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A Kiria a Févarosi Torvényszék 2021. jinius 23. napjan kelt 106.K.701.612/2021/13. szamu

itéletét hatalyon kiviil helyezi, az els6foku birdsagot 01j eljarasra és 01 hatarozat hozatalara
utasitja.

A felperes feliilvizsgalati eljarasban felmeriilt koltségének dsszegét 15.000 (azaz tizenotezer)
forintban, az alperes feliilvizsgalati eljarasban felmeriilt koltségének Osszegét 60.000 (azaz
hatvanezer) forintban allapitja meg.

A végzés ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

[1] A felperes vevoként 2018. junius 25. napjan adasvételi szerzddést kotott és
tulajdonjogot szerzett a ... helyrajzi szdmon nyilvantartott tarsashazi ingatlan 1/1 tulajdoni
hanyadara, a .... helyrajzi szamu ,tarol6” megjelolésii ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadara,
valamint a ..... helyrajzi szdmu ,,gardzs” megjelolésii ingatlan 30/360 tulajdoni hanyadéara.
Nyilatkozott arrdl, hogy az illetékekrdl szold 1990. évi XCIII. torvény (a tovabbiakban: Itv.)
21. § (2) bekezdése szerinti illetékkedvezmény alkalmazasat kéri arra tekintettel, hogy a
lakasvasarlast kovetden egy éven beliil masik lakastulajdonat értékesiteni fogja.

[2] Az els6foku hatésag a 2020. junius 24. napjan kelt 5548529984 {igyiratszamu
fizetési meghagyasaval a felperes tulajdonszerzése utan, a terhére 6.953.000 Ft visszterhes
vagyonatruhazasi illeték, ezen beliil 95.234 Ft potilleték fizetési kotelezettséget allapitott
meg.

[3] Indokolésa szerint az illeték alapjaként az Itv. 21. § (1) bekezdésében szabalyozott,
a megvasarolt és az eladott lakastulajdonok forgalmi értékének kiilonbdzete azért nem volt
meghatarozhatd, mert a felperes részérdl értékesitettként megjelolt: Budapest, 11228/7
helyrajzi szdmu ingatlan tulajdonvaltozasa a tulajdoni lapjan nem keriilt atvezetésre. Ezen
ingatlannak felperes az illetékkiszabas id6pontjaban is 1/1 aranyu tulajdonosa volt.

[4] A felperes a fellebbezésében az Itv. 26. § (1) bekezdés y) pontja szerinti
illetékmentesség alkalmazasat kérte, eldadva, hogy az 1 éves hataridén beliil
lakastulajdondnak eladasat a 2019. februar 13. napjan kelt érvényes és hatalyos adasvételi
szerzOdéssel igazolta.

[5] Az alperes 2020. augusztus 12. napjan kelt 4329313282 iktatoszamu hatarozataval
az els6foka hatésag dontését az Itv. 3. § (3) bekezdésére, a 21. § (2) bekezdésére, a 21. § (5)-
(6) bekezdéseire, valamint a 26. § (1) bekezdés y) pontjara alapitottan helybenhagyta.
Indokolasa szerint a tulajdonjog fenntartdssal tortént adasvétel esetén nem tortént
tulajdonszerzés.

A Kereset és a védirat

[6] A felperes keresetében az alperes hatarozatanak elsddlegesen a megvaltoztatasat és
visszterhes vagyonatruhdzasi illetékfizetési kotelezettségének 298.996 Ft-ban valo
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meghatarozasat, masodlagosan az els6éfokt hatdrozatra is kiterjedd megsemmisitését kérte.
Allaspontja szerint az Itv. 26. § (1) bekezdés y) pontja alapjan illetékmentesség illeti meg,
ingatlana értékesitését az Itv. 21. § (5) bekezdésében meghatarozottak szerint igazolta. A
2019. februar 19-én kelt adasvételi szerzédése érvényes, és rendelkezik az ingatlan-
nyilvantartasrol sz6ld 1997. évi CXLI. torvény (a tovabbiakban: Inytv.) 32. §-ban
meghatarozott tartalmi elemekkel ahhoz, hogy az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés alapjaul
szolgélhasson.

[7] Az alperes védirataban a kereset elutasitasat kérte a hatdrozataban rogzitett indokok
alapjan. Kiemelte, a felek a 2019. februar 13. napjan kelt szerzodésben csupan arrol
rendelkeztek, hogy az eladd a tulajdonjogat a teljes vételar kifizetéséig fenntartja, igy
megallapithato, hogy az adasvételi szerzodés nem tartalmazta az Inytv. 32. § (1) bekezdés f)
pontjaban rogzitett tartalmi kelléket, nevezetesen felperesnek a bejegyzést engedd feltétlen és
visszavonhatatlan nyilatkozatat.

Az els6foku birosag itélete

[8] A Fovarosi Torvényszeék az alperes hatarozatat - az elséfoku hatarozatra kiterjedéen
- megsemmisitette és az els6foku hatosagot 11 eljarasra kotelezte.

[9] Indokolésa szerint a felek altal nem vitatottan a vétel idépontjahoz képest az eladas
idépontja 1 éven beliili iddpontra esett, igy helyteleniil jart el az alperes akkor, amikor az
adasvételi szerz6dés 1 éven beliili megkotésének idopontjan tul, tovabbi kdvetelményként az
eladott ingatlan tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését hatdrozta meg az Itv. 21.
§ (2) bekezdése, illetbleg az TItv. 26. § (1) bekezdés y) pontja szerinti
illetékmentesség/kedvezmény alkalmazdsahoz.

[10] Hivatkozott a Kuria Kfv.1.35.056/2019/5. szamu itéletére és megallapitotta, hogy az
illetékfizetési kedvezmény/mentesség megallapithatosdga szempontjabol - az Itv. 21. § (2)
bekezdése, illetdleg 26. § (1) bekezdés y) pontja alkalmazasa esetében is - az 1 éven beliili
eladas tekintetében az adasvételi szerzédés megkotésének idOpontja az irdnyado. Utalt a
Kuria Kfv.I11.35.781/2015/5. szamu itéletében foglaltakra is, hogy illetékjogi szempontbol
iranyadd idOpont csak a tulajdonjog atszallast eredményezd szerz6dés megkotésének vagy
hatalyba Iépésének napja. A bejegyzési engedély benyujtasanak elmaradasa az adasvételi
szerzddés hatalyat nem érinti.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[11] Az alperes feliilvizsgélati kérelmében a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezését, az
els6foku birdsag 1j eljarasra és 01j hatarozat hozatalara utasitasat kérte.

[12] Allaspontja szerint az Itv. szabalyai értelmében a cserét potld vételi kedvezmény
vagy mentesség igazoldsdra nem egyszerien csak az adasvételi szerzddés, hanem a
tulajdonjog bejegyzésére alkalmas adasvételi szerz0dés bemutatisa esetén van lehetdség. Az
Itv. e kedvezmény alkalmazasidhoz a lakdstulajdona vasarlasat kovetd egy éven beliili
lakasértékesitést kovetel meg, azt, hogy a vagyonszerzo fél eladja egy éven beliill a masik
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lakastulajdonat. Polgari jogi értelemben erre akkor keriil sor, ha a vagyonszerzé tulajdonabol
kikeriil a korabbi lakastulajdona. A felperes altal becsatolt, 2019. februar 13-an kelt adasvételi
szerz8dés 2019. februar 19-én benytjtasra keriilt az ingatlaniigyi hatésdghoz, annak alapjan
azonban a tulajdonjogi bejegyzés nem tortént meg. A szerzddés alapjan a tulajdonjog
fenntartassal tortént eladasanak ténye kertilt feljegyzésre a targyi ingatlan tulajdoni lapjara.
Az Ttv. 21. § (2) és (5) bekezdései azonban a lakéstulajdon eladasat kivanjak meg, ami a
tulajdonjog atruhdzasat jelent. Az elséfoki birosadg 4altal hivatkozott kuariai dontések
tényallasai eltérnek a jelen ligy tényallasatol.

[13] Mindezek alapjan az alperes szerint az els0- ¢s masodfokl adohatosag helytalloan
allapitotta meg, hogy felperest a kért illetékkedvezmény, illetve mentesség nem illeti meg. A
tulajdonosvaltozashoz sziikséges lett volna a vevd tulajdonjoganak bejegyzésére iranyuld
eladdi nyilatkozatra, amivel megindul a tulajdonosvéltozasra vezetd ingatlan-nyilvantartasi
eljards. Marpedig ennek az iddpontja szamit a feltételes illetékkedvezmény véglegessé
valasanal. A felperes a beszamitani kért adasvételi szerzodéssel tehat lakasa eladdsat nem
tudta jogszertien igazolni.

[14] A felperes feliilvizsgalati ellenkérelmében az elséfokt birdsag itéletének hatdlyaban
fenntartasat kérte, hivatkozassal az Itv. 26. § (1) bekezdés y) pontjara. Ervelése szerint a
szabalyozas kiilonbséget tesz a polgari torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. térvény (a
tovabbiakban: Ptk.) szabdlyai és az ingatlan-nyilvantartdsi szabalyoknak a bejegyzésre
alkalmas okirat alakisagara vonatkozo elbirasai kozott. A bejegyzésre alkalmas okirat
kotelezd elemei hidnyaban a jogosultnak kotelmi jogi kovetelése lehet. A vételar kifizetéséhez
¢s nem a tulajdonjog atszallasdhoz koti a jogalkotd az illetékkedvezményt. Az Itv. 3. § (3)
bekezdés a) pontjabol, valamint a 21. § (5) bekezdésébdl egyarant ez a kdvetkeztetés vonhatd
le. A felperes szerint a jogalkotd szandéka az Itv. 21. § (5) bekezdése vonatkozasaban az,
hogy az ad6zd az illetékmentességre vald jogosultsagat érvényes és hatalyos adasvételi
szerzOdéssel igazolja, fliggetleniil a tulajdonjog atszallasatol.

A Kuria dontése és jogi indokai
[15] A feliilvizsgalati kérelem alapos.

[16] A Kuria a Kp. 115. § (2) bekezdése alapjan alkalmazand6 108. § (1) bekezdése
szerint a jogerds itéletet a feliilvizsgalati kérelem, a csatlakoz6 feliilvizsgélati kérelem és a
feliilvizsgalati ellenkérelem keretei kozott vizsgalja feliil.

[17] Az Itv. 21. (2) bekezdésében foglaltak szerint maganszemély vagyonszerzo esetén az
illeték alapja

a) lakéstulajdonok cseréjekor az elcserélt lakastulajdonok

b) lakastulajdon vésarlasakor, ha a vevd a masik lakastulajdonat a vasarlast megel6z6 harom
éven beliil vagy a vasarlast koveto egy éven beliil eladja, a vasarolt és az eladott lakastulajdon
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— terhekkel nem csokkentett — forgalmi értékének kiilonbozete. E bekezdés alkalmazasaban
nem mindsiil tehernek a lakastulajdonhoz kapcsolddé haszonélvezet, hasznalat joga.

[18] Megallapithato tehat, hogy a b) pont szerinti esetkdrben a vasarlast kovetd egy éven
beliili eladas a kedvezmény alkalmazasanak feltétele.

[19] Az Itv. 21. § (5) bekezdése értelmében a (2) bekezdésben emlitett adasvételnél a
vagyonszerzé a masik lakastulajdon eladésat a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre
alkalmas adasvételi szerzodés masolataval vagy mas megfeleld modon igazolja. Ezzel
egyidejlileg nyilatkozik arrél, hogy a (2) bekezdésben foglalt feltételeknek megfelel.

[20] Itv. 21. § (6) bekezdése szerint, ha a (2) bekezdésben emlitett esetekben a
maganszemély legkésdbb a lakasvasarlas illetékkiszabdasra torténd bejelentéséig

a) nyilatkozik, hogy a lakasvasarlasat kovetd egy éven beliil a mésik lakastulajdonat értékesiti
¢s

b) kéri, hogy az allami adohatdsag a vagyonszerzés utan jard illetéket - az eladott lakas
forgalmi értékétdl fiiggden - a (2) bekezdés alkalmazasaval allapitsa meg, akkor az allami
adohatosag a vasarolt lakas forgalmi értékét megallapitja, az illetékkiszabasi eljarast — dontés
kozlése nélkiill — felfliggeszti. Ha a maganszemély az (5) bekezdésben foglaltak szerint
igazolja, hogy a lakésvasarlast kovetd egy éven beliil a masik lakéstulajdonat eladta, az allami
adohatosag a felfliggesztett eljarast — kiilon dontés meghozatala nélkiil — folytatja és a (2)
bekezdésben foglaltak szerint allapitja meg a fizetend? illeték osszegét.

[21] A masik lakéstulajdon eladasat tehat a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésre alkalmas adasvételi szerzddés masolataval kell 6 szabaly szerint igazolni. A
tulajdonjog fenntartdsaval torténé adasvételi szerzodés ugyanakkor az ingatlan
tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére nem alkalmas okirat.

[22] Megallapithaté azonban, hogy felperes esetében a masik lakastulajdonanak eladasa
nem tortént meg.

[23] A Ptk. 6:216. § (1) bekezdése szerint az elad6 a tulajdonjogat a vételar
kiegyenlitéséig fenntarthatja. Ugyanezen szakasz (3) bekezdése szerint az ingatlanra
vonatkozo tulajdonjog-fenntartast az eladd koteles a tulajdonjog-fenntartds tényének és a
vevO személyének a feltiintetésével az ingatlan-nyilvantartdsba feljegyeztetni. Ha tehat az
elado a tulajdonjogat a vételar kiegyenlitéséig fenntartja, akkor a tulajdonjog nem szallt at.

[24] Az Itv. szerint ha a maganszemély a lakasvasarlast kovetd 13. honap utolséd napjaig a
masik lakastulajdona értékesitésének tényét —a 21. § (5) bekezdésben foglaltak szerint — nem
igazolja, az allami adohatésag a vasarolt lakas forgalmi értéke utan illetéket, tovabba — ezzel
egyidejlileg — az illeték Osszege utan, a maganszemély nyilatkozata benyljtasanak napjatol a
mindenkori jegybanki alapkamat kétszeresével szamitott potilletéket szab ki. A potilletéket az
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adozéas rendjérdl szold torvény szerinti késedelmi potlék szamitasaval azonos modon kell
szamitani.

[25] Ingatlannyilvantartasi szempontbol hasonlé modon egyértelmi a jogi helyzet. A Ptk.
5:38. § (2) bekezdése szerint ingatlan tulajdonjogénak atruhdzassal valé megszerzéséhez az
atruhdzasra iranyuld szerz6dés vagy mas jogcim ¢és erre tekintettel a tulajdonjog
atruhazasanak az ingatlan-nyilvantartasba valdé bejegyzése sziikséges. A Ptk. 5:165. §-a
szerint az ingatlan-nyilvantartas az ingatlanokra vonatkozo jogok, valamint jogi szempontbodl
jelentds tények nyilvanos és kozhiteles nyilvantartasa. Az ingatlan-nyilvantartds tartalmazza
az ingatlanoknak és az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett személyeknek a jogszabalyban
meghatarozott adatait. A Ptk. 5:167. §-a szerint az ingatlan-nyilvantartdsba jog ¢és jogilag
jelentds tény bejegyzésére, feljegyzésére €s adatok atvezetésére jogszabalyban meghatarozott
okirat, tovabba birosagi vagy hatdsagi hatarozat alapjan keriilhet sor. A Ptk. 5:170. §-a
értelmében az ingatlan-nyilvantartas a bejegyzett jogok és a feljegyzett tények fennallasat
hitelesen tanusitja.

[26] Az Inytv. 5. § (1) bekezdése kimondja, hogy az ingatlan-nyilvantartas az ingatlanok
e torvényben meghatdrozott adatai (a tovabbiakban: ingatlanadatok) kivételével — kozhiteles
hatdsagi nyilvantartds. Az ingatlan-nyilvantartds kozhitelességére és ennek anyagi jogi
joghatasaira az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogok és feljegyzett tények tekintetében —
ha e torvény eltérden nem rendelkezik — a Ptk. rendelkezéseit kell alkalmazni.

[27] Az Inytv. 29. §-a értelmében jogok bejegyzésének és tények feljegyzésének — ha
torvény masként nem rendelkezik — olyan kozokirat, teljes bizonyitd erejii maganokirat vagy
ezeknek a kozjegyzd altal hitelesitett masolata (a tovabbiakban: okirat) alapjan van helye,
amely a bejegyzés targyat képezd jog vagy tény keletkezését, modosulasat, illetve
megszlinését igazolja. Tartalmazza tovabba a bejegyzést, feljegyzést megengedd nyilatkozatot
az ingatlan-nyilvantartasban bejegyzett, vagy kozbensd szerzoként bejegyezhetd jogosult
részérdl (bejegyzési engedély). A bejegyzési engedélyt a jogosult kiilon, a bejegyzés alapjaul
szolgalo okirattal azonos alakisaggal rendelkezd okiratban is megadhatja.

[28] Az Inytv. 32. § (1) bekezdése szerint ugyanis az okiratnak, ahhoz, hogy az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés alapjaul szolgalhasson, ,,tartalmaznia kell:

d) a jog vagy tény pontos megjelolését,

e) a jogvaltozas jogcimét,

f) az érdekeltek megallapodasat, a bejegyzett jogosult bejegyzést engedé — feltétlen és
visszavonhatatlan — nyilatkozatat”. E torvényhelyek alapjan a tulajdonjog fenntartasa mellett
egyidejlileg a bejegyzési engedély megadasa fogalmilag nem lehetséges.

[29] A felperes illetékiigyében a 2019. februar 13-an kelt adasvételi szerz6dés alapjan a
vevO tulajdonjogdnak bejegyzésére nem is kertilt sor, csak a tulajdonjog fenntartassal tortént
értékesitése tényének az ingatlan tulajdoni lapra torténd feljegyzésére. A tulajdon jog
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atszallasa a Ptk. és az Inytv. rendelkezéseinek megfeleld modon, az adasvételi szerz8dés
alapjan ténylegesen nem tortént meg.

[30] Ha a bejegyzési engedély megadasa nem torténik meg, az ingatlan-nyilvantartasi
tulajdoni bejegyzésre nem keriilhet sor, és akkor az ingatlan tulajdonjoganak atszalldsa sem
valosul meg a Ptk. 5:38. § (2) bekezdése szerint. Az els6foku birosag ezzel ellentétes
allaspontja téves.

[31] Az itéletben hivatkozott, a Kuria Kfv.1.35.056/2019/5. szamu, valamint
Kfv.II1.35.781/2015/5. szam® dontéseiben ugyanakkor nem a szerz6dés tartalma, hanem a
hatalya volt vitatott, tehat a jelen ligytdl eltérd jogkérdésrodl volt szo6.

[32] Mindezek folytan a Kuria az els6foku itéletet a Kp. 121. § (1) bekezdés a) pontja
alapjan hatalyon kiviil helyezte, az eljart birdsagot 4j eljaras lefolytatdsara €és 101j hatarozat
hozataldra utasitotta. A megismételt eljarasban az elséfoku birésagnak az Itv. 21. § (2)
bekezdés, 26. § (1) bekezdés y) pont rendelkezéseit a Kuria részérdl kifejtett jogértelmezéssel
kell alkalmaznia, a tulajdonjog fenntartassal tortént ingatlaneladasrol megkdotott adasvételi
szerz6dés az ingatlan tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére nem alkalmas
okirat.

A dontés elvi tartalma

[33] Amig az elado tulajdonjogat a vételar kiegyenlitéséig fenntartja, addig a tulajdonjog
nem szall at, és a tulajdonjog fenntartassal tortént ingatlaneladasrol megkotott adasvételi
szerzodeés az ingatlan tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzésére nem alkalmas
okirat.

Zaro rész

[34] A Kuria a feliilvizsgalati eljarasban a Kp. 115. § (2) bekezdése alapjan iranyad6 Kp.
110. § (3) bekezdésére figyelemmel megallapitotta a felek feliilvizsgalati eljarasban felmeriilt
koltségének Osszegét, melynek viselésérdl az 0j hatarozatot hozo birdsag kdteles donteni.

[35] A Kuria a felek kérelmének hianyaban a Kp. 115. § (2) bekezdése alapjan
alkalmazando6 107. § (1) bekezdése alapjan az ligyben targyalds mell6zésével dontott.
[36] A végzés ellenti feliilvizsgélatot a Kp. 116. § d) pontja zarja ki.

Budapest, 2022. februar 17.

Dr. Kurucz Krisztina sk. a tanacs elnoke
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Dr. Horvath Tamas sk. el6adé bird

A kiadmany hiteléiil:

tisztviselo

Dr. Vital-Eigner Beata sk. biro
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