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Az ingatlanarverés mint kényszerértékesitési forma a
magyar jogi szabalyozasban; a hitelezo6 arverési
stratégiaja

Az arverés a fizetésképtelenségi eljarasok soran az egyik leggyakrabban
alkalmazott kényszerértékesitési forma. Célja az, hogy a hitelezd
kovetelésének fedezetéll szolgdld ingdsag vagy ingatlan az adott piaci
korilmények kozott elérhetd legmagasabb vételaron keljen el, ennek
kovetkeztében a hitelezd kovetelése minél nagyobb mértékben tériljon
meg. Az utdbbi évek tapasztalatai alapjan - a fenti célhoz képest - arrol
szamolhatunk be, hogy manapsag az sem biztos, hogy eladhaté egy
értékesitésre szant ingatlan, még akkor sem, ha arra a szabad piacon
probalunk ,vevét fogni”. Mire az ingatlan kényszerértékesitésére keril sor,
addigra annak tulajdonosa mar azt valészin(ileg megkisérelte maga eladni
magasabb vételdarat remélve, mint amelyre a kényszerértékesités soran
szamitani lehet.

Tovabbi probléma, hogy adds tarsasagok nem ritkdn ugy prébalnak
fizetési problémaiktdl szabadulni, hogy maguk ellen fizetésképtelenségi
eljarast inditanak, eleve bekalkuldlva, hogy a cég tulajdonaban Iévo
ingatlanok felszamolasban vagy végrehajtas alatt alacsonyabb vételaron
kelnek el, ami egyben azt is jelentheti, hogy azokat alacsonyabb 6sszegért
vehetik vissza az adds érdekkdrébe tartozdk.® A tarsasdg hitelez8inek
ebben a helyzetben sokszor nem marad mas valasztasa, mint megosztozni
az igen alacsony vételarbdl befolyt 6sszegen. Részben az ilyen helyzetek
orvoslasara egyre tébb a magyar jogi szabdlyozasban az olyan megoldas,
mely a tarsasagok eredetileg korlatozott felel6sségl tagjaira nagyobb
felel6sséget telepitenek. A korlatolt felel6sség attoréseképpen a tarsasagi
tagok bizonyos esetekben korlatlanul felel6ssé tehet6k az adds tarsasag ki
nem elégitett fizetési kotelezettségeiért.

Altaldnossagban kijelenthetjlk, hogy ha egy ingatlan
kényszerértékesitésére keril sor, az egyltt jar annak leértékel6désével.

! A birésagi végrehajtasrol szolo 1994. évi LIIL torvény 123. § (2) bekezdése ellenére, amely szerint az
arverésen az ados sem személyesen, sem megbizottja vagy képviseldje tjan nem arverezhet, az arverezd
képviseletében sem jarhat el, és a dolgot arvereztetéssel kdzvetve sem szerezheti meg.
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Ennek kivédésére terjedt el az a gyakorlat, hogy a hitelezOk vagy a
kényszereljarast megelozéen - példaul opcidés jogukkal élve -, vagy a
kényszereljaras soran — példaul arverési vevoként - inkdbb maguk szerzik
meg a fedezet tulajdonjogat, majd azt addig igyekszenek tartani, amig
olyan vételarat nem kapnak érte cserébe, amely megfelel a kdveteléshez
rendelt elvarasuknak, figyelembe véve a fedezet megszerzésével és
tartdsaval egyltt jaro koltségeiket is. Magatol értet6doen a fedezetatvétel
feltételezi azt, hogy a hitelez6 rendelkezik megfelel6 forrassal annak
finanszirozasara, hiszen nem minden esetben van lehet8ség a hitelezli
kovetelés Osszegének a vételarba torténd beszamitasara (Ugynevezett
,addssag ingatlanért cserébe” Ugyletre, kovetelés — eszk6z konverzidra).

Jelen tanulmanyunk els6 részében ismertetjilk a magyar arverési
szabdlyozast, els6sorban a birdsagi végrehajtasrol szélé 1994. évi i
torvény LIII. térvény (Vht.) ingatlanarverési szabalyait. Kitérlink az
arverés ,kozhirré tételére”, a kikialtasi ar meghatarozasara és annak
fokozatos leszallitasara, az arverést kotelez6en megeldz6 értékbecslésre,
a hitelez6kre mint arverési vevOkre, majd a fedezetatvétel és a
beszamitads hatdlyos szabalyozdsara. A Magyar Birdsagi Végrehajtdi
Kamara &ltal kodzzétett tdjékoztatds alapjan® szd esik a magyar
ingatlanarverési gyakorlatrol is. Roviden utalunk az arverés felszamolasi
eljarasban iranyadd szabdlyaira. Tanulmanyunk masodik részében azzal
foglalkozunk, hogy az ingatlandrverések soran milyen kockazat merdl fel
hitelez6i oldalon, azt hogyan lehet csbkkenteni, kivédeni. Milyen esetben
célszer(i beavatkozni, arverési vevoként fellépni, milyen esetben érdemes
megfontolni a fedezet atvételét, és hogyan hatarozza meg a hitelez6 az
ajanlati arat.

Ingatlanarverési szabalyozas a végrehajtasi torvényben

Az ingatlan-végrehajtas elsédleges madja az ingatlan
kényszerértékesitése arveréssel. Kizardlag csak azt kdvetéen kerilhet erre
sor, hogy a végrehajtd az adds egyéb vagyonelemeibdl (munkabér,
pénzintézetnél kezelt 0sszeg, ingdsagok) mar megprébalta beszedni a
kovetelt Osszeget. Az ingatlan lefoglaldsa a végrehajtasi jog ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésével valdsul meg, a lefoglalt ingatlant azonban
csak akkor lehet értékesiteni, ha a kovetelés az adds egyéb
vagyontargyaibdl nincs fedezve, vagy csak aranytalanul hosszu idé mulva

? Legenda és valosag. Talalgatisok és tények az ingatlanok kényszerértékesitésével Osszefiiggésben.
http://www.mbvk.hu/main/#z0.
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elégithetd ki.> A végrehajténak az ingatlan értékesitésre bocsatdsat
megel6z6en fel kell mérnie az ingatlan aktudlis értékét, meg Kkell
allapitania az ugynevezett becsértéket bekdltdzhetd allapotban és lakott
allapotban  torténd értékesités esetére egyarant. A  becsérték
megallapitdsanak alapjaul vagy fél évnél nem régebbi ado- és

értékbizonyitvany® szolgdl, vagy pedig - barmelyik fél erre iranyuld
kérelmére - igazsaglgyi szakértéi vélemény. A becsérték kilonos

jelent6séggel bir azért, mert az arverés soran a (leszallitast megel6z0)
kikidltdsi ar ezzel megegyezd 6sszeg(i kell, hogy legyen.® Ugyanakkor mar
a megkodzelitdleg hatvan napig tartd elsé forduld soran lehetdség van a
becsérték 6tven szazalékanal, illetve lakdingatlan esetében’ a becsérték
hetven szazalékanal nem kisebb 6sszegl vételi ajanlat megtételére. Annak
legalabb az uUgynevezett licitkiiszob 0Osszegével meg kell haladnia a
megel6z6 vételi ajanlatban szerepld ajanlati arat, kilonben a vételi
ajanlatot az elektronikus arverési rendszer nem teszi k6zzé az arveréshez
tartozo licitnapléban.®

A nyertes ajanlatot tevd arverési vevO az arverési jegyzO6konyv
aladirdsatdl szamitott 15 napon belll koteles megdfizetni a teljes vételarat,
amennyiben arra halasztast a végrehajtétél nem kapott. Ha ezt
elmulasztja, Ugy a kordbban befizetett elSlegét elvesziti.® Az arverési
jegyz6koényv alapjan kertl sor a nyertes tulajdonjoga ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésére.'?

Abban az esetben, ha az arverési vevonek olyan kovetelése all fenn az
adossal szemben, amely alapjan az adott végrehajtast elrendelték, és az
arverési vételarat annak felosztdsakor az arverési vevl részére kellene

® Vht. 7. § (2) bekezdés

* A Vht. 141. § (2) bekezdése értelmében az ingatlant bekdltozhetd allapotban kell arverezni. Lakottan torténd
értékesitésre csak kivételesen, a torvényben taxative meghatarozott esetkdrben keriilhet sor: 141. § (3)-(5) bek.

® Az illetékekrdl sz616 1990. évi XCIIL. tv. 101.§-a szerint az ingatlan fekvése szerint illetékes telepiilési
onkormanyzat jegyz6je altal kiallitott ado-és értékbizonyitvany az ingatlan és az ingatlanszerzok (tulajdonosok)
adatait, az érték megallapitasanal figyelembe vett tényezoket, tovabba az ingatlannak az adott idépontban
fennallo forgalmi értékét tartalmazza.

®Vht. 147. § (1) bekezdés

" Lakoingatlannak tekintend a hasznélatbavételi engedéllyel rendelkezé, lakas céljara 1étesitett, lakohaz vagy
lakas megnevezéssel nyilvantartasba vett vagy veendd ingatlan, tovabba az ingatlan-nyilvantartasban tanyaként
megjeldlt ingatlan. (Vht. 147. § (4) bekezdés). A becsérték hetven szdzaléka alatti vételi ajanlat érvényesen nem
tehetd, ha az arverezés targyat képezd lakodingatlan az adds egyetlen lakoingatlana, amely az adds lakohelyéiil
szolgalt a végrehajtasi eljaras meginditasat megel6zo fél évben is (Vht. 147. § (3) bekezdés).

® A licitkiiszob Osszege az ingatlan becsértékéhez kotott. Tiz millio forintot meg nem haladd Gsszegii
becsérték esetében a becsérték két szazaléka, de minimum ezer forint; tiz millié forintot meghaladé becsérték
esetében a becsérték egy szazaléka, ezer forintra kerekitve (Vht. 143. § (1) j), Vht. 145/C. § (3))

*Vht. 149. §

0Vht. 153. § (2) bekezdés b) pont
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kifizetni, gy a vevO beszamitassal élhet, azaz visszatarthatja a kdvetelése
kielégitéséhez sziikséges vételadrrészt."!

Az elsd arverési forduld sikertelensége esetén harom hdénapon belil kell
Ujabb arverést tartani Iényegében az els6 arverésre vonatkozd szabalyok
szerint.'?

Az elektronikus arverés bevezetésére 2009. januar 1-vel kerllt sor
(el8szér kotelez6en csak az ingdsdgokra vonatkozdan).®® 2012.
szeptember 1-t6l kell az ingatlanokat elektronikus &rverés keretében
értékesiteni'®, azaz az arverési hirdetményeket a végrehajtéi kamara altal
muUkddtetett, az interneten folyamatosan elérhetd elektronikus arverési
rendszeren teszik kdzzé, és a vételi ajanlatok is elektronikus formaban
tehetdek meg.”® Az elektronikus &rverési hirdetményeket dijmentesen
barki megtekintheti, azonban csak azoknak van lehetosége arverezni is,
akik  barmelyik végrehajténal kérik az arverez6k elektronikus
nyilvantartdsaba tortén6 bejegyzésiiket. Masrészr6l a valasztott
vagyonelem arverezését megel6z6en az érdekl6déknek mar a
vagyonelemet lefoglalé végrehajténal kell kérnilik a felhasznaloi nevik és
jelszavuk aktivalasat az arverési elleg egyidejd megfizetésével. Az elbleg
az arverezésre keriild ingatlan becsértékének tiz szazaléka®.

A végrehajtasi torvény Osszeférhetetlenségi szabalyozasa alapjan
arverez6ként nem vehet részt az adott Ugyben eljaré végrehajtd, a
végrehajtast foganatositd birésag, az adds és az ezek érdekkorébe tartozo
személyek.'’

Garancidlis szabaly, hogy az arverezd vételi ajanlatdt nem vonhatja
vissza.”® Amennyiben a nyertes hatarid6ben nem fizeti meg a teljes
arverési vételarat, elOlegét elvesziti. Ha a tovabbi arverezés soran a
vagyonelem alacsonyabb aron kel el, mint amit a fizetést elmulaszto
arverez@ ajanlott, a két ar kozotti kilonbozetet az arverezének meg kell
fizetnie. Erre az o6nként nem teljesit6 arverezd birdsagi végzéssel is
koételezheté. Amennyiben a madasodik arverés is sikertelen volt, GUgy a
végrehajtasi torvény 2012. szeptember 1-jével hatalyba lépett mddositasa
szerint a végrehajtd tizendét napos hataridovel felhivja valamennyi
végrehajtast kér6t arra, hogy nyilatkozzanak, at kivanjak-e venni az

1 vht. 150. §

2Vht. 156. § (1), (4)

$32008. évi XXXIX. tv. 13. §

Y Vht. 142. §, 2011. évi CLXXX. tv. 38. §
Bvht. 132/C. § (1)

% Vht. 132/F. § (1)

'vht. 123. § (2)

8 vht. 123. § (4)

Y Vht. 125. § (2)
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ingatlant. Erre a becsérték minimum o6tven szazalékan, illetve lakdingatlan
esetében a becsérték minimum hetven szazalékan van lehet0ségik azzal,
hogy az atvételi arnak csak az otven szazaléka szamithatd be az atvevo
végrehajtast kérd kovetelésébe, a kiloénbozetet azonban az arverési
vevOre vonatkozo szabalyok szerint meg kell fizetnie. Amennyiben tdbb
végrehajtast kérd jelenti be atvételi igényét, ugy elektronikus atvételi
eljards megtartasara kerill sor kdzottik, és a legtdbbet ajanld veheti at az
ingatlant.?® Ha senki sem veszi at a fedezetet, Ugy harom sikertelen
arverést kovetd Ujabb arverésen mar lakdingatlan esetében is lehetfség

van a kikialtasi drnak a becsérték feléig torténé leszallitdsara.?

Végrehajtasi statisztika

A Magyar Birdosagi Végrehajtdi Kamara altal készitett statisztika szerint
2007 és 2011 kozott tobb mint a dupldjara nétt az djonnan indult
végrehajtasi lgyek szama, ugyszintén megduplazédott a kitlzott
ingatlandrverések szdma is.”? Azonban az ingatlanértékesitések és az
ehhez kapcsoldédd lakaskiliritések szamanak aranya csokkend tendenciat
mutat ebben az 6téves periddusban.® Ingatlanarverés kit(izésére a
folyamatban |év6 végrehajtasi ligyekben az esetek 9,1%-aban kertilt sor,
ingatlanarverés foganatositdsara 0,6%-aban, az ingatlan kilritésére pedig
az esetek csupan 0,046%-aban. (Figyelembe véve a végrehajtasi eljaras
hatariddit, a késedelembe esés id6pontjatdl szamitva minimum 13,5
hdnap, de akar 64 honap is eltelhet addig, ameddig az adds az ingatlanat
elvesziti.)

Arverés felszamolasi eljarasban

Felszamolasi eljaras soran a felszamolé az adds vagyontargyait
nyilvanosan értékesiti a forgalomban elérhet6 legmagasabb vételaron. Az
értékesités két mddja az arverés és a palydzat.?* Utdbbi alkalmazasara a
gyakorlatban gyakrabban keril sor. Az elektronikus értékesités
bevezetése mindkét esetben még varat magara, bar a Csdédtv. 2012.
marcius  1-t6l mar tartalmazza az elektronikus  értékesités

2 vht. 158. §, 2011. évi CLXXX. tv. 48. §

2L vht. 160. § (2) bekezdés

22 2007-ben 1j tigyként indult végrehajtasi iigyek szama mindésszesen 194 482 db, 2011-ben 434 037 db.

2 A ténylegesen értékesitett ingatlanok szama 2007-ben 2 557 db, 2011-ben 2 769 db; kilakoltatasra 2007-
ben 248 esetben, 2011-ben pedig 199 esetben keriilt sor.

A csBdeljarasrol és a felszamolasi eljarasrol szolo 1991. évi XLIX. torvény (Cs6dtv) 49. §
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keretszabdlyait.®® Arverésnél az &rverési hirdetményben kozzétett ar
megegyezik az értékesitendd vagyonelem el6zetesen megallapitott
becsértékével.®® A hitelez8i valasztmany el8irhatja, hogy a felszdmold -
el6zetesen, észrevételezési jog biztositdsaval - tajékoztassa a
valasztmanyt a vagyontargyak becsértékérél és a Cégkozlonyben
kdzzétételre keriild arverési hirdetmény szévegérél.?’ Amennyiben a vételi
ajanlatokban szereplO vételar alacsonyabb 6sszegli, mint a becsérték, ugy
a hitelez6i valasztmany hozzajarulasaval a vételarat a felszamold a
becsérték feléig leszallithatja. Az arverést kozjegyz6 jelenlétében kell
lefolytatni. Arverési vevé az lehet, aki el6zetesen megfizetett a becsérték
ot szazalékanak megfelel6 6sszegl el6leget. Amennyiben a hitelez6 nyuijt
be vételi ajanlatot, Ugy beszdmitdssal nem élhet® az els§ és a masodik
arverés soran. Két sikertelen arverést kovetden ajanlja fel a felszamolé a
zalogjogosult hitelez6nek, hogy az arverés harmadik megismétlése helyett
a becsértéken vegye at a vagyontargyat, azonban meg kell fizetnie a
felszamold koltségeit és dijat, tovabba a vételar (becsérték) és a
kovetelése kodzotti klilonbdzeti 6sszeget, amennyiben a kdvetelése kisebb
osszegli lenne, mint a vételar.”

A hitelez6 nézopontja — mire jo a hitelfedezeti érték?

s

A korabban hatalyban volt, a birdsagi végrehajtasrél szolé6 1979. évi
torvényerejli rendeletben, illetve annak végrehajtdsardl szolé IM
rendeletben®* még a kévetkezd sorok szerepeltek: ,Ha a végrehajtds ald
vont ingatlant pénzintézettdl kapott kélcsén terheli, az ingatlan becsértéke
nem lehet kevesebb az ingatlanon fenndlld kélcsén és az esedékes
kamatok Osszegénél” (IM rendelet 49. § (2) bekezdés). ,A vételar nem
lehet kevesebb a becsértéknél” (Vhtvr. 90. § (1) bekezdés).®® Ma mar
ilyen szigoru hitelez6védelmi szabalyokat nem talalunk a hatalyos
szabalyozasban.

Az utébbi évek kovetelés-érvényesitési tapasztalatai alapjan
leszogezhetjik, hogy hitelez6i nézdpontbdl az a leghelyesebb, ha a
hitelez0 mar a kovetelés keletkezésekor, azaz a szerzddés megkotésekor

2 Csédtv. 49/E-F. § 2011. évi CXCVIL tv. 49. §

% Csédtv. 49/B. § c)

77 CsBdtv. 49. § (2) bekezdés

% Cs6dtv. 49. § (4) bekezdés

2 CsBdtv. 49/B. § (7) bekezdés

%0 A birosagi végrehajtasrol szol6 1979. évi 18. tvr. (Vhtvr.), a birosagi végrehajtasrol szolo 1979. évi 18. tvr.
végrehajtasarol szolo 14/0979. (IX. 17.) IM rendelet (Vhr.)

L PETRIK, F.: 153-154.
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szamol azzal, hogy a kotelezett a késObbiekben esetleg nem fog
teljesiteni, vagy megneheziti az igényérvényesitést. Az dnkéntes teljesités
hidnya esetén egyre sz(ikil az addsi teljesitbkészség és a -képesség
novelésének lehetésége. A kovetelés-érvényesités késobbi fazisaban mar
csak az ados vagyonanak felderitése, a fedezetelvond lgyletek kivédése,
és a lefolytatandd kényszereljarasok menetének folyamatos figyelemmel
kisérése ajanlhatd a hitelezOnek annak érdekében, hogy cstkkentse az
ekkor mar valdszinlsithetd veszteségét.

HitelezOi oldalrél ezért mindenképpen sziikséges az elektronikus
arverések figyelemmel kisérése, amire barkinek lehet6sége van tekintettel
arra, hogy a megtett elektronikus vételi ajanlatok nyilvanosak. Az utolso
pillanatban  érkezd arverési ajanlatok okozhatnak meglepetést,
amennyiben a fedezetre korabban nem érkezett még az elvart magasabb
dsszegben vételi ajanlat (lasd példaul , 6t perces ajanlatot™?).

A korultekintd fedezetértékeléshez hozzatartozik az is, hogy a hitelez6
figyelemmel kiséri a becsérték megallapitasanak folyamatat. Annak
rogzitését megeldzden sajat szakértdé bevonasaval helyszini szemlét tart,
meghatarozva a fedezet aktuadlis piaci értékét, azt, hogy az varhatodan
milyen 6sszegld vételaron adhaté el azonnal, vagy hosszabb tavon. A
fedezetekhez rendelt megtérilési elvarasokat veszélyeztetd helyzetben -
fedezetmentési céllal - sziikséges lehet az arverezdkénti részvétel is.

Abban, hogy milyen esetben célszer(i beavatkozni, segitséget nyujt az
Ugynevezett hitelfedezeti érték (LTV)®, amely a kdvetelés 6sszegének és a
fedezeti ingatlan legfrissebb piaci értékének az aranyat adja meg (azok
hanyadosa). Magasabb mutaté kisebb 6sszegl hitelez6i térllést jelez
elére. Arverés esetén a becsérték hivatott az ingatlan aktudlis értékének
kifejezésére. Figyelembe véve azt az arverési statisztikaval is
alatamaszthatd korllményt, hogy az esetek jo részében arverésen mar
nem kelnek el az ingatlanok a becsérték 100%-anal magasabb vételaron,
sOt az arverési vevOk a becsérték leszallitasat is kivarjak, az LTV értéke
alapjan az alabbi kdvetkeztetéseket vonhatjuk le. Amennyiben az LTV
értéke nem kevesebb, mint 1, Ugy a hitelez6 kdvetelése mar biztosan nem
téril meg teljesen, figyelemmel arra, hogy a befolyd vételarbdl le kell
vonni és meg kell fizetni a végrehajtd koéltségeit is**, és ekkor még nem is

2 r r 1 7. . r . ) J o] . r . ) I w s
% az arverés az arverési hirdetmény elektronikus arverési hirdetmények nyilvantartdsaban torténd

kozzétételét kovetd 60. napnak a végrehajtd altal meghatarozott, 8 és 20 6ra kdzé esd 6rajaig tart; ha az arveres
befejezését megeldzd Gt percen belill ujabb vételi ajanlat érkezik, az arverés idotartama ezen vételi ajanlattételtol
szamitott 6t perccel automatikusan meghosszabbodik az utols6 vételi ajanlat megtételét kovetd 6todik perc
veégeéig.” (Vht. 145/B. §)

%3 ]oan to value

A birdsagi végrehajtoi dijszabasrol szolo 14/1994. (IX. 8.) IM rendelet 18. §-a és 19. § (1) bekezdése
alapjan behajtasi jutalék illeti meg a végrehajtot, ha a végrehajtasi eljaras teljesen vagy részben eredményes. A
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szamoltunk azzal, hogy mar az elsé arverés soran lehet6ség van a
becsérték 70%-ra illetve 50%-ra torténd leszallitasara. Ennek megfelel6en
lakdingatlanoknal - ahol a becsérték 70%-os leszallitasara kerilhet sor -,
amennyiben az LTV értéke nem kevesebb, mint 0,7, jé eséllyel nem térdl
meg a hitelezd kovetelése 100%-ban. Egyéb ingatlanoknal pedig — ahol a
becsérték 50%-o0s leszallitdsara kerlilhet sor —, amennyiben az LTV értéke
nem kisebb, mint 0,5, nagy valdszinliséggel nem téril meg a hitelezd
kovetelése 100%-ban. Rendszeres torlesztés esetén egyre kisebb lehet a
(tOke)tartozas, igy csokkenhet az aktudlis LTV mutatd is. Devizahitel
esetében minél gyengébb a forint, anndl nagyobb a kdvetelés és az LTV
mutatd. Végezetlil minél alacsonyabb a fedezeti ingatlan piaci értéke (a
negativ lakaspiaci folyamatoknak betudhatéan), annal magasabb az LTV
mutatd, azaz annal kisebb a megtérilés esélye.

A fentiekre tekintettel terjedt el a fedezetatvételt megfontold hitelezdi
gyakorlat (kovetelés-eszk6z konverzid). Ha a hitelez6 az elvart
megtérilést veszélyben Iatja, inkabb maga szerzi meg a fedezet
tulajdonjogat annak reményében, hogy az ingatlant sajat kézben tartva
kés6bbb 0Osszességében nagyobb 0Osszegli megtérilést realizdlhat az
ingatlan folyamatos piaci hasznositdsabol vagy késdbbi, magasabb
vételaru értékesitésébdl. A fedezetatvétel soran azonban az ingatlan
megszerzésének és tartasanak a koltségeit is be kell kalkulalnia, hiszen
sikeres fedezetatvétel esetén ezek mar a hitelez6t terhelik. Az ingatlan
megszerzésének a koltségeihez tartozik jellemzden az arverési vételar
(amennyiben az akvizici6 soran nem lehet beszamitassal élni), a
végrehajtonak fizetend6 koltség és a behajtasi jutalék, a vagyonszerzési
illeték. Az atvett ingatlan fenntartasanak koltségei kdzé sorolhatdak az
ingatlan Orzésével, allagmegodvasaval kapcsolatos koltségek, kézmuidijak,
biztositas, tovabbértékesités koltsége, vagyontartdashoz kapcsoldédoan
fizetend6 adod, csokkentheti azonban ezt az oldalt az a bevétel (példaul
bérleti dij), amelyet az ingatlan a tulajdonosnak termel. Gyakorlatilag a
hitelez6 a fedezetatvételt megel6z6en - nagyon hasonldéan az ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasakor alkalmazand6é, hozam-
szamitdson alapuld értékelési mdédszerhez®® - elemzi az dtveendd ingatlan
lehetséges hasznalati moddjait, megbecsili a varhatdé bevételeit és
kiadasait, illetve mivel jovBbeni pénzaramlasokkal kell kalkulalnia,

behajtasi jutalék a behajtott pénzdsszeg alapulvételével annak 5-10%-a.

% A terméfoldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo
modszertani elvekrdl szold 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet. 2. sz. melléklet. E szerint barmely eszkoz értéke
annyi, mint az ingatlan jovObeni hasznainak ¢és az ezek megszerzése érdekében felmeriild kiadasok
kiilonbségének (tiszta jovedelem) a jelenértéke.



84

kiszamitja azok jelenértékét miutan meghatdrozta az adott esetben
alkalmazandd megtériilési ratat®.

Zaro6 gondolatok

Jelen tanulmany célja els6dlegesen az volt, hogy a magyar jogi
szabalyozas részletes ismertetése mellett az utdbbi évek specidlis hitelezdi
gyakorlatara is kiterjedjen tekintettel arra, hogy szinte mindig csak adosi
szemsz0gbdl nyulunk ehhez a sokszor el6kerilé témahoz.
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Creditors’ auction strategy;
Real estate auction as a form of forced sale in Hungarian legal
regulations

Summery

Recent years more and more companies have to face to the problem of
insolvency. As a consequence of this tendency the number of insolvency
processes is highly increased. Ideally a creditor can get its transferred
source back from debtors based on the formal rules of legal processes, if
there are enough assets still owned by debtor companies. However in
reality creditors may have only a small part of their recoveries after the
end of insolvency processes due to devaluation of pledged properties and
concealment of assets. Therefore the procedural rules of insolvency
processes are elemental from point of creditor view, and to prevent this,
such a practice has been established that the creditors rather acquire
ownership of the collateral themselves.
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