy mekkora volt a felperesi ingatlan értéke 2021. oktdber 25. napjan. Az Avt. 45.
§-a meghatarozza azokat az eseteket, amikor lehetdség van a becsérték modositasara. Ennek
okan jelen ligyben a jogvita targydt nem az ingatlan 2021. oktdber 25. napjan képviselt
értékének a meghatarozasa képezte — hiszen a becsérték megallapitdsara 2017. novemberében
keriilt sor —, hanem az, hogy a sikertelen arverések kovetkeztében az adohatdsag az Avt. alapjan
a becsértéket jogszerlien mddositotta-e, vagy sem.

A Kuria utalt arra is, hogy a jogszerliség korében a modositds jogi alapjanak fennalldsa
mellett a modositds mértékét is vizsgalni kell. Kétségtelen, hogy a becsérték modositast a
jogszabaly egy 6nall6 jogintézményként definidlja, amelyet meg kell kiilonboztetni a becsérték
megallapitdsanak intézményétdl. A becsérték modositasara akkor keriilhet sor, amennyiben az
adohatosag kordbban megéllapitotta az értékesiteni kivant vagyontargy becsértékét, a becsérték
megallapitasa végleges — jogorvoslati eljarassal nem vitatott — és a modositas Avt.-ben rogzitett
feltételei 1s fennallnak. A modositas mértékét érintden a jogszabaly kdzvetlen rendelkezést nem
tartalmaz. Az addhatdsagnak a konkrét tigyben fennallod tényeket, koriilményeket (az arverés
sikertelensége, esetleges tObbszori sikertelensége, az ingatlan értékesithetdsége, az azt
befolyasold tényezdk, a piaci helyzet, az ingatlan konkrét jellemzdi, stb.) mérlegelési korbe
vonva kell sajat hataskorben a mar fennalld becsérték modositasarol és annak mértékérdl
dontenie. Figyelemmel kell lennie az Avt. alapelveire és az Avt. 6. §-dban foglaltakra is, mely
szerint a végrehajtasi cselekmények koziil azokat kell foganatositani, amelyekkel
leghatékonyabban érhetd el a végrehajtas célja, ugyanakkor az adosra nézve — az ardnyossag
elvének figyelembevételével — a legkisebb mértékii korlatozassal jar. Jelen ligyben az elsdfoku
birdsdg nem vizsgalta az Avt. 45. §-aban foglaltak teljesiilését, ahogy azt sem, hogy az
adohatosag a becsérték modositasakor szamot adott-e a dontése indokairol. Az els6foku birosag
az igazsagligyi szakértdi bizonyitassal az ingatlan becsértékét (a forgalmi értékét) kivanta
meghatarozni, jollehet a felperes a konkrét becsérték nem linearis modon, progressziven torténd
csokkentését, a korrekcid6 modjat és mértékét, emellett az adds jogainak és érdekeinek
figyelmen kiviil hagyasat sérelmezte.

A Kiria igy a Kfv.V.35.028/2024/12. szamu végzésben megallapitotta, hogy az elséfoku
birosag tévesen azonositotta a jogvita targyat. A jogszeruiségi vizsgalatnak arra kellett volna
iranyulnia, hogy az adohatosag helytalloan itélte-e meg a becsérték modositasanak a kérdését,
annak fennallt-e a jogszabalyi alapja és megfeleld indokat adta-e a modositas mértékének, azzal
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Osszefliggésben a végrehajtas soran érvényesitendd behajtast kéréi szempontokat, érdekeket és
az ados alapelvi szinten megjelend érdekeit érvényre juttatdé szempontokat figyelembe vette-e.
A fenti tévedés ¢és az elbiralaskor hatalyos jogszabalyi rendelkezések helytelen értelmezése
okan az elséfoku birésag megalapozatlanul foglalt allast az alperesi hatarozat jogszertiségérol,
ezért a Kuria a kozigazgatasi perrendtartasrol sz616 2017. évi L. torvény 121. § (1) bekezdésének
a) pontja értelmében az itéletet hatdlyon kiviil helyezte, az elsdfoku birdsagot 0j eljaras
lefolytatasara €s 1j hatarozat hozatalara utasitotta. Az 01j eljaras soran az els6fokt birésagnak a
becsérték modositas jogszertiségérol kell allast foglalnia. E korben azt kell vizsgalnia, hogy az
adohatosag dontése tartalmazza-e azokat az indokokat, melyek alapjan a becsérték modositasra
sor keriilt, a mértékénél milyen szempontok szerint értékelt és ezen indokokat kell az Avt.
becsértékre vonatkozo eloOirasaival, illetve fentiekkel Osszevetve a becsérték korrekcio
jogszertiségérol hataroznia.

VII.4. A kuriai dontés kovetkeztetései

A fenti kariai dontésbodl adédodan igy a becsérték moddositasara tett adohatdsagi intézkedések
az esetben jogszerliek, ha a korrekcid6 a tényhelyzetbdl, az adott vagyontargy
kényszerértékesitésére tett kisérletek koriilményeibdl adodik, valamint emellett az is
megalapozottan feltételezhetdé, hogy az adoévégrehajtas céljat, a kovetelések beszedését
eldmozditja. Figyelemmel kell lenni arra, hogy a fedezet a becsérték modositasat kovetden is
biztositott legyen. Nem szabad megfeledkezni arr6l sem, hogy az adéhatosagot terheld tényallas
tisztazasi kotelezettség tartalma nem fliggetlenithetd a bizonyitékok értékelésére vonatkozd
jogalkalmazdi folyamattol. Az addeljaras — a jogszabalyban rogzitett kivételektdl eltekintve — a
szabad bizonyitas talajan all; a jogalkoté az adodhatosdgra bizza a bizonyitasi eszkdzok
megvalasztasat és az egyes bizonyitékok erejét illetden sem allit kotelezden alkalmazandd
hierarchiat.” Az adohatosag jogosult mindsiteni azt, hogy az adott ligy eldontése szempontjabol
mely tény relevans, mely bizonyitéknak milyen bizonyit6d erdt tulajdonit, azok erejét hogyan
értékeli; ahogy azt is, hogy a bizonyitas lefolytatasakor mely cselekményeket foganatositja. A
tényallas feltards kotelezettsége nem parttalan; annak azokra a dontéshozatalhoz
elengedhetetlen elemekre kell kiterjednie, amelyek alapjan megitélhetd a dontés jogszerlisége,
megalapozottsaga.*® A bizonyitékok értékelésének logikai folyamataban az adohatdsag az egész
bizonyitasi eljarast ,teszi mérlegre”, figyelemmel a bizonyitékok egymasra épiilésére,
Osszefliggéseire; korlatja, hogy nem jelenthet onkényes értékitéletet. A jogalkotot széles korli
mérlegelés illeti meg a bizonyitasi struktira kereteinek meghatarozasakor, ugyanakkor az
eljaras tisztességességét biztositani kell; a bizonyitasra iranyado szabalyok szoros 0sszefliggést
mutatnak a tisztességes (hatosagi) eljarashoz vald jog Alaptérvényben deklaralt kivanalmaval.®
Mindezen eszmefuttatastol nem tekinthettem el, hiszen az addvégrehajtas jogi kdrnyezete nem
irja eld a szakértd becsérték megallapitdsa soran valo kotelezd kozremiikodését — mint ahogy a
szakvélemény kogens jelleggel torténd figyelembevételét és azzal egyezd tartalmi dontés
meghozatalat sem —; ellenkezd esetben a torvény a bizonyitékok szabad értékelésének jogat
vonna el az adohatosagtol. ™

47 Ha a térvény eltér8en nem rendelkezik, az adéhatdsdg szabadon valasztja meg a bizonyitds mdédjat, és a
rendelkezésre all6 bizonyitékokat bizonyitd erejiknek megfelelGen értékeli [Air. 58. § (4) bekezdése].

8 Kdria Kfv.111.35.103/2015., 1.35.770/2016., 1.35.270/2017.

497/2013. (I11.1.) AB hatarozat, 3119/2016. (V1.21.) AB végzés, 3090/2019. (V.7.) AB hatarozat.

0 Helyénvalobb a bizonyitékok mérlegelése helyett a bizonyitékok értékelése megfogalmazas; a Kuria is utalt
arra, hogy a tényallas megallapitasa okdn végzett bizonyiték értékelés — azok egyenkénti, és egymassal torténd
egybevetése, az un. ,,bizonyitasos értékelés” — nem azonos a mérlegelési jogkorben hozott dontéssel (Kuria
Kfv.V.35.789/2014.), a , klasszikus” mérlegeléssel.
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Zarasként

2018. januar 1. napjat megeldzden az adovégrehajtas jogvédelmi strukturdja tilnyomorészt
a végrehajtasi kifogasra — néhany esetben a fellebbezésre — igy a szervezeten beliili
feliilvizsgalatra alapozott. Ez azt is jelentette, hogy az addvégrehajtas soran hozott dontések
végsO jogorvoslati forumaként nem a kozigazgatds miikodésének jogszerliségét garantalod
torvényszékek jatszottak fOszerepet. Az Avt. és az Air. hatalyba 1épésével a helyzet kissé
arnyaltabba valt; az addvégrehajtds rendszere a jogorvoslatok kozott szabalyozza a
kozigazgatasi pert is. Ez azzal is jar, hogy a NAV részérdl az egyes jogintézmények
alkalmazasdban megjelend — 4altala értelemszeriien jogszerinek tartott — gyakorlat a
kozigazgatési perben eljard birdi forumot fent jelzett deficit — az itélkezési tapasztalat hianya —
okéan nem koti. Az adovégrehajtas birdi gyakorlata az addjog tobbi teriiletéhez viszonyitva
emiatt még kissé periférikus, de ennek pozitiv hozadékat is tapasztalhatjuk, hiszen a
birésagoknak az Avt. értelmezése kapcsan barminemi jogkérdésben torténd megnyilvanulédsa
kiemelkedd jelent6séggel birhat a joggyakorlat formalasa szempontjabol. Az altalam taglalt
kariai végzés eklatdns példdja, hogy nevezett forum komolyan tekint az ezzel kapcsolatos
jogértelmezési feladatokra, hiszen — az Avt. és a Vht. bizonyos kérdésekben torténd eltérd
szabalyozdsa okdn — a birdsagi végrehajtas tekintetében kimunkalt gyakorlat sem
maradéktalanul irdnyado.

A dolgozatban részletezetteket akképpen dsszegezhetjiik, hogy a fedezeti elv €s a becsérték
kozotti  kapcsolat  1ényegében irdnyt ad az addtartozads behajtasanak folyamatéban,
behatéarolhatja a tériiléshez foganatositandé konkrét végrehajtasi cselekményeket is, elismerve,
hogy ezt a kdvetelés 0sszege mellett mind a normakornyezet esetleges megszoritasai, mind az
adott vagyoni elemek jellemzdi — értve ez alatt a késdbbi kényszerértékesités lehetdségét —
befolyasolhatjak. Reményeim szerint sikeriilt rairdnyitani a figyelmet arra is, hogy a becsérték
megallapitasa és korrekcidja nem mechanikus jogalkalmazdi aktus, hanem a bizonyitékok
gondos értékelését igényli; ezért az igy szamszerisithetd érték az addvégrehajtds menetét
szintén érintheti. Fenntartom a véleményemet ellenben abban a koérben, hogy a becsérték
megallapitdsa — a jogszabaly ezt eloird rendelkezése hidnydban — nem tekinthetd olyan
szakkérdésnek, mely az adovégrehajtds sordan eleve igényelné igazsagiligyi szakértd
kozremiikodeését; egyrészrol az arverés alkalmaval beérkezd licitek valos képet adhatnak az
ingatlan aktualis értékérdl, masrészrdl pedig a becsértéket érintd koriilmények valtozasakor —
ahogy a Kuria ismertetett dontése ravilagitott — is van mod a becsérték kiigazitasara.
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