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Characteristic Features of the Forced Sale

T

Osszefoglalds

Az alabbi tanulmdny célja, hogy rovid attekintést adjon a felszamolasi és a végrehajta-
si eljarasokban megvalésitott kényszerértékesitések altalanos jellemzoirsl, méghozza
gazdasagi szempontbodl kozelitve a kérdéshez. Elsésorban azokra a tényezékre kon-
centrdlunk, amelyek a kényszerértékesités piacat megkiilonboztetik a normal piactol,
illetve azokra, amelyek rontjdk a megtériilés eredményességét.

Summary

The aim of this study is to give a short summary on the general characteristics of
forced sales during liquidation and enforcement procedures from an economic point
of view. The primary focus is on the factors that differentiate the forced sale market
from other markets and deteriorate the efficiency of return.

Napjaink gazdasagi szerepl6i — igy vagy ugy — 6hatatlanul szembestilnek a kovetelé-
sek érvényesitésének végso, esetleges momentumaval, amikor birdsdg: végrehajids vagy
Selszdmoldsi eljdrds keretében eladdsra keriilnek az adés vagyontargyai, abbdl a célbél,
hogy a hitelez6 — legaldbb részben — pénzéhez jusson. Kis tilzdssal azt is mondhatjuk,
hogy a kényszerértékesitések a mindennapi tizleti mtikodés részévé valtak.

Az aldbbiakban kisérletet tesziink arra, hogy els6dlegesen gazdasagi szempontok
szem el6tt tartdsaval bemutassuk a kényszerértékesitések legfontosabb jellemzéit. Az
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alapfogalmak tisztizasiat kovet6en a kényszerértékesités soran elérhet6 megtériilés
eredményességét ronté tényezsket, ezen beliil a sajatos piac specialitdsait, a kényszer-
értékesités koltségeit, végill az eljardsokat lefolytaté felszamolé és végrehajté kozre-
miikodését vessziik goresd ala.

ALAPFOGALMAK

A kényszereljardsok olyan, jogilag szabdlyozott eljarasok, amelyek keretében az dllam altal
kikényszerithetének elismert, fennall6 tartozasat esedékességkor nem teljesité ados el-
len az dllam legalis kényszert biztosit a hitelez6 szimdra a kovetelés realizdldsa érdeké-
ben. Ilyen kényszereljaras egyrészt a bir6sigi végrehajtds, masrészt a felszimolasi eljaras.

A birdsagi végrehajtds olyan 6nallo, torvényileg szabalyozott eljaras, amelyben dllami
vagy meghatdrozott szempontbdl azzal azonosnak min&stlé szerv (birésag, kozjegyzo,
birésdgi végrehajté), elsésorban vagyoni kényszer alkalmazdsa révén juttatja érvényre
az dllam 4ltal, a konkrét egyedi iigyben fennallénak elismert és kikényszerithet6 alanyi
jogot, vagy el6zetesen biztositja a konkrét egyedi tigyben torténd elismerés vagy a ki-
kényszerithet6ség el6tt védelemben részesitett alanyi jog késébbi érvényre juttatdsat.!
Birésagi végrehajtas bdarmilyen tipusi jogalany (természetes személy, jogi személy, jogi
személyiség nélkuli szervezet) ellen lefolytathaté.

A felszdamoldsi eljards olyan eljaras, amelynek célja, hogy a fizetésképtelen adés jog-
utéd nélkali megsziintetése soran a hitelez6k a térvényben meghatarozott médon
—legaldbb részleges — kielégitést nyerjenek. Felszamolasi eljaras — a magyar szabalyok
szerint — csak a torvényben meghatarozott, fizetésképtelennek min6stlé gazddlkodo
szervezelek ellen folytathat6 le. Felszamolasi eljards az ados fizetésképtelensége esetén
kezdeményezhetS. A birésag az adoés felszamolasat végzéssel elrendeli, ha az adés fize-
tésképtelenségét dllapitja meg. A birésig a felszimolast elrendel6 végzésben kijeloli
a felszamolot. A hitelez6knek ismert koveteléseiket a felszamolast elrendels végzés
kozzétételétsl szamitott 40 napon belul kell a felszamolénak bejelenteni.

Mind a birésagi végrehajtasnak, mind a felszimolasi eljarasnak részét képezi az
ados vagyontdrgyainak kényszerértékesitése. Ennek soran az adés ing6 és ingatlan va-
gyontdrgyait le kell foglalni, értékesiteni kell, majd az értékesitésbdl befolyt 6sszegnek
a behajtassal felmerls koltségek levondsa utdin megmaradt része fordithat6 a kovete-
1és kielégitésére. Az értékesitésre arverést vagy nyilvanos palyazatot alkalmaznak.

A MEGTERULES EREDMENYESSEGET RONTO TENYEZOK

A kényszerértékesités az dllam 4dltal fenndllénak és kikényszerithetének elismert kove-
telések érvényesitésének végsé metédusa. Lehet sz6 szerz6désbdl fakadé kotelezett-
ségrol, szerzédésen Kkiviili karokozasbdl szirmazo igényrdl, vagy barmely mas olyan
kovetelésrol, amelynek kikényszeritéséhez az dllam segitséget nyujt. Az ilyen kovetelés
Osszege pontosan meghatdrozott, a jogosultnak pedig ésszert és jogos igénye, hogy az
teljes egészében tériljon meg. Kérdés azonban, hogy a kényszerértékesitések mennyi-
ben tudjdk biztositani a kényszereljaras eredményességét.
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Az eredményesség egy tevékenység, folyamat célzott hatdsa elérésének fokmérgje.
Az eredményességet a kitlizott célok megvalésulasanak mértéke hatarozza meg, az
eredményesség a tevékenység, folyamat célzott és realizdlt hatdsanak 6sszevetésébsl
allapithat6 meg. Itt az eredményesség mérészama annak szizalékos meghatdarozasa,
hogy az elért eredmény mennyiben valésitotta meg a kit{izott célt.

Ebben az osszefiiggésben a kényszereljaras kittizott célja — legaldbb hipotetikusan
—nem lehet mds, mint a hitelezd kovetelésének teljes megtérulése. Ehhez viszonyitva
a kényszereljaras anndl eredményesebbnek min&sil, minél inkdbb megkozeliti a kény-
szereljarasban realizalt hitelez6i megtérulés a teljes megtérulést. (Itt jegyezziilk meg,
hogy amennyiben a kényszereljarasban befolyt és a kovetelés kielégitésére fordithato
Osszeg meghaladna az érvényesiteni kivant kovetelés osszegét, az eredményesség ak-
kor is ,csak” 100% lesz, hiszen a teljes megtériilésen feluli 6sszeg az adost illeti.)

A gyakorlati tapasztalatok azt mutatjak, hogy a kényszereljarasok nagyon ritkan
bizonyulnak a fentiekben meghatdrozottak szerint eredményesnek. Ritka tehat, hogy
egy-egy kényszereljarasban a hitelez6 teljes megtériléshez jusson. Ennek elsédleges
oka persze az, hogy az adésnak gyakran nincs megfelels, a kovetelés fedezetét biz-
tosité mennyiségl és értékii vagyoneleme. Ugyanakkor altaldnos tapasztalat, hogy a
hitelez6 még akkor sem jut hozza teljes megtérulést biztosité mennyiségti pénzeszkoz-
hoz, ha olyan piaci értékkel rendelkez6 adési vagyontomeg kertil kényszerértékesités
keretében értékesitésre, amely elvileg fedezné a teljes kovetelést. De mi lehet ennek
az oka? Miért van az, hogy a hitelez6 hidba rendelkezik a fennall6 kovetelés nagysagat
meghaladé értékiire becsiilt biztositékkal (pl. értékes vagyontargyakat terhel6 zalog-
joggal), mégis a kényszerértékesitések lezarasakor jelentss veszteséget kell realizdlnia?

A kényszerértékesités soran elérhet6 megtériilés eredményességét tobb tényezs
egyértelmtien rontja, ezek kozul a jelen tanulmanyban az alabbiakat azonositjuk:

a) A kényszerértékesitések piaca olyan jellegzetes sajatossigokkal bir, amelyek ne-
gativ iranyba torzitjak a vagyontargy forgalomban elérhet6 arat.

b) A kényszerértékesitést megvalosito eljaras jelentSs koltségeket generdl.

c) A kényszerértékesitésben olyan, az ad6stél és a hitelez6t6l fiiggetlen, profitori-
entalt harmadik személy (felszaimold, illetve végrehajté) dominadlja az eljarast, aki/
amely 6ndll6 érdekstruktiraval 1ép be a folyamatba, ezen szerepl6k ténykedése pedig
sok esetben csokkenti a megtériilés mértékét.

A KENYSZERERTEKESITESEK PIACA

Kényszerértékesitésekre tehat jogilag szabdlyozott kényszereljarasok keretében kertl-
het sor. Itt a jogszabalyokban erre felhatalmazott, az adéson és a hitelezén kivil allé
személyek pénzzé teszik az adés vagyontdrgyait, hogy a befolyt 0sszeget a tartozas kielé-
gitésére forditsak. Magatdl értet6ds, hogy az ilyen kényszerértékesitések soran a cél a
forgalomban elérhet6 legmagasabb dr elérése. Ezt a célt a felszamolasi eljarasban maga
a torvény rogziti, ugyanakkor a végrehajtasi eljaras értékesitésre vonatkozé rendelke-
zéseit is nyilvinval6an ez a cél ihlette. A kényszereljarasokban a forgalomban elérhet6
legmagasabb dr elérése érdekében specialis, nyilvinos értékesitési eljarasokat alkalmaz-
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nak (arverés, nyilvinos pdlyazat). Ugyanakkor rogzitentink kell, hogy a kényszerelja-
rasok piaca elképzelhetetleniil messze van a kozgazdasigi értelemben vett ,tokéletes
piac”-t6l, és olyan markans sajatossagok, torvényszertiségek jellemzik, amelyek mar 6n-
magukban drasztikus mértékben torzitjdk az idedlis kortlmények kozott elérhetd drat.

A kényszerértékesitések piacan az elvart és a realizalt vételar kozotti jelent6s eltéré-
sekr6l szamtalan empirikus példat sorolhatnank, alljon itt ezek kozil egy tipikus eset.

Az ad6s cég eredetileg 26 lakasbol, 6 tzlethelyiségbol és 28 teremgarazsbol allo
tarsashdzat kivant épiteni és alapitani Budapesten. A beruhdzist részben egy bank
finanszirozta, amely az ingatlan egészén zalogjogot alapitott. Az Gizlethelyiségek, a te-
remgarazsok és a lakdsok nagy része mar az épitkezés kozben értékesitésre kerult,
azonban az épit6 cég fizetésképtelenné valt, ennek nyomdn 2008. szeptember 11-én
felszamolasi eljaras indult ellene. Az egész ingatlan ekkor 70%-os késziltségi fokban
allt, és mindosszesen 10 tarsashazi lakas allt még az épitd cég tulajdonaban. A 10 lakast
felszamolasi eljaras keretében, nyilvanos palyazaton, egyiittesen probaltik meg értéke-
siteni. Az elsé palyazatot 2010. mdjus 27-én hirdették meg, ahol az egytttes becsérték
136 000 000 forint + 25% afa volt. Tekintettel arra, hogy a lakasokra megfelel6 ajanlat
nem érkezett, a felszamolo Gjabb nyilvinos palyazatokat tett kozzé, ahol a becsértéket
folyamatosan lejjebb szallitotta. A nyolcadik pélyazaton, 2011. dprilis 28-dn a becsérték
mar 55 000 000 forint + 25% éfa lett.? Az iranyadé6 szabalyok szerint a vételi ajanlat
érvényesnek mindsiilt, ha meghaladta a becsérték 50%-at, igy ezen a nyolcadik drveré-
sen a lakdsokra 44 000 000 forint + 25% afa dsszegli érvényes ajanlat érkezett, amelyet
a felszamolo el is fogadott.

A fenti példabdl jol lithat6, hogy kényszerértékesités keretében a felszimolasi el-
jaras kezdetén meghatarozott piaci értékhez képest lényegesen alacsonyabb dron si-
kertilt a vagyontargyat értékesiteni. A realizalt vételar mindossze a becsiilt piaci érték
32%-a lett. Alappal mertl fel a kérdés: mi lehet az oka az ilyen mértéki drvesztésnek.
A viélaszt elsésorban a kényszerértékesitések piacdnak sajatossagaiban kell keresni.
A kényszerértékesitések piaca ugyanis mind a kinalati, mind a keresleti oldalon ren-
delkezik olyan sajatossagokkal, amelyek negativ irdinyba moédositjak a kinalt javak érté-
kesitése soran elérhet6 vételarat.

Kindlati oldal

A kényszerértékesitések piaca tobb vonatkozdsban jelentSsen eltér a kozgazdasigtan-
ban modellként haszndlt tokéletes piactél. Ez mind a kinalati, mind a keresleti olda-
lon jelentkezik.

a) A kényszerértékesitések piacanak kindlati oldala esetleges és hektikus. A fizetéskép-
telenné val6 adésok vagyonanak osszetételétdl fligg, hogy éppen milyen tipusu druk és
milyen mennyiségben kertlnek a piacra.

b) A kényszerértékesitések piacan megjelend javak igen heterogének, a fajta és a
min&ség szempontjabdl is vegyes képet mutatnak. Megjegyzendé tovabbd, hogy az
igy értékesitett javak tobbnyire hasznalt druk, igy ezen piac sajitossagai eleve csak a
hasznalt druk piacdval rokonithatéak.
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c) A kényszerértékesitések piacan az elado és az dru viszonya sajdtos. Az arut feltét-
lenitil értékesiteni kell. Ugyanakkor az ,eladénak” semmilyen személyes viszonyulasa,
alternativ hasznositdsi koncepciéja nincs az aru vonatkozasaban (pl. sajat sziikségletei-
nek kielégitésére nem hasznalhatja fel). Mindez arra determindlja az eladéként fel-
1ép6 felszamolot vagy végrehajtét, hogy a hagyomanyos piaci viszonyokat figyelmen
kiviil hagyva értékesitse a javakat.

d) A kindlatrdl szo6l6 informdciok sajdtos, sziik csatorndkon keresztiil jutnak el a po-
tencidlis vevokhoz. A két alapvets forum ezen a téren a Magyar Birésdgi Végrehajtoi
Kamara altal tizemeltetett internetalapa arverési portdl (www.mbvk.hu), valamint a
Cégkozlony. Piaci, értékesitési szempontok alapjan ezek egyike sem tekinthetd igazan
jo forumnak (rosszul strukturdlt, informdciészegény, ingerszegény, periferikus).

Keresleti oldal

a) A keresleti oldal vonatkozasdban jelentSs torzité tényezéként jelenik meg a transz-
parencia hidnya. A piac szerepl6i kozott jelentdsen eltérs az informaciék beszerezhe-
tosége, birtoklasa.

b) A keresleti oldalon relative kevés szerepld van jelen: a potencialis vev6knek csak
sztik kore értesul az ajanlatrdl, egyes potencidlis vevok a kényszerértékesités sajatossa-
gai miatt eleve elzarkéznak az eljarasban val6 részvételtsl, specidlis — esetleg csak az
ados szamara értékkel biré — vagyonelemek kertlnek értékesitésre, el6fordul, hogy az
értékesitésre szant id6ben aktudlisan nincs kereslet a vagyontargyra. Ennek nyoman a
kényszerértékesités piaca leginkdbb a keresleti oligop6lium (mads kifejezéssel: oligop-
szOnium) sajatossdgait mutatja.

¢) A kisszamu potencialis vevo tudatdban van annak, hogy az elad6 oldalan az ér-
tékesités feltétlentil sziikséges. Ilyen korulmények kozott az eladéi oldal alkupozicidja
rossz, a kindlt eszkdzok ennek nyoman a piaci dr alatt szerezhetSk meg.

d) A keresleti oldalon megjelend potencidlis vevok dltaldban sajdtos vevdi szdandé-
kokkal rendelkeznek. Az ajanlattev6k dltaliban nem sajat sziikségleteik kielégitése ér-
dekében lépnek fel, hanem a vagyontirgy megvasarlasa és 1ijboli eladasa kozotti drrés
megszerzése érdekében. Mindez szintén az alacsonyabb 4r irdnydba tolja a kényszerér-
tékesités sordn ténylegesen realizalt vételarat.

A piactorzito hatdsok mérése

A fent lefrtakbol egyértelmtien lathat6, hogy a kényszerértékesitések piacin tapasz-
talhato jellegzetes sajatossagok a tokéletes piachoz képest negativ irdnyba torzitjak az
eladasra kinalt vagyontargyak forgalomban elérhet6 arat. De vajon mérhets-e, szam-
szertsithet6-e a specidlis piac sajatossagaibol fakadé torzité hatdsok mértéke, és ha
igen, akkor milyen médszerrel?

Az e targyu vizsgalodasok el6tt sziikséges néhdny megszoritast tenni. Mindenek-
el6tt rogziteni kell, hogy kényszerértékesitésnek tirgya lehet barmilyen tipusd va-
gyonelem (pl. ing6, ingatlan, tarsasagi részesedés, értékpapir). Irredlisnak ttinik olyan
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modszerek, mérészamok kidolgozasa, amely az eltérd tipusu, eltérd sajatossagokkal
biré vagyontirgyakra nézve egyarant alkalmazhaté. Célszert tehat a kényszerértékesi-
tés targyat képezo kulonbozo tipusd vagyontargyakbdl csoportokat képezni, és azokat
kulon-kalon vizsgdlat ald vonni.

A jelen fras korlatait is figyelembe véve, a szamitasba johet6 vagyontargyak kozul
célszerti az ingatlanok értékesitését gércs6 ald venni. Egyrészt a kovetelések érvé-
nyesitése sordn Osszességében az ingatlanok mindsiilnek a legértékesebb, a fenndllé
tartozas kiegyenlitésének fedezetét biztosité vagyontargyaknak. Masrészt a pénziigyi
intézmények és a Magyar Nemzeti Bank is kiemelt jelent6séget tulajdonitanak az in-
gatlanbiztositékoknak a hitelezési kockdzatok kezelése, csokkentése korében.? Har-
madrészt — részben éppen az elébb emlitett szempontok kovetkezményeként — ma
a kilonféle vagyontargyak értékének meghatarozasa terén az ingatlanok értékelése
tekinthet6 szakmailag, médszertanilag a leginkabb kidolgozottnak, innen vonhat6 le
a legtobb kovetkeztetés.

A vazolt szempontokat is figyelembe véve a kényszerértékesitések piacdn a realizdl-
hat6 eladasi arakat torzité hatdsok mérésére, szamszertsitésére az alabbi médszerek
ttinnek alkalmazhaténak.

a) Az értékesitett vagyontdrgy (ingatlan) potencidlis piaci értéke és az elért piaci érték
osszemérése. Ehhez részben a mar rendelkezésre dll6, gytjtott adatbazisok, részben em-
pirikus vizsgalatok szolgalhatnak alapul. Gy(jtott adatbazisként haszndlhatéak a banki
LGD- (Loss Given Default) adatbazisok, azon belil a behajtasi LGD-médszerrel meg-
allapitott értékek, amelyek a multbeli behajtasi tevékenység eredményei alapjan kal-
kulalt értékeket tartalmaznak, a varhaté pénzaramlasok megfelel6 diszkontalasaval.*

Az empirikus vizsgdlatok kétféle médon végezhetSk el. Alkalmazhaté metédus le-
het, ha konkrét tigyek kapcsan 6sszevetjik az tigylethez kapcsolédéan rendelkezésre
allé (eredeti vagy feliilvizsgélt) értékbecslésben szerepld piaci értéket a kényszerérté-
kesités soran ténylegesen elért eladasi drral. A masik szamitasba johet6 modszer, ha
kozvetleniil az értékesités megtorténte utdn készitiink friss értékbecslést, és az ebben
szerepld piaci értéket hasonlitjuk a ténylegesen realizdlt drral. Ez az ut6bbi megoldas
koltséges, igy csak kisszamu tugylet esetében alkalmazhatd, viszont sokkal megbizha-
tébb eredményt ad.

b) Az eladasi arakat torzité hatdsok szamszertsitése korében felhasznilhatéak a
pénzigyi intézmények bels6 szabalyzataiban rogzitett, a fedezeti értékek, illetve fedezeti
ratdk kiszamitdsandl alkalmazott szamitdsi modszerek. Ismeretes, hogy a pénziigyi intézmé-
nyek az ingatlanbiztositékok értékelése korében piaci (forgalmi) értéket, hitelbiztosi-
téki értéket és menekiilési (likvidacios, likvidalasi) értéket is meghataroznak.

Ezek kozul a piaci érték: az ingatlan szempontjabdl az a becsult érték, amelyen az
ingatlant egy eladni szindékozo6 elad6 megfelels hirdetés utjan egy vasarolni szandé-
koz6 vevonek fiiggetlen tgylet sordn el tudnd adni az értékelés idépontjdban, feltéte-
lezve, hogy a felek jol értesiilten, korultekintGen és kényszer nélkiil jarnak el.®

A jelzdaloghitel-biztositéki érték: az ingatlan azon értéke, amelyet az ingatlan jovSbe-
ni piaci értékesithetdségének 6vatos becslésével dllapitanak meg, figyelembe véve az
ingatlan hosszu tivon fenntarthaté jellemzait, a rendes és helyi piaci feltételeket, az
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ingatlan jelenlegi haszndlatat és megfelels alternativ felhasznaldsi moédjait.® Az ingat-
lanok hitelbiztositéki értékének meghatdrozisira vonatkozé moédszertani elvekrél
jogszabalyok rendelkeznek,” amelyek tobbféle kockazat figyelembevételét is el6irjak.

Az ingatlan menekiilési (likviddcios, likviddldsi) értékét semmilyen jogszabalyi rendel-
kezés nem definidlja, mégis biztositéki politikaja kialakitasa soran szinte valamennyi
pénziigyi intézmény alkalmazza, a gyakorlatban rendkiviili jelentésége van. A bizto-
sitékok értékelése korében ez az érték a legalacsonyabb. A menekulési (likvidacios)
érték: az ingatlanértékelés soran megdllapitott olyan érték, amelyen az ingatlan az
ugyfél nemfizetése esetén — kényszerértékesités soran — a kapcsolodé raforditdsokat
is figyelembe véve, viszonylag rovid idén beliil értékesithets.® Az igy megéllapitott ér-
ték jelent6s korrekcids tényezéket tartalmaz, amelyek — elvileg — a kényszerértékesi-
tés kockazataival is szamolnak. A kereskedelmi bankok 4ltal alkalmazott biztositéki
politikdk a likviddcids érték meghatarozdsa soran tobbnyire kiilonféle kategéridkba
soroljak a fedezeti ingatlanokat, funkciéjuk és piacképességiik szempontjabol. A kor-
rekcids tényez6k az ingatlan piaci (forgalmi) értékét csokkentik meghatdrozott mér-
tékben. A kilonb6z6 pénzigyi intézmények — els6sorban a visszamérésekbdl lesziirt
empirikus tapasztalatok alapjan — a forgalmi érték 20-80%-aban hatirozzak meg a
likvidaciés értékét, tehdt azt az értéket, amelyet kényszerértékesités soran, a kapcso-
16d6 raforditdsokat is figyelembe véve, viszonylag rovid idén beltl eladdsi drként el
lehet érni. Ezen az igen széles sivon belil dltaldban az ingatlan tipusa, elhelyezkedése,
piacképessége donti el, hogy milyen mértékii korrekciés (arcsokkentd) tényezé keril
figyelembevételre. Ebben a kérben — f6ként tapasztalati tények alapjan — vizsgalhato,
korvonalazhat6, lehatdrolhat6, hogy a korrekciés tényez6kbdl milyen hanyadot tesz-
nek ki a piac sajatossagaibol fakadé, arronté hatdsok.

c) Végil, de nem utolsésorban a piactorzité hatasok szamszertsitése korében fel-
hasznalhatok a keresleti oligopoliummal jellemezhetd piaci szerkezetre vonatkozo elemzések.
Mint arra kordbban mdr utaltunk, a kényszerértékesitések piacanak keresleti oldalan
relative kevés szerepl6 van jelen. A kevés szerepl6 korldtozza a versenyt, ezaltal befo-
lyasolja az elérhet6 eladasi drat. E korben feltételezhetjik, hogy a piacon megjelen6
potencidlis vasarlok szimdnak novekedésével egy bizonyos pontig — igaz, csokkend
mértékben, de folyamatosan — né az elérhetd eladasi ar. Ennek a tételnek a felhasz-
ndldsaval felallithatéak olyan modellek, amelyek egy adott termék irant érdekl6do, a
kényszerértékesités keretében torténd vasarlas lehet6ségérdl értesilé potencialis ve-

P

vOk szama alapjin becstilhet6vé teszi az elérhet6 drszintet.

A KENYSZERERTEKESITES KOLTSEGEI

A kényszerértékesités koltségekkel jar. Az igy felmertils kiadasok csokkentik a vagyon-
targy értékesitésébdl befolyt osszeget, igy rontjak az elérhet megtérulés eredményes-
ségét. A kényszereljarast lefolytaté6 harmadik személy, a végrehajté és a felszamolo
dijat és koltségeinek egy részét jogszabaly rogziti. A felszamolé dijanak 6sszege a kény-
szerértékesitések utan altalaban az eladott vagyontargyak bevételi osszegének 5%-a.’
A végrehajténak a munkadijbol, koltségatalanybdl és behajtasi jutalékbdl all6 dija si-
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keres értékesités esetén — a végrehajtasi ugyértéktsl, illetve a ténylegesen behajtott 6sz-
szeg nagysagatol fiiggden — 8% és 11% kozott mozog.'” Ezekre az dsszegekre jonnek ra
még bizonyos készkiadasok. A kényszerértékesités sordn ezek koziil a legjelentésebb
tételt a vagyon Grzésével, illetve az dllag megdvasaval kapcsolatos koltségek alkotjak.
Ezekkel a koltségekkel a pénziigyi intézményeknek az ingatlanbiztositékkal fedezett
ugyletek esetén példaul mar a hitelbiztositéki érték megdllapitdsa sordn, a jogszabaly
erejénél fogva szimolni kell."

Szamos gyakorlati példa mutatja, hogy példdul egyes felszimolasi eljardsokban a
vagyon 6rzésével, illetve az allag megdévasaval kapcsolatos koltségek jelentés mértéket
oltenek. A fentiekben mar hivatkozott konkrét tigyben példaul egy tarsashiz épitésé-
vel foglalkoz6 gazdilkod6 szervezet felszamoldsa soran a tiz darab, adési tulajdonban
1év6 lakas értékesitésébol a nyolcadik arverés nyoman befolyt 44 000 000 forint + afa
Osszegbdl a felszimol6 kozel 28 000 000 forint + 4dfa dsszeget szamolt el a lakdsok-
nak az eljaras idejére megval6sitott, egy éven keresztil tarté 6rzéséért, védeleméért,
illetve dllagmegovasaért, valamint az értékesités koltségeként. (Lasd pl. a nyilvanos
palyazatban kozremiikodé kozjegyz6 dija, az adasvételi szerz6dést szerkeszts ugyvéd
dija.) Ezek — jogcim tekintetében — val6s, redlis kiaddsok, 6sszegszertiségiik azonban
sokban fligg att6l, hogy ki, milyen eljaras keretében, milyen szempontok alapjan dont
az G6rzést, védelmet, dllagmegdvast, az értékesités adminisztraciéjat megvalositod sze-
mély vagy szervezet kivilasztasarol. A konkrét iigyben a lakdsok 6rzésére, védelmére,
karbantartasara, értékesitésére elkoltott dsszeg az eredeti becsérték 20,5%-a, mig a
ténylegesen befolyt 6sszegnek 63,6%-a lett.

A KENYSZERERTEKESITEST LEBONYOLITO SZEREPLOK MUKODESE

A kényszerértékesités sordn elérheté megtériulés eredményességét 6nmagaban
ronthatja az a koriilmény, hogy a kényszerértékesitésben olyan, az adostdl és a hi-
telez6tdl fliggetlen, profitorientalt harmadik személy (felszimolo, illetve végrehaj-
t6) domindlja az eljardst, aki/amely 6nallé érdekstruktiaraval 1ép be a folyamatba.
Ebben a korben két, egymassal részben Ossze is fliggd, torzité tényez6t érdemes
vizsgalni.

a) A kényszerértékesités lebonyolitasara felhatalmazott személyek kisebb-nagyobb
mértékben maguk hozzadk meg az eljards iranydat megszabé dontéseket. Ebben a korben a
végrehajténak csekélyebb, a felszimolénak azonban tigabb mozgéstere van.

A végrehajté példaul részletfizetést engedélyezhet az ad6s szdmdra (ezzel elodaz-
va a kényszerértékesités tényleges megvalositdsdt), a végrehajtasi kényszer aranyos és
fokozatos alkalmazasa korében donthet a vagyonelemek végrehajtas ala vondsanak
sorrendjérél. A végrehajtét ugyanakkor jogszabdlyi rendelkezések kotik abban, hogy
milyen eszk6zokkel kell megéllapitani a kényszerértékesités alda vont vagyontargy becs-
értékét, illetve azt, hogy a becsérték mekkora hanyadara szallithatja le az eladasi arat.'?
A kényszerértékesités menete viszonylag részletes jogszabalyi rendezést nyert, ennek
nyomdn a gyakorlatban széles korben kifogdsolhaték a birésdg elstt a végrehajté jog-
szabalysért6 intézkedései, illetve mulasztdsai.
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A felszamol6 igen széles kort felhatalmazdssal bir a kényszerértékesitéssel kapcso-
latos dontések meghozatala korében. Maga dont példaul arrél, hogy mely vagyonele-
meket, miként és milyen partnerrel &riztettet. A fent mar tobbszor hivatkozott eset-
ben példaul a felszimol6 sajat elhatdarozdsin alapult, hogy az adds tulajdonaban
1év6 mindosszesen tiz darab tdarsashdzi lakast a kiirt palyazaton egytttesen kivanta
értékesiteni, kiilon-kilon nem lehetett a lakdsokra ajanlatot tenni. Konnyt beldtni,
hogy ezen dontés nyoman erdsen sziikilt a potencidlis vevok szdma. A felszamol6
jogszabdlysért6é dontése ugyan tamadhaté kifogassal a birésig el6tt, azonban a ki-
alakult biréi gyakorlat szerint a hitelez6 nem élhet eredményes jogorvoslattal a fel-
szamolénak a gazdasdgi viszonyok mérlegelése korében hozott dontéseivel (példaul
az ésszertitlentil magas vagyondrzési dijakkal vagy az ésszertitlentil alacsony eladasi
arakkal) szemben.

b) A masik tényezs, amelyre a végrehajté €s a felszamol6 miikodése kapcsan fel
kell hivni a figyelmet, hogy a kényszerértékesitések mechanizmusaiban eleve benne
rejlik egy bizonyos mértékii korrupcios kockdazat.'® A korrupcié gazdasagi hatasai igen
sokrétiiek, ezen belill konnyti beldtni, hogy a kényszereljarasban elérhet eladasi
arra mindenképpen hatdssal lehet. A torzitds mértéke azonban nagyon nehezen
mérhet6. A korrupcié széles korben ismert, rendelkezésre allé6 mérészamai (pl. a
korrupciéérzékelési index) sajnos nem alkalmasak arra, hogy konkrét, szamszerd-
sithet6 kovetkeztetéseket vonjunk le a korrupciénak a kényszerértékesitések piacdra
gyakorolt torzité hatasair6l. Tovabb neheziti az értékelést a latencia magas foka,
illetve az ebbdl fakado adatfelvételi nehézségek. Ugyanakkor a korrupcié jellemzoi-
nek' a kényszereljarasok piacdra vetitett vizsgalata, illetve a mds tertileteken (pl.
kozbeszerzések) mar elvégzett kutatdisok moédszertana az ez iranyu kutatdsok alap-
jaul szolgalhat.

ZARSZO

A fent leifrtakbol konnyen levonhaté az a kovetkeztetés, hogy a hitelez6 oldalarol
nézve — kozgazdasigi szempontbol — barmilyen mas megoldas jobb a kovetelés reali-
zaldsdra, mint a kényszereljards ttjara 1épni, és a kényszerértékesitések piacara vinni
a fedezeti vagyontargyat. Ilyen megoldas lehet példaul az adéssagrendezési megdl-
lapodas (akar a kovetelés részbeni elengedésével, vagy az adés felhatalmazasaval a
fedezeti vagyontdrgy sajt titon val6 értékesitésére), a kovetelés-eszkoz konverzié, a
gazdasagi tevékenység mikodtetésének dtvétele az adostdl, esetleg erre a célra ku-
16n tarsasdg létrehozdasa. A kényszereljarasokra, illetve azon belil a kényszerértéke-
sitésekre inkdabb mint ultima ratiéra érdemes tekinteni. A kényszerértékesitéseknek
ebben az dsszefiiggésben kétféle szerepe van. Egyrészt a stilyos hdtrannyal jaré jogko-
vetkezmény elkerilhetetlensége mindig jétékonyan hat az adés teljesitési készségére,
noveli az 6nkéntes teljesités esélyét. Masrészt a kényszereljarasban elérheté megté-
rulés szamitott értéke kiindulasi alap az alternativ tigykezelési stratégiakrol hozott
dontésekhez.
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