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B e v e z e t é s . 

Az 1881:60.t.c.életbelépése óta vég­
rehajtási e l járási jogunk lényeges változáson ment 
keresztül.Különösen á l l pedig ez a megállapítás 
az ingatlan végrehajtásra. Változott nemcsak az eljá­
rás alakisága, ami tulajdonképen az egyszerűsítés 
felé haladó racionális jogfal fogás következménye, 
hanem maga az anyagi végrehajtási jog is.Lényeges 
változást hozott igy elsősorban az uj jelzálogtör­
vény / : 1927:35.t.c.:/,melynek szabályait a 24.000/ 
1929.sz.I.M.rendelet igyekezett a végrehajtási jo­
gunkkal Összhangba hozni.Igy ez csaknem teljesen u-
j onnan szabályozta a sorsát,vagyis végrehajtássze-
rü kielégítésre menő jogok érvényesítésére vonatkozó 
szabályokat. 

D© másrészt lényeges fejlődést látunk 
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a végrehajtást szenvedő jogának fokozottabb biz­
tosí tása irányában,mely tekintetben még a végre­
haj tási torvényünk meglehetősen fogyatékos vo l t . 
Ugyanis abból az elvi álláspontból indult ki, 
hogy a végrehajtás célja'jognak megfelelő állapot 
megvalósítása,amit a végrehajtást szenvedő jog­
sértő magatartása t e t t szükségessé .Jogvédelemre 
tehát egyedül ós kizárólag a végrehaj tatónak van 
esüküóge.A végrehajtást szenvedő,mint jogsértő 
fél nem is méltó erre.Az é le t azonban erre csak­
hamar rácáfolt .A végrehajtást szenvedő bizonyul 
legtöbbször a gyengébb félnek,érdekei a végrehaj­
tás Borén súlyosan veszályeztetve vannak,melyeket 
még akkor i s meg kell védeni,ha az állam a jognak 
megfelelő állapotot az ő akarata ellenére vele 
szemben kényszer utján valósit ja meg.E tekintetben 
azután az állam, legalább is az u.n.Tvédett gazda­
adósokkal" szénben egész a végső határig elment. 



7 

De mindezt a körülmények igazolták. 
Hem is lehet tehát a p r ior i a vég­

rehajtási e l já rás i jognak bármilyen szabályozá­
sa fe le t t Í t é l e te t mondani.Ez egyike azon jog­
ágaknak, melyek az é le t te l ós agyakorlattal leg­
jobban ossz© vannak forrva.Nem zseniális emberek 
á l t a l k i t a l á l t magasztos jogeszmék,hanem a gyakor­
la t lehet i t t az irányitQ9ffiely a jövő jogfejlő­
dését determinálja. 

Épen mint ilyen, lényeges változás­
nak van kitéve az ingatlan végrehajtásra vonatko­
zó e l járás i jog8választottuk azt értekezésünk 
tárgyául,hogy a m már sokfelé elszórt jogsza­
bályokat egy egységes egészben világithassuk 
meg. 
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A végrehajtási kérelem és a 

végrehaj t ás e1rendé1áa e. 

Készpénzbeli követelés behajtása vé­
ge t t ingatlanra vezetett végrehajtás esetén a 
végrehajtási kérvényben az ingatlan a telekkönyvi 
szám pontos megjelölésével kitüntetendő,amennyi­
ben pedig egy telekkönyvben foglalt több jószág­
tes t közül csak egy vagy több,de nem az összes 
ellen hozatik a végrehajtás,ugy a helyrajzi szá­
mok felsorolásával a telekkönyvi jószágtest is 
megjelölendő .Egyszersmind az i l letékes t e lek i 
könyvi-hatóság i s megnevezendő/:Vht. 135. § . : / 

Az ingatlan helyrajzi számának fe l ­
tüntetése tehát nem mindig szükséges,ami jelentős 
gyakorlati előnyökkel is járhat .Ugyan is a hely-
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Bármilyen telekkönyvi akadály merül 
fel 8 megkeresés feljegyzés mellett elutasítandó 
/ :Tr t s . l33 .§ . : / , de sem hiánypótlás végett, való 
visszaadásnak,sem előjegyzésnek helye nincs. 
/:Q.ll4A/& 33.:/üedzihradszky ezt he ly te lení t i , 
bár alaptalanul/ :Jogesetek a perenkivüli eljárás 
köréből I I I . 179. lap . : / . 

A végrehajtás foganatosítása külön­
féleképen történik, aszerint,hogy a végrehajtás 
alapjául szolgáló követelés előzőleg volt*© már 
jelzálogilag biztositva, vagy sem. 

1. / így a végrehajtás foganatosítása 
a végrehajtási jelzálogjog bekebelezése á l t a l 
történik,ha a végrehajtás utján érvényesített kö­
vetelés biz tosí tására a jelzálogjog a kérdéses 
ingatlanra még bejegyezve nincs, i l le tve,ha ez 
a körülmény a végrehajtási kérvényben elő nem 
adatott . 
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2 . / Ha a zálogjog a kérdéses ingat­
lanra már e lő jegyezte te t t , u ^ a végrehajtás fo­
ganatosítása az előjegyzett jelzálogjog igazolás 
s a végrehajtási jognak erre való feljegyzése 
á l t a l történik. ; 

Kern tehetjük tehát magunkévá pro­
fesszorunknak azt az álláspontját.roely ugyan 
megfelel a törvény szószerinti szövegének és 
amely szerint ilyenkor egyszerűen az előjegyzett 
jelzálogjog igazolásával történne a végrehajtás 
foganatositásaV:Dr.Bacsó Jenő:A végrehajtási 
e l já rás i jog tankönyve.191?, 131.lap.:/,mert az 
igazolás azregyszerü jelzálogot végrehajtásivá 
még nem változtathatja.A telekkönyvi hatoságnak 
te&át az előjegyzett jelzálogot mint igazoltat 
be kell kebelezni e azután erre a végrehatási 
jogot fel kell jegyezni. 

7>J Végül a végrehajtási jog f e l -
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rajzi számok szer int i megjelölés esetén nincs 
a telekkönyvi jószágtestben szereplő összes hely­
rajzi szám felsorolva - mert pl .az összesítés 
folytán bővül a telekkönyvi jószágtest / : 1930: 
34 . t . o .82 .§ . : / ügy kérelmünket a telekkönyvi ha-' 
tóság el fogja utasítani,mert a telekkönyvi jó ­
szágtestek csupán egy része ellen nem rendelhető 

-ma.gu.nfce.v-ai 

el bejegyzés .Nem tehetjük tehát^ledzihradszky-
nak ezt az álláspontját,mely szer int mindig helyei, 
sőt kívánatos a helyrajzi számok feltüntetése. 

Ha olyan jelzálogjog,vagy telekadós­
ság érvényesítése végett kérnek végrehajtást, 
melyről jelzáloglevél, vagy telekadóélevél van ki­
á l l í tva , ugy a végrehajtási kérvényben ezt is mellé­
kelni ke l l . / :24.00ü/1929.I.M.3.§.:/ Indokolja ezt 
a jelzáloglevelek forgalomképessége,mely szerint 
a jelzálogadóslevél átruházása dologi hatál lyal 
b í r , t ehá t a kettős fizetés veszélyének teheti ki 

http://-ma.gu.nfce.v-ai
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az adóst. 
A törvény fenti rendelkezései ugyan 

nem tesznek különbséget ingatlan és ingatlan kö­
zött , azonban áltovábbiákból nyilván kitünik.hogy 
csak az u.n.telekkönyvezett ingatlanok ellen ren­
delhető el a Vht.135. 9 következő §§.szerint a 
végrehajtás. 

A Te.63.§-a a végrehajtás-kérésnek, 
i l le tve elrendelésének uj módját honositotta 
meg kiadmányok által.Bnnek birtokában a végrehaj­
tató közvetlenül fordulhat az i l jetékes telekköny­
vi hatósághoz,amely épenugy intézkedik,mintha 
végzésileg rendel te tet t volna el a végrehajtás. 

A telekkönyvi hatóság mindkét esetben 
csak azt vizsgálhatja,hogy a végrehajtás fogana­
tosításának nincs-e valamilyen telekkönyvi aka­
dálya, de azt,hogy a végrehajtás elrendelése sza-

x 
bálytalanul történt , felül nem birá lhat ja . ..L̂ —« 

XC.1975/1934. ' ^á 
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jegyzése.ált&l akkor,ha a zálogjog a követelés 
biztosí tására a kérdéses ingatlanra már be van 
kebelezve. 

Bár a fentiek során említettük,hogy 
a végrehajtás foganatosítása i rán t i kérelemnek, 
i l l e tve megkeresésnek vagy teljesen helyt kell ad­
ni , vagy teljesen elutasítani,mindazonáltal megen­
gedi a törvény i t t is az u .n . fe l té te les bejegy­
zést / :Vht . 137.§.:/ .Amikor ugyanis a végrehajtást 
szenvedő tulajdonjog még csak előjegyezve van, 
vagy ennek igazolásától függő joghatállyal kebe-
leztet ik be a végrehajtási jelzálogjog; viszont 
ha az ingatlanra másnak a tulajdonjoga van elő­
jegyezve, ugy ennek nem igazolásától függő jog­
hatál lyal kell bekebelezni a végrehajtási jelzálog­
jogot. 

Minthogy minden végrehajtási jelzá­
logjog egy jelzálogjogot és egy végrehajtási 
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jogot .egyesit magéban, a végrehajtási jelzálogjog 
hatása ..is két elemből állsugymint a jelzálogjoghoz 
fűződő joghatásokból és a végrehajtási joghoz fü-
ződő joghatásokból, üz a két elem egymástól nem 
is elválaszthatatlan.így a Kúria ujabb gyakorlata 
szerint a végrehajtási jelzálogjoggal b i z tos í to t t 
követelés engedményezhető és a közönséges jelzálog-
Jog átruházása bejegyezhető a végrehajtási jog á t -
ruházása nélkül in, Sárffy ezen áz állásponton 
is túlmegy,mikor az t mondja,hogy a végrehajtási 
jelzálogjogból pusztán a végrehajtási jog i s töröl­
hető, amikor is &srj egyszerű jelzálogjog fog vissza-

xxx 
maradni. Ez ellen az a legfőbb ellenvetésünk, 
hogy ea már kimeríti a jelzálogjog átváltoztatásá­
nak a fogaIraát,melyre nézie a jelzálogtörvény kü-

XXX 
Sárffy:id.mü 364.lap. 

xx 
1524/1931. 

x 
üójL:í'fy:A végrehajtási eljárás jogszabályinak 
gyarázats.Budapest.1938. 363.lap. 



lön rendelkezéseket tartalmaz .Bár e t tő l eltekintve 
ez a felfogás logikusan folyik a végrehajtási j e l ­
zálogjog jogi természetéből. 

A végrehajtani jelzálogjog bekebele­
zésének, i l le tve a végrehajtási jog feljegyzésének 
azon joghatálya van,hogy későbbi tulajdoni változás 
a végrehajtás további folyamát meg nem akaszthatja. 

/ ; V h t . l 4 2 . § . : / 
ügy a végrehajtást elrendelő,mintafc-

nak telekkönyvi foganatosítását elrendelő végzést 
kézbesiteni kell a végrehajtatónsk és a végrehajtást 
szenvedőnek.Amennyiben pedig a telekkönyvi hatéság 
végzését a végrehajtást szenvedővel közölni nem 
lehet, annak ismeretlen tartózkodása miatt,ugy 
számára ügygondnok rendelendő./:Vht. 139.§. : / . 

A végrehajtást elrendelő és foganato­
sí tó végzés ellen 8 napon belül felfolyamodássál 
élhetnek az érdekeltek .A Te.79.§-a szerint ez a 
felfolyamodás csak kivételesen - az 1912:54.t.c. 
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4Q.§-ában felsorolt esetekben - kétfoku.Az első­
fokú fel folyamodásnak halasztó hatálya van. 

Az árverési hirdetmény és árve­

rés i fe l té te lek . 

A .végrehaj táel jelzálogjog bekebelezé­
sét, i l le tve a végrehajtási jog feljegyzését elren­
delő végzésnek a végrehajtást szenvedő részére tör­
tént kézbesitéetől számítandó 15 nap e l t e l t e után 
a végrehajtató a telekkönyvi hatóságnál az árverés 
elrendeléséért folyamodna t i k , / :Vht.l44.§ • : / 

A törvény tehát kifejezetten csak 
annyit i r elő,hogy a végzée kézbesítésétől 15 nap 
e l t e l t legyen,de hogy a végzóf jogerőre i s emelked-
jék9ezt nem kívánja meg .Ennek pedig az a magya­
rázata, hogy a fel folyamodásnak csupán az árverés 
fogana tori tár ára van halasztó hatálya, de az ár-
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verés ©2r@nd.e3e eére nm .A cél,mint azt Medzih-
x 

radsszky igen helyesen k i fe j t i - abban rejlik,hogy 
a végrehajtási eljárás lefolytatása minél gyor- . 
Babban eszközölhető legyen,s a végrehajtást szen­
vedőre az árverés kitűzése magában véve sére­
lemmé] ugypem járhat . 

Az árverési kór vényben az elárverez­
n i kér t ingatlanok pontosan megjelolendök a köve­
telés járulékaival együtt fölszámítandó,továbbá 
a k ikiá l tás i ár megállapításához szükséges ada­
tok és? az árverési fel tételek tervezete becsato­
landó. 

Az 1925:3.t.e.24.§-a a k ik iá l tás i ár 
megállapítása végett adó- és bee^bizonyítványt 
kell becsatolni,melynek kiállitárni módozatáról 
a 42.60Q/1914.1 i i . s z . rendé le t intézkedik .Hang­
súlyozni kell azonban,hogy a telekkönyvi hatóság 
részére nem a bizonyítványban megállapított ér-

x 
id.mü 351.lap. 

mailto:�2r@nd.e3e
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ték az irányadó, hanem, az értékelés alapjául 
szolgáló adatok,melyekb51 a bíróságnak magának 
kell BBgállapitani az ingatlan forgalmi értékét, 
mely k ik iá l tás i árul fog szolgálni.Kivételt ké­
pez ez alól az az e^et,mikor az értékelés alap­
jául szolgáló konkrét adatok / ; ka t a sz t e r i t i s z ­
ta jövedelem, vagy házbérjövedelem:/ hiányoznak 
/ : p l . a z adómentes ház esetében:/,mert ilyenkor a 
községi elöljáróság becsiéi utján á l lap í t ja meg 
a forgalmi értéket s» ©z a megállapítás a bíró­
ságra nézve mindaddig kötelező,míg valamelyik fél 
szakértői becslést nem kivan,amely a ?ht..22.§-a 
ezerint folytatandó 1**. 

A telekkönyvi hatóság,ha az árverést 
elrendelendonek ta lá l ja ,az árverési hirdetményt 
kibocsátja,ellenkező esetben pedig a kérelmet 

e lu t a s í t j a . / :Vh t . l 46 .§ . . : / 
Az árverési hirdetmény tehát az ár-
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verést elrendelő végzést ie pótolja.Az árverésnek 
ceak részben való elrendelése esetén az elutasí tó 
réBZ ie az árverési hirdetménybe kerül az indoko­
lással együtt. 

Az árverési feltételeknek a követke­
zőket kell tartalmaznia: 

a./ az elárverezendő ingatlannak a te ­
lekkönyvi hatóság, község és telekkönyvi be té t i 
szám szerint i pontom megjelölését; 

b . / a végrehaj tatónak és a végrehaj­
t á s t szenvedőnek megnevezését r- azon tőkeköve­
telésnek öpszegszerinti megjelölését, melynek be­
hajtására a kielégí tési végrehajtás irányozva van; 

c , / 8 megállapított k ik iá l tás i árat; 
d./ az árverés helyét és idejét,utób­

b i t a naptár szerint nsp é? óra megjelölérével; 
e,/ a venni szándékozók á l ta l bete-

endő bánatpénz öeezegét; 
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f./ a f izetési határidőket; 
g . / annak a megérniitéeét,hogy az ár­

verési hirdetmény kibocsátásával egyidejűleg 
negál lap í to t t árverési feltételük a hivatalos 
órák a l a t t a telekkönyvi hatóeá^nál és az i l l e tő 
közaég elöljáróságánál tekintehetők meg. 

Ha az ingatlannak kikiá l tás i ára a 
10.000 P-t meghaladja,vagy egyébként ie.ha az 
ingatlan a telekkönyvi hstóeág székhelyén, vagy 
enrek közelében fekpzik.az árverés a telekkönyvi . 
hatóság helyipégébe,raá8 helyen fekvő ingatlanok 
árverése pedig az i l l e tő községházához tűzendő k i . 
/ : V h t . l 4 7 . § . : / 

Az árverési hirdetmény kibocsátásá­
val egyidejűleg az árverés? elrendelése a telek-, 
könyvben fel jegyzendő, amely azonban nem tekinthe­
tő joghatályom feljegyzésnek. 

A bánatpénz ü?s?zegét a bíróság a 
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Vhn.21.§-a értelmében akként köteléé megállapí­
tani , hogy az 5%-nál kisebb és 20%-nál nagyobb 
nem lehet. 

A bánatpénz készpénzben, vagy óvadék­
képes értékpapírban teendő le .Ez a bánatpénz azon­
ban jogi természetét tekintve,nem magánjogi ér­
telemben vet t bánatpénz,mert a legtöbbet igéro 
árvereló* bánatpénzének feláldozásával sem léphet 

x 
vissza. 

Az árverési feltételnek tartalmaznia 

kell azt i-g,hogy kik vannak felmentve a bánat­

pénz letevésének kötelezettsége alól . így nem köte­

les bánatpénzt letenni a kincs tár, az 1889:l0.§-a 

alapján adómentes? záloglevelek kibocsátására 

jogosított Budapesten ezékelő részvénytársaságok 

és szövetkezetek,valamint az 1898:23.t.c.alapján 
®& m ^ m m® <m m <m& <ms <m m & mi m^ &?• m 

Sári'fy A.:idézett inü 281.lap.0.147/1900. 
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alakult szövetkezetekhez'utóbbiak azonban csak 

a Javukra Jelzáloggal megterhelt ingatlan árve­

rési© ecetén. 

AmennjLben az árveróri feltáte]ékben 

más nem foglal tat ik, az ingatlan az árverés nap­

ján még el nem vált terménnyé] ép egyéb alkatré­

szével, valamint az e napon a tartozéki kapcso­

latból még ki nem vált minden olyan tartozéká­

val együtt-tárgya az árverésnek,amelyre a jelzá­

logjog a J t .28 .§-a értelmében kiterjed./ :24.000/ 

Í929.I.M.6.§.: / 

Az ingatlan tulajdonával egybe kap* 

esol t jogok az ingatlan alkatrészeivel esnek egy 

tekintet alá. így pl .az ingatlannak, mint uralkodó 

teleknek a javára fennálló szolgai cm. Az árverés 

napjáig esedékessé vált bér és hauzoribérkö'vetelé-

sekre azonban már az ingatlanvégrehajtás nem ter­

jed k i . . 
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Az árverési feltételekben a Vhn.óta 
feltüntetendő nemcsak a k ik iá l tás i árshaBem az 
u.n. legkisebb' vételár ÍB§melyen alul az ingat-
lan el nem adható .A legkisebb vételárnál különb-
gégét kell termünk a Yhn#26l§-a alapján megálla­
p í t o t t legkisebb vételár és a fedezeti el? értei* 
inében u*egp,]iapitott legkisebb vételár közt.Az eíob 
bi ezer int a házbérsdó alá em ingatlan a kikiál­
tás i ár fe3éné 1 s egvé'b ingatlan pedig a kikiál tá­
si ár 2/u^anéJ alacsonyabb áron el nem adható. 
Az utóbbi pedig a fedezeti elv árvényeeülését 
je3entí fnalyet nálunk az 5G10/1931.M.E.sz.rendelet 
honosított megunnak 21.§-a értelmében s fedeze­
t i elv abban á l l , hogy az ingat lant az árverésem 
eladhi nem lehet fha az e lér t árverési vételár a 
végrehajtató követelését ir-egelőzo rangsorban ki- • 
elégítendő terheket teljesen nem fedezi .Ennek meg­
állapítása- végett a telekkönyvi hatóság a feleket 
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meghallgatja fi a kir .adóhivatalt pedig az elő­
nyösen sorozandó köztartozás ok bejelentése vé­
g e t t rcegkeresi. 

A fedezeti elv célja az,hogy ne árve­
rezhesse el az ingatlant oly hitelező,aki nemcsak 
hogy egy f i l l é r t sem kapna a vételárból,de még az 
ot megelőző hitelezők sem jutnának kielégítéshez. 
Tehát végeredményben ezen rendelet a joggal való 
viPRzaéléenek akar gátat vetni,Kert az u.n.zsaroló 
árverezések igen gyakoriak voltak,melynél ajiátul 
ál ló és kielégítés reményével sem-.bíró hitelező 
az ingatlan kedvezőtlen időben való árverópével 
a rangsorban elct teál lókat kárral fenyegette,és 
azzal kényezeiritette' őket arra,hogy jázálogjogát 
magukhoz váltsák. 

A fedezeti elv nem volt korábban t e l ­
jesen ismeretlen a iragyar jogban,mert a szolgalom­
mal terhel t ingatlan epetében már a Vht.l6.3.§. 
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is alkalmazza. 
Nézzük,hogy szól a törvénynek ez a 

eok vitára alkalmat adó szakasza: 
3G3.S."Ha ez elárverezendő ingat­

lanra szolgalmi jog van telekkönyvileg bekebelez­
ve: az árverés azon feltétellel rendelendő el, 
hogy az árverés által a bejegyzett szolgalmi jog 
n«m érintetik. 

Ha azonban a szolgalom bekebelezését 
Rjogelőző követelés van az ingatlanra bekebelezve, 
az árverés elrendelésével egyidejűleg megállapí­
tandó az az összeg is,amely a szolgalmat megelőző 
jelzálogos követelések teljes kielégítésére szűk-
gégéének mutatkozik,a az árverési feltótelekben 
kimondandó az is,hogy amennyiben az ingatlan a 
szolgalmi jog fenntartásával oly árban adatnék 
el,mely a szolgalmat megelőző tehertételek fede­
zete szempontjából megállapított Összeget meg nem 
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üt i ,az árverés hatálytalanná válik és az ingat­
lan a szolgalmi jog fenntartása nélkül a kitű­
zött határnapon ujabban elárvereztet ik." 

Nem vitáé,hogy.a bekebelezés szót 
helyesen bejegyzésnek kell a fenti szakaszban ér­
telmezni,ha a telekkönyvi rendtartási elveit nem 
akarjuk egyszerűen negligálni . 

Sókkal nehezebb kérdés azonban,hogy 
az előző bekezdést alkalmazni kell minden eset­
ben, ha legalább a vágrehajtatót megelőzi a szol­
galmi jog, vagy pedig csak akkor,ha a minden j e l ­
zálogos követelést megelőző ranghelyen van az 

x • 
bejegyezve JfcedzihradBzky az előbbi, állásponton 
van, aninek az a hátránya,hogy a szolgalmi jogo­
sul t érdeke meg lesz védve akkor is,ha az előző 
jelzálogos hitelezők te l jes kiegyenlítést nem ta-

x 
idézett mü 379.lap. 
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Iáinak .Mi hasznuk van tehát a rangéori eleöbbeág-
xx 

ben? Helyesebb tehát s Bacsó professzor ur 
XXX 

és a Sárffy álláspontja,melyezerint bárki kéri 
is az árverést,a szolgalmat megelőző jelzálálog-
jogoknak ki kell telniök az árverési vételárból, 
mert ellenkező esetben az ingat lm szolgalmi jog­
tó l mentesen bocsáttatik árverés a lá . 

üízt az álláspontot magunk is helye­
seljük mindaddig,ndg a fedezeti elvet az56l0/1931. 
I.M. rendelet tágabb körben meg nem valósí to t ta . 
Most az egész fedezeti elv lényegéből önként adó-
dik.hogy egy hátrább álló telekkönyvi hitelező a 
rangsorban előt te állóknak,tehát az előt te levő 
szolgalmi jogosultnak i s t - semmiféle hátrányt'non 
okozhat,tehát kérelmére az ingatlan csak akkor 
adható el8ha az előt te lévő szolgalmi jogok 
« « s i e e ' c » e i « s « « t e i e e « < ' < " " » ^ * « « ; a i « 8 i « w e a « B n » f»ae te«B<seD« t«««s>»e iw<»«»« i 

xx idézett raü 142»lap. 
^ idézett BÜ 418.lap. • 
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fenntartása mellet t az összes Őt megelőző jelzá-
x 

logos hitelezők kielégít tetnek. 

A második bekezdés arról szól,hogy 
ha a szolgalom a végrehajtatot követő rangsorban 
van bekébe3ezve,ugy-szintén meg kell próbálni a 
szolgalom épségben tartásával való árverés t , fe l té­
ve, hogy az előző hitelezők te l jes kiegyenlítést 
nyertek.Ez az elgondolás azonban csaknem meddővé 
vált ám akkor,amikor a Vhn.26.§-a korlátokat á l l í ­
t o t t a vételár leszál l í tása elé.A szolgalomnál 
te rhe l t ingatlan legtöbbször néni adható e l a kiki­
á l t á s i ár 3/3-áért, i l le tve 1/2-éért, lejebb pedig 
leszállni nem lehet még akkor soii.ha az előző kö­
vetelések Összege ennél kisebb lenne.Ezért rende­
l i azután a 84. sz. jogegységi döntvény, hogy. ilyen­
kor meg kell á l lapí tani a szolgalom pénzbeli egyen­
értékét, melyet azután a k ik iá l tás i árból levonásba 
hoznak s ez lesz az uj k ik iá l tás i ár,mely mellett 

Hasonlókép nyilatkozik Sárffy i s : id.mü 419.lap. 
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már valószínűleg eladható lesz az ingatlan,vi­
szont a fedezeti elv folytén az előző jelzálogos 
hitelezőket nem érheti semmiféle károsodás. 

A telekkönyvön kivül fennálló szol-
galöEira vonatkozólag a törvény egyáltalán nanin­
tézkedik, minek folytén a birói gyakorlat igen . 
ingadozó volt.Hol méltányosságahol a joghoz való 
szigorú ragaszkodás győzött .Szerintünk ina már 
per analógiám könnyebben eldönthető ez a kérdés. 
Ugyanis a 3.sz.jogegységi döntvény szerint ,ha az 
árverési vevő tudott9vagy kellő gondosság Kellett 
tudhatott volna harmadik személy telekkönyvön ki­
vül i tulajdonjogáról,ugy az árverési vétel eenmis. 
Ennek analógiájára állania kell annak is,hogy ár­
verési vevő a tudott szolgalmakkal terhelve fog 
tulajdont szerezni. 

A szolgalomtól eltérő jogi sorsa van 
a telekkönyvbe bejegyzett s ezál tal dologi ha-
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tá ly t n y e r t / ? / kötelmi jogoknak.Izek t . i .mindig 
lesodródnak az ingatlanról e a vételár felosztásá­
nál i l l e t i meg azután ezeket megfelelő kárté­
r í t é s • 

Sokkal vitásabb lehet a kikötményi 
jog, a t e lk i teher jogi helyzete.A ?ht.163.§-a 
kifejezetten szolgalomról beszél, tehát ez rá nem 

x 
vonatkozik,amint azt a Kúria ki is mondotta. 
Ennek helyességéről,vagy helytelenségéről v i ta t ­
kozni lehet,mert érezzük.hogy a jelzálogjogot 
megelőző rangsorban bekebelezett kikötményi jog 
sem nyújt abszolút biztosítékot,mert bárki elár­
vereztetheti az ingatlant,ami a kikötményi jog 

lesodródásáwal jár.Hogj a kikötményi jogosult is 
kap a vételárból ká r té r í t é s t , az a helyzeten keve­
set változtat.Különösen kirivó ez akkor.ha - mint 

C. 2409/1911. 
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Raffay és még mások a kikötményi jogot is dologi 
jogiak fogják fel . 

Szerintünk ez a kérdés elvi megfonto­
lásokkal meg nem oldható .Ártörvény kétségtelenül 
azon az állásponton van.hogy kikötménnyel terhelten 
nem lehet egy ingatlant árverés alá bocsátani, vi­
szont rögtön hozzátehetjük azt is,hogy méltánytalan 
és helytelen az az álláspont,melynek módosítása 
igen helyénvaló volna. 

Szintén az árverési hirdetményben 
kell rendelkezni a csatlakozásról,mely intézményt 
a Vht.l66.§-a honositja meg.B szerint,ha a végre­
haj tási zálogjog bekebelezésének elrendelésekor u-
gyanazon végrehajtást szenvedő ellen ugyanazon 
ingat] anra, valamely más behajtató követelésének 
behajtása céljából kielégí tés i végrehajtási e l já­
rás van már folyamatban:a telekkönyvi hatóság, 
a végrehajtási zálogjog bekebelezését elrendelő 
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végzésben a későbbi végrehaj ta t ónak a korábbi 
végrehaj ta t óhoz való 'csatlakozását kimondja és a 
csatlakozás elrendeléséről a végrehaj t a to t , a végre­
hajtást szenvedőt és a korábbi végrehajtatot vég­
zés i leg é r t e s i t i . 

A csatlakozás célja az,hogy mindegyik 
végrehajtási jelzálogjogot nyerő hitelező kérhesse 
az árverés megtartását s ne kelljen esetleg arra 
várniok.hogy csak a kitűzött,de meg nem t a r t o t t ár­
verés után az ő kérelmükre újból kitüzessék az 
árverés. 

A fent i megf on t o lásb ó 1- k i indu 1 va a 
törvény ezen rendelkezését ina már igen tágan magya­
rázzák e elrendelik a csatlakozást minden végre­
haj tási joggal biró hitelező javára, tekintet nélkül 
arra,hogy ez az árverést kérő hitelezőnél koráb­
ban, vagy későbben szerzett végrehajtási jogot. 
Ez el len legfeljebb azt az ellenvetést tehetjük, 
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hogy nem &z a törvény eredeti intenciója,mert 
ni ezen a korábbi rangsorban levő végrehaj tatás i 
joggal biró hitelezőkre nem is lehet hátrányos, 
ha a kitűzött .árverés ideje a l a t t még akkor sem 
léphetnek fel árvereztetőkként,ha az eredeti árve­
rés t kérő végrehajtató az árverés megtartását nem 
kivonja,mert hiszen nekik már módjukban á l l o t t 
volna árverési kérelemnél fordulni a telekkönyvi 
hatósághoz,melyet ők saját akaratukból elmulasz­
to t tak . 

Ha a csatlakozás azután rendeltetet t 
el,miután az árverési hirdetmény mér kibocsátta­
to t t , ugy póthirdetmény bocsátandó ki.Mindazonáltal 
az árverési határnapot közvetlen megelőző 15 napon 
belül póthirdetményt többé kibocsátani nem lehet. 
/ : V h t . l 6 7 . § . : / 

Egyesek felvetik azt a kérdést,hogy 

•v 

igy S árf fy: idé zet t wü 424. lgp. 



- 34 -

ha a végrehajtatónak több végrehajtási jelzálog­
joga van bekebelezve ugyanazon az ingatlanon, lehet-© 
a végrehajtatóhoz önmagát csatlakoztatni.Szer in­
tünk ennek egyáltalán nincs helye, még akkor sem, 
mikor a végrehajtató ennek esetleg gyakorlati hasz­
nát látná. 

Az árverési hirdetmény közzétételé­
ről akként gondoskodik a törvény,hogy elrendeli 
annak a kifüggesztését és a szomszédos községeknek 
körözés végett való megküldését.Ezenkivül az árve­
rés i hirdetmény kivonatát,ha a k ik iá l tás i ár 1Ö00.-
pengőt meghalad,egy helyi lapban,ha pedig 5000.-pen­
gőt i s meghalad, a hivatalos lapban kell közzétenni. 
/ :Vht. l52.§ .Vhn.23. §.,62600/1926. I J í . 4 . § . : / 

Az árverési hirdetmény kézbesítését 
i l l e tő leg a kereset kézbesítésére vonatkozó sza­
bályokat kell alkalmazni azzal az eltéréssel,hogy 
a jelzálogos hitelezőket és a hasorló érdekelteket 
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a Te.óta portán hivatalból portókötelegsnem bérmen-
t e e i t e t t levélben kell é r t e s í t e n i , / : Te.81.§. : / 

Ha az állarsot az 1920:36.t.c.l6.§-ában 
foglalt elővásárlási jog i l l e t i meg,ugy az árve­
rés i hirdetmény a fölclimivelésügyi miniszternek is 
megküldendő. 

• Kázbeflithetetleneég esetén az érde­
keltek számára ügygondnok rendelendő, amelyről a k i ­
küldő végzésben intézkedik a biróeág.Ez a végzés 
intézkedik egyszersmind arról is,hogy az iratok a 
bírósági kiküldöttnek /végrehaj tónak: / kiadas­
sanak. 

Az árverés lefolyása. 

Az árverési határnapon a kiküldött a 
helyszínen megjelenvén,az árverést, - amennyiben 
a végrehajtás? hivatalból foganatos?itandó - hivatal-
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bői,ellenkező esetben pedig csak akkor foganato­
s í t ja , ha a végrehajtató,vagy a végrehajtást szenve­
dő képviseltetve van.A végrehajtató Írásban is be­
je lenthet i , hogy ő - bár a helyszínen megjelenni nem 
fog - de az árverés megtartását kívánja. 

A végrehajtást szenvedő az árverésen, 
mint árverelő részt nem vehet,kivéve,ha a végrehaj­
tatónak nem személyesen kötelezett adósa s az ingat­
lan árverejését csak azért tartozik «l tümi,mert 
annak ő telekkönyvi tulajdonosa./ :Vht. l69.§. : / 

A 60.600/1926. I J u s z . rendelet 10. § -a 
még a kiküldöttnek is megtiltja,hogy akár a maga, 
akár a más nevében vásárolhasson. 

Az előbbi tilalor/hoz talán túlzottan -
a semmisség következményét fűzi a budapesti tábla 
6325/1906.sz.határozata. £ szerint: "az árverési cse-

x 
Yinczenti - Borsodi: idézett mű:502.1ap. 
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lekménynek az a rész®,amely szerint a végrehajtást 
s zenvedétt árveré s i ve vőnek eIfogadtátott, önmagá­
ban érvénytelen,az ennek folytán jogerőre nem e-
melkedhetik és ez okból ily törvénybe ütköző ©se-
lekmény a végrehajtási eljárás folyamán hivatalból 
észlelendő semmisségi okot képez ." Az elvi indoko­
lással azonban adós maradt ezen határozat.li a ma­
gunk részéről nem tatjuk ezen elvi álláspontot he­
lyesnek,mert a rendelkezési elvet általános érvényű 
alapelvnek ismerjük el a végrehajtási eljárásban. 
Ez alól kivételnek a fentit nem ismerjük el.A tör­
vény szelleméből egy ilyen hivatalból észlelendő 

x 
semmisségi ok le nem vezethető. 

A Vht.életbe.lépése után ¥ita tárgya? 
képezte,hogy vájjon a visszárverésre is vonatkozik 

x 
Bacsó Jenő: idézett mü: 156.lap. 

xx 
Jogtudományi Közlöny I887.evi25.es 34.szám. 

http://I887.evi25.es
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az a t i l a 1 cmJJem elég-e az,hogy ha az árverésből kizár­
ják a korábbi árverési vevőt .A válasz erre -. sze­
r e l j véleményünk szerint - csak nemleges lehet. 
Önként következik ez abból,hogy a törvény általában 
a visszárverésre ie érvényesnek mondja ki a 
144.atb#§§-kan lefektete t t rendelkezéseket J)e kü­
lönben is az eredeti végrehajtást szenvedő marad 
továbbra a végrehajtást szenvedő,nem pedig a ké-' 

&® delimé árverési v@vő» 
Az árverés megkezdése e lő t t a kikül­

dött a kielégítendő összeget és járulékait fe l -
8zámitja,mely9ha a végrehajtást szenvedő részé­
ről ki nem f ize t te t ik , az árverési fel tételeket 
felolvassa e az árverezni szándékozókat felhivja, 
hogy a megállapított bánatpénzt kezeihez tegyék 
l©»vagy a már megtörtént le tétről való l e t é t i 
elismervényüket szolgáltassák át és az árverési 
fel tételeket irják alá* 
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Ezután az árverés a k ik iá l tás i 
árra l megkezdetik és folytattat ik mindaddig, amíg 
fokozatos Ígéretek tétetnek.Ha többet Ígérni sen­
ki sem akar,a kiküldött az árverés berekesztésé­
re 5 - 15 prcnyi zárhatáridot tűz, amely egy Íz­
ben meghosszabbítható .Ezen idő a l a t t bárki maga-
sabb Ígéretet tehet.Ha többet igémi senki nem 
akar, a kiküldött az ingatlant s legtöbbet igérő 
á l t a l megvettnek nyilvánít ja . / :Vht . l? '0 .§ . : / 

"áz a vétel az árverési vevő részé­
ről eredeti, tulajdonszerzésiéin a végrehajtást 
szenvedő jogát szerzi meg a vevő,hsnerá az árve­
rés i feltételekben megjelölt jogokat.Tehát i t t 
jogutódlásról nem ie beszélhetünk .Bár van olyan 
álláspont is,mely szerint az árverési vevő ama 
jogok és kötelezettségek tekintetében jogutóda 
az árverést szenvedettnek,amelyek az árverési 
feltételekben megál lap i t t a t tak.x 

X G .6743/1898. Vinczanti-Bor?odi: iö.mü: 469. lap. 
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Igen fontos kérdés, íraly vita t á r ­
gya is lehet,hogy a vevő tulajdonszerzése mely 
időtől számittatik.A felelet kétféle szempontból 
játszik szerepet; 1./annál 8Jkérdésnél,hogy a le­
ütés után kit.. álletnek az ingatlan hasznai és ki 
v ise l i az ingatlan terhei t , továbbá 2. / leütés után 
kivel szemben,az árverési vevővel, vagy a végre­
hajtást szenvedővel szemben Jöhet jóhiszemüségi 
bejegyzéseket foganatositani? Az első pontot i l ­
letőleg az a törvény álláspontja,hogy a hasznok 
ás terhek szempontjából a tulajdonjog fe l té te le­
sen ugyan,de átszáll már a leütéssel.Az árverési 
vevőt i l l e t i k az árverés után esedékessé váló bér­
es haszonbérkövetelések és e^éb visszatérő szol­
gál tatások.Tiszont őt terhelik a t tó l az időtől 
kezdve a közterhek is.Neia igy ál l azonban a hely­
zet B telekkönyvi jogszerzés te kin tétében. Az ár­
verési vevő még nem tulajdonos,a telekkönyvben 
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pusztán az árv eréé-feljegyzés szerepel.Fel jegy­

zésre pedig további telekkönyvi jogokat szerezni 
x 

nem lehet„ Ezzel szetóben a végrehajtást szenve­
det t továbbra is telekkönyvi tulajdonos, tehát 

ellene telekkönyvi jogokat lehet szerezni,termé­
szetes «i ezen jogok at tól feltételezettek.lesznek, 
hogy a végrehajtási eljárás megszűnik é'e a fel­
jegyzett végrehajtási jog törö l te t ik . 

Több ingatlan,helyesebben több te­
lekkönyvi jószágtest elárverezése esetén a végre­
haj tó i t szenvedőnek jogában á l l meghatározni azt 
a sorrendet,melyben az árverés alá bocsátást ki-
vánja„de ha ő ezen jogával nem é l , a végrehajtatot 
is megilleti ezen jog.Ha ez sem nyilatkozik, az 
árverési hirdetményben szereplő sorrend az irány-
adó.Ez a szabály meg van az ingó árverésénél i s . 

Ha több jószágtest árverelése esetén 
a már eladott ingatlanok vételárából a végrehaj «• 
x 

Sárffy:idézett pü: 439. lap. 
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tató követelése az előnyösen sorozandó követelé­
sek figyelembevételével kétségtelenül k i te l ik , 
ugy a további árverés? felfüggesztendő. / :Vht . l72 .§ . 

Az árverésről jegyzőkönyv vétetik 
fel,melynek a következőket kell tartalmaznia: 

a. / az árverés tárgyának,helyének 
és idejének pontos megjelölését,a kiküldő vég­
zésre ás az árverési hirdetményre való hivatko*-
záseal; 

b . / a kiküldöttnek és a jelenlevő 
feleknek, vagy képviselőjüknek nevét; 

c . / a követelés felszámitását és 
azon körülmény feleállté9ét thogy az árverési f e l ­
tételek felolvastattak; 

d./ az árverelni szándékozók nevét 
és lakását; 

e . / a fokozatos Ígéretek feljegyzé­
sét olyan módon,hogy minden igérő neve után az 
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á l ta la t e t t Ígéretek összeg© beiktatandó; 
f./ a 171.§.esetében ajkikiáltási ár 

fokozatos leszállításának kitüntetését; 
g . / a számjegyekkel és betűkkel is 

be i r t legmagasabb Ígéretet e annak a feleali tá* 
t é t , hogy ©zen legsúlyosabb Ígéretnél az árverés 
tárgya niegtrettnek nyi lvání t ta tot t ; 

h . / annak uegemlité Bét „hogy a leg­
többet ígérőnek a bánatpénze megtartatott ,a többi­
ek bánatpénze pedig vipezaadatott; / : V h t . l 7 3 . § . : / 

A jegyzőkönyv azután a kiküldött ,a 
fe lek , i l le tő leg képviselőik,a legtöbbet ígérő és 
a többi érvére lő á l t a l aláírandó. 

Az árverés befejezése után a ki­
küldött kötelesség©,hogy az összes iratokat,az 
árverési jegyzőkönyvet, valamint a bánatpénzt a 
telekkönyvi hatósághoz haladéktalanul beadja. 
/ : V h t . l 7 5 . § . : / 
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Az árverési vevőnek pedig az a kö­
telessége, hogy az árverési feltételeknek eleget 
tegyen,különösen pedig,hogy a vételárat egészen 
kifizesseJ)e már ennek e lő t te az árverés megtar­
tása után nyolc nappal - feltéve,hogy az árverés 
ellen előterjesztéssel nem éltek - kérheti a vé­
t e l i bizonyitvány kiadását. / :18G.§ . : / Ha pedig 
a vételárat teljesen k i f ize t te , ugy a bÍróság h i ­
vatalból intézkedik a tulajdonjognak a vevő ja­
vára való bekébe le zéséről.De addig szerintünk 
s emui féle telekkönyvi feljegyzésnek nincs helye. 

x 
Nem tehetjük tehát magunkévá Sárffy azon felfo­
gását,hogy a megtartott árverést a telekkönyvben 
fel kell jegyezni a Trts. l04.§-a alapján,sot sze­
r in te ' ez a feljegyzés joghatályos feljegyzésnek 
tekintendő.De mi a joghatálya? Í r r e ő is csak azt 
mondja, hogy ugyanaz, mint az árverés tüze a feljegy-

m m* -m *• -n «»«• m* mm m* mf m w* mt m m» m» w» m ma m w» w» m m m» m m m >m m» m w* m,,m. ®» • « « » » # » » » « í » « » 

* idézett mi448. lap. 



- 45 

zésének.De mi célja van ily körülmények között 

a telekkönyvet felesleges bejegyzésekkel terhelni? 

Ha az árveréa sikert©]en maradt,a 

telekkönyvi hatóság 6 hónapon belül a végrehajta­

tó kérelmére 30 aiapra uj határnapot tüz ki / :Vht . 

176.§.:/£ 30 napra tűzendő ki az árverés akkor is , 
ha a végrehajtató az árverést a 144.§.alapján ren-

xx 
á@B határidőre kéri , mert az összes végrehajtató­
nak és a végrehaj-tást szenvedőnek ezen joga nem 
tehető il luzóriussá egy fél akaratától. 

Hat hónap múlva a telekkönyvi ható­
ság az árverési feljegyzést hivatalból t ö r l i , s 
ezután már csak a 144.§,alkján kérhető újból 
árverés. 

Arról,hogy az árverési vevő ellen a tulajdonjogá­
nak bekebelezéséig további telekkönyvi jogokat sze­
rezni neia lehet,már fentebb szólottunk, 
xx 

Medzihradszky:idézett mü:394.lap. 
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Az árverés még a jogerőre emelke-
dáe után is két eeetben hatálytalan!t ta t ik ,éspe­
dig a visszé.rveráe ás az utóajánlat esetén. 

Az első eset akkor fordul elő,ha 
a vevő az árverési feltételeknek eleget nem teez. 
Ilyenkor őt az a joghátrány éri,hogy a bánat­
pénzt fel tét lenül elveszti és az érdekeltek bár­
melyikének kérelmére uj árverés* rendeltetik el , 
amely árverést 82után VÍE?Z árt?© résnek nevezünk* 

A visazárveréf szintén a 176.§. 
8 zab ályai s zerint, tehát 30 napra tűzendő ki .A 
korábbi vevő az árverésben részt nem vehet.Ha 
az uj árveréeen magasabb ár éretnék elf a külön­
bözet őt nem illeti.Alacsonyabb ár esetén azon­
ban a küjönbözetet f izetni köteléé. / : T /h t . l85-
186.§§.:/ 

Ha az árverés után 15 nap a l a t t va­
laki a megállapitott, i l le tve a kiegészi tet t bá-
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natpónz letétel© mellett a vevő igéretét lega­
lább 1/lQ-ed réppzel meghaladó ajánlatot tei?zs8 
az ujabb árverés költségét előlegezi / ' u tós ján-
la t : / , a telekkönyvi hatóé ág az árverést hatály­
tannak nyilvánít ja s ujabb árverést rendel e l , 
melyre nézve szintén a 176. ée 185.§§-ban fog­
l a l t szabályok az irányadók,Az utóajánlat köte­
lező és vigfza nem vonható. / :Vhn.27.§. : / 

ügy visszárverésnek,mint utóaján­
latnak caak akkor lehet" helye,ha az árverés jog­
erőre emelkedett.Tehát i ly irányú kérelmeket 
az árverésnek előterjesztéssel való megtámadása 
ecetén'függőben kell t a r t an i . 

A telekkönyvi hatóság az árverés 
jogerőre emelkedés© után - feltéve9hogy utóa­
jánla t nem érkezett be - a sorrendi tárgyalásra 
hivatalból tűz határnapot,ahol a telekkönyvi 
ca 3 ra ós « «a a w <a » o w « i a ca s» » >« 9 &8 •'at >a » » ^ s i s ^ e » i ^ ^ « e « ^ 3 » ® B 9 B a B « a > < a s i « » a » # g » a s > « e e i s s 

X 
Bacsó Jenő: idézett mü: 165.lap. 
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hitelezők a végrehajtás szerű kielégítéshez va­
ló jogukat érvényesitik.A telekkönyvi hatóság 
részéről pedig sorozásnak hivjuk ezen ténykedést. 
Főforrás e tekintetben a 24.000/929.1.1.15-28.-ig 
terjedő §§-ai,melyek azonban már mélyen a zálog­
jog világába vezetne bennünket. 

fr#w$ 


