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A feliilvizsgalati kérelmet benyujto fél: alperes

A feliilvizsgalni kért jogerds hatarozat: Févarosi Torvényszék 2020. november 5. napjan
kelt 108.K.701.496/2020/9/11. szam1 itélete

Rendelkezo rész

A Kiuria a Févarosi Torvényszék 108.K.701.496/2020/9/11. szdmu itéletét hatalyon kiviil
helyezi, az els6foku birdsagot uj eljaras lefolytatdsara és uj hatarozat hozatalara utasitja.

A felek feliilvizsgalati eljardsban felmeriilt perkdltségének 0Osszegét 88.000 (azaz
nyolcvannyolcezer) — 88.000 (azaz nyolcvannyolcezer) forintban allapitja meg.

A végzés ellen tovabbi feliilvizsgalatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgal6 tényallas

[1] Felperesek a 2019. februar 14. napjan kelt adasvételi szerzédéssel 40/210-60/210
aranyban megvasaroltdk a Budapest hrsz.. helyrajzi szam alatti, a természetben perbeli
ingatlan tetotér 2. ajto alatt talalhato osztatlan k6zos tulajdonban 4ll6 ,,tarold” megjelolési, 98
m? teriiletli ingatlant, a tarsashazbdl hozzatartozé 122/918 eszmei hanyaddal, és a tarsashaz
alapito okiratdban meghatarozott hozzatartozo helyiségekkel.

[2] Az adasvételi szerzddés 1.4. pontjaban régzitésre keriilt, hogy az ingatlanban nettd
98,28 m? alapteriileti 6nallo lakas kertilt kialakitdsra a miiszaki alaprajzon 2. szdmu lakéasként
jelolve, melynek az ingatlan-nyilvantartasba torténd atvezetésére nem kertiilt sor. Az eladok
tajékoztattak a vevOket, hogy a lakds a miiszaki alaprajza szerint a kdvetkezd helyiségekbdl
all: als6 szint nappali 32,14 m?, konyha: 7.89 m?, étkez6: 7,21 m?, el6tér: 4,69 m?, wc: 1,65
m?, terasz: 5,88 m?, a tetOtérérben halo: nettdo 11,54 m?, halo2: nettdo 11,56 m?, kozlekedo:
nettd 7,66 m?, fiirdé: nettdé 8,6 m?. A vételar Osszege kifejezetten arra tekintettel lett
megallapitva, hogy az ingatlanban 98 m? alapteriiletli lakas keriilt kialakitasra.
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[3] Az adasvételi szerzddéshez mellékeltek azt a kérelmet (B400 adatlap), amelyen
felperesek kérték az illetékekrdl szold 1990. XCIIIL. térvény (tovabbiakban: Itv.) 21.§ (2),
illetve (6) bekezdése alapjan illetékkedvezmeény alkalmazésat arra hivatkozéssal, hogy cserét
potlo vételre vonatkozo illetékkedvezményre fognak jogosulttd valni, mivel az ingatlan
vasarlasat kovetd egy éven belill masik lakastulajdont kivannak értékesiteni. Budapest
Fovaros Kormanyhivatala XIV. kertileti Hivatala a felperesek javara az ingatlan tulajdonjogat
a 2019. augusztus 27. napjan kelt 70047/2/2019. szamu hatarozatdval adasvétel jogcimén
bejegyezte.

[4] Az els6fokt adohatosag 5549517513, szamu fizetési meghagyasaval az 1. renddl
felperest 2.112.000 Ft, 5549517481 szamu fizetési meghagyasaval a II. rendl felperest
1.408.000 Ft visszterhes vagyonatruhazasi illeték megfizetésére kotelezte. Az illetékiigyben
eljar6 adohatosag a targyi ingatlan forgalmi értékét a bemutatott adasvételi szerzodésben
irtakkal egyezd értékkel hatdrozta meg, egyben az illetékkedvezményre vald jogosultsag
hianyat allapitotta meg, mivel a vaséarolt ingatlan az adasvételi szerzddés megkotésének
idépontjaban taroldhelyiségként volt az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezve ¢és lakas
atmindsitésére iranyulo kérelem, illetve a rendeltetési mod megvaltoztatasaval kapcsolatosan
meginditott eljarast igazold széljegy a tulajdoni lapon nem szerepelt, sem az adasvételi
szerz6dés megkotése elott, sem pedig azt kovetden.

[5] A felperesek altal eldterjesztett fellebbezések alapjan eljart alperes a 2020. januar 3.
napjan kelt 2234995492 ¢s 2234995524 szamu hatarozataival az elséfoku adohatosag fizetési
meghagydsait az indokolasi rész kiegészitésével helybenhagyta. Alperes szerint az ingatlan
lakassa mindsitése azért nem lehetséges, mert az nem felel meg az Itv. 102. § (1) bekezdés f)
pontja szerinti definicionak. A becsatolt okiratok alapjan lakohazi funkcionalitdsat az
ingatlannak nem vonta kétségbe, azonban az illet¢kkedvezmény alkalmazhatdsagahoz
sziikséges, hogy az ingatlan az Itv. 102. § (1) bekezdés f) pontja alapjan lakéstulajdonnak
mindsiiljon. Megallapitotta, hogy az elséfoku addhatosadg elmulasztotta rogziteni a forgalmi
érték megallapitdsa soran alkalmazott Osszehasonlitd érték adatokat, de a mulasztisa a
jogorvoslati eljaras keretében orvosolhatd volt, ezért az indokolasi rész kiegészitése valt
szlikségessé.

[6] A forgalmi érték megéllapitdsanal az alperesi hatarozatok szerint nem lehet
eltekinteni a jogiigylet targyat képezO vagyontargy természetbeni valds allapotatol, az
ingatlan tényleges allapotanak, valddi jellemzdinek vizsgélata és ennek megfeleld értékelése
elengedhetetlen feltétele annak, hogy realis, az adott iddszakban érvényesiild ingatlanpiaci
értekviszonyok szerinti forgalmi érték keriiljon megallapitdsra. Az ingatlan tényleges
rendeltetését nem vonta kétségbe, ezzel kapcsolatban megallapitotta, hogy helytalloan jart el
az els6foktl adohatosag, amikor az ingatlan forgalmi értékét a lakasingatlanok precedens
adatainak 0sszevetésével hatarozta meg.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése
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[7] A felperesek keresetiikben elsddlegesen az alperesi hatdrozatok megvaltoztatasat, és
annak megallapitasat kérték, hogy az alperesi hatarozat alapjaul szolgdld ingatlanvasarlas
lakastulajdon megvasarlasara iranyult és ennek kovetkeztében felperesek jogosultak cserét
potlo vétel illetékkedvezmény igénybevételére. Masodlagosan kérték az alperesi hatarozatok
hatadlyon kiviil helyezését és annak megallapitasat, hogy az alperes hatdrozatainak elsd
részében nem lakastulajdon, majd hatdrozatainak masodik részében lakastulajdon
mindsitéssel, onellentmondd modon allapitotta meg a targyi ingatlan fajtajat, rendeltetését,
ezért helytelen fajtaju és rendeltetésti ingatlanok Osszehasonlitd értékadatainak figyelembe
vétele mellett allapitotta meg az illetékjogi forgalmi értéket, tovabba az alperes altal
meghatarozott forgalmi érték a megvasarolt ingatlan tarold jellegére tekintettel rendkiviil
eltulzott. Kérték, hogy a birdsdg utasitsa alperest olyan forgalmi érték meghatdrozasara,
amely tarolo adasvételek 0sszehasonlitod értékadatainak felel meg.

[8] Kifejtette, hogy mivel az alapité okirat mddositdsanak végrehajtasahoz 100%-o0s
egyhangu tulajdonosi hozzajarulas sziikséges, amelyet nem tudott megszerezni, ezért az
alapitd okirat modositasara nem keriilhetett sor, ugyanakkor hitelesitett alaprajzzal, jogerds
hasznalatbavételi engedéllyel rendelkeznek. Az illetékiigyben eljar6 hatdsdgok sziiken
értelmezték a lakastulajdon fogalmat, az ingatlan lakas jellegét okiratok tdmasztjak ala.
Amennyiben az illetékiigyben eljar6 hatdsdgok perbeli ingatlanhoz tartoz6 mindsitése
megalapozott, abban az esetben az ért€kmeghatdrozéds eltilzott, mert a tarol6 funkciora
figyelemmel kellett volna a forgalmi értéket megallapitani.

[9] Az alperes védiratdban a kereset elutasitasat kérte.

Az elsofoku itélet

[10] Az elséfoku birosag a felperesek altal kiilon eldterjesztett keresetlevelek nyoman
indult pereket egyesitette, és itéletével az alperes jogerds hatdrozatait az elséfoku
hatarozatokra is kiterjedd hatallyal megsemmisitette és az elséfoku adohatdsagot 0j eljarasra
kotelezte. Indokolasaban leszogezte, hogy az Itv. 102. § (1) bekezdés f) pontjaban irtakra
figyelemmel az adasvétel targyat képezd ingatlant nem lehet lakastulajdonnak tekinteni,
mivel az ingatlan-nyilvantartdsban nem lakéasként keriilt feltiintetésre, illetve nem vart
lakasként valo feltiintetésre. A haszélatbavételi engedély megadasara is az ingatlan adasvételi
szerz0dés megkdtését kovetd tobb, mint fél évvel keriilt sor, igy a bir6éi gyakorlatnak
megfelelden feltiintetésre vard ingatlannak sem mindsiilhetett. A Legfelsobb Birdsag
KGD2007.271 szamu jogesetére hivatkozva eldadta, hogy a feltiintetésre varé ingatlanok
korében sziikséges, hogy legalabb széljegyként szerepeljen az ingatlannyilvantartasban. Az
illetékiigyekben elsédlegesen szubszidiarius jelleggel az illetéktorvény alkalmazasdnak van
helye, amely lakastulajdon fogalmanak a targyi ingatlan nem felelt meg.
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[11] Az ingatlan forgalmi értékével kapcsolatos kereseti hivatkozasok vonatkozésaban
eldadta, hogy felperesek az ingatlan szerzésekor abban feltételezésben voltak, hogy lakas
ingatlant vasarolnak, a lakdsingatlanhoz tartozoan keriilt sor a vételar meghatdrozasara.
Leszogezte, hogy az Itv. 21. § (2) bekezdésében irt két konjunktiv feltételnek kell teljestilnie
cserét potlo vételi kedvezmény alkalmazédsa soran, mivel azonban a felperesek az adasvételi
szerzO0dés megkotésekor nem az Itv.-nek megfeleld lakastulajdont szereztek, igy
illetékkedvezmény igénybe vételére jogszerii lehetdségiik nem volt.

[12] A targyi ingatlan az illetékkotelezettség keletkezésének iddpontjaban az ingatlan-
nyilvantartasban lakastulajdonként nem szerepelt, igy lakastulajdonként vald forgalmi érték
meghatarozasa nem jogszerli. Az 6sszehasonlito értékadatok, amelyek figyelembevételével az
adohatosag megallapitotta a forgalmi értéket lakéasingatlanok voltak, azonban targyi ingatlan
taroloként volt az ingatlan-nyilvantartdsban feltiintetve, az pedig, hogy az
ingatlannyilvantartasban, taroloként szerepel az ingatlan, az ingatlan piaci értékét csokkenti.

[13] Csak azonos fajtaju és rendeltetésli ingatlanok Osszehasonlitd értékadatai alapjan
lehet a forgalmi értéket meghatarozni. Egy ingatlannak csak egy illetékjogi mindsitése
lehetséges, a kettds értékelés az Itv. rendelkezéseinek alkalmazasa sordn nem jogszerii. Az Uj
eljarasra eloirta az els6foku adohatdsagnak, hogy a tarold ingatlanjogi mindsitésbol kiindulva
kell a targyi ingatlan forgalmi értékét meghatarozni és ehhez tartozdan felperes
illetékkotelezettségét rogziteni. Az érték meghatarozasa soran olyan 6sszehasonlitd adatok
figyelembevételére van lehetdség, amelyek a targyi ingatlan jogi jellegét is figyelembe veszi.
Tisztazni kell a becsatolt okiratok ellentmondésos adataira tekintettel, hogy a targyi ingatlan
négyzetméter adatai milyen alapteriilet meghatirozasat teszik lehetdvé. Az adasvételi
szerzOdés a hasznalatbavételi engedély €s a becsatolt alaprajz alapjan nem tisztazott, hogy a
két lakas egyiittes alapteriilete 98 m?, a felfelé torténd épités szint emelés eredményezett-e,
vagy a lakasok belsd, Uun. galéridzott lakasként valé mindsitése alapteriiletet nem novelt-e.

A feliilvizsgalati kérelem és az ellenkérelem

[14] Az alperes feliilvizsgalati kérelmében az els6fokll birosag itéletének hatalyon kiviil
helyezését és az elsdfokt birosag 10j eljarasra €s Uj hatarozat hozatalara kotelezését kérte.
Allaspontja szerint az elséfoku birosag itélete téves jogértelmezésen alapul, sérti az Itv. 69. §
(1)-(6) bekezdéseit.

[15] Kifejtette, hogy az ingatlan forgalmi értékének megallapitasat az Itv. 21. § (2) és (6)
bekezdésében foglaltaktol fiiggetleniil kell elvégezni, mivel az illetékkedvezményre, valamint
a forgalmi érték megallapitasara vonatkozo rendelkezések mas-mas feltételeket tdmasztanak.
Az elséfoku birosag tévesen hivatkozott arra, hogy az adohatosag jogszabalysértden jart el
azzal, hogy az Itv. 102. § (1) bekezdés f) pontja szerinti lakastulajdon fogalmat nem vette
alapul a targyi ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa soran. Az Itv. szerinti forgalmi
érték egy objektiv kategoria, amely nem filigg az érintett jogiigylet jellegétdl, nem az ingatlan
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ingatlannyilvantartasi allapotabdl, hanem az Itv. 69. § és 102. § (1) bekezdés e) pontja szerinti
forgalmi érték fogalmabol kell kiindulni.

[16] Vitatta az elséfoku birdsag azon megallapitasat, hogy az adohatosag kettds mércét
hasznalt az eljarasa soran. Az illetékkiszabas soran két eljarasi cselekmény tortént, egyrészt
megallapitotta, hogy a felperesek jogosultak-e az illetékkedvezményre, mésrészt az ingatlan
forgalmi értékét hatarozta meg, azonban az elséfoku birdsag itéletében nem adott szdmot
arrol, hogy milyen indokok alapjan kezelte a két eljarasi cselekményt egységben.
Jogszabalysértden jart el az elséfoku birosdg, amikor az illetékkedvezményre iranyadd
szabalyozast alapul véve allapitotta meg, hogy az alperesi adohatésag forgalmi érték
megallapitasa téves volt.

[17] A feliilvizsgalati kérelem tamadta az elséfoku birdsag azon megéllapitasat is, hogy a
felperesek az ingatlan szerzésekor abban a téves feltételezésben voltak, hogy lakasingatlant
vasarolnak és igy lakasingatlanhoz tartozdan keriilt sor a vételar meghatarozasara. Az
adasvételi szerz6dés 1.1. pontja, 1.4. pontja, 3.1. pontja, valamint 6.1.3. pontja alapjan a
felperesek teljes mértékben tisztdban voltak az ingatlanhoz kapcsolédd adatokkal,
informaciokkal, ezek meghatarozasara a szerzOdésben foglaltak figyelembevételével keriilt
sor. Vitatta, hogy nem tett eleget ,,az ¢érté¢kelendd ingatlannal azonos fajtdju, rendeltetésii”
kitételnek, mivel a birosadg itéletében foglaltakkal ellentétben nem az ingatlan-
nyilvantartasbol, hanem a rendeltetésbdl, az ingatlan valés funkcionalitasdbol kiindulva
keriiltek kivalasztasra az Osszehasonlitdo értékadatok. Jogszabalysértd, hogy az elséfoka
birdsag altal elrendelt Uj eljaras keretében a tarold ingatlanjogi mindsitésébdl kiindulva a
rendelkezésre allo iratok és a valos allapot figyelmen kiviil hagyaséaval kell a targyi ingatlan
forgalmi értekét meghatarozni.

[18] Vitatta a targyi ingatlan alapteriilete tekintetében tett itéleti megallapitasokat, €s
hangsulyozta, hogy a birdsag az adasvételi szerz6dés 1.1., 1.4., és 3.1. pontjaban foglaltakat
figyelmen kiviil hagyta, amikor az alapteriiletre vonatkozé dontését meghozta. A birdsag altal
rogzitettekkel ellentétben a vazrajzok is teljes mértékben alatdmasztjak azt, hogy az adasvételi
szerz6désben megjelolt és terliletileg is bontott helyiségek a 2. szdmu ingatlanhoz tartoznak,
vagyis a 2. szaml ingatlan 98 m>t tesz ki a kettd lakasbol 4ll6 ingatlanban. A birdsag
hivatkozasaval ellentétben kettd darab, Osszesen 191,11 nm alapteriileti ©6nallo lakas
hasznalatbavételére adott engedélyt Budapest Févaros XIII. keriileti Polgarmesteri Hivatala.
A felperesek az adasvételi szerzOdésben foglaltak alapjan a 2. szdmmal megjelolt 98 m?
teriiletli ingatlant vasaroltak meg és a vételdrat is a 98 m? tertileti ingatlan alapjan hataroztak,
illetve fizették meg. Feltéve, de el nem fogadva a birdsag allaspontjat, mely szerint a
felperesek altal megvasarolt ingatlan nem lehet 98 m? hanem a teljes két lakasbol allo
ingatlan tesz ki 98 m?-t, az azért sem lenne helytalld, mert abban az esetben a felperesek az
adasvételi szerz6dés 1.4. pontjaban foglaltakkal ellentétben nem a 2.-es, hanem az 1. és 2.
szamu ingatlant is megvasaroltak volna, erre azonban nem keriilt sor. Ezért nem meriilhet fel
a kétség, hogy egy 98 m? teriiletli ingatlan tulajdonjogét vasaroltdk meg felperesek adasvétel
utjan. igy jogszabalysértd az els6foku birdsag kotelezése, mely szerint az 01 eljaras keretében
a szerz0do felek altal meghatarozott 122/918 aranyu tulajdoni hanyadtdl eltéréen hatarozza
meg a szerz6dés targyat.
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[19] A felperes feliilvizsgélati ellenkérelmében a feliilvizsgalati kérelem elutasitasat
kérte.

A Kuria dontése és jogi indokai

[20] A feliilvizsgalati kérelem alapos.

[21] A Kp. 125. § (5) bekezdésére figyelemmel a feliilvizsgélati eljarasban bizonyitas
felvételének nincs helye. A Kuria a feliilvizsgélati elbirdldsa sordn a jogerds hatarozat
meghozatalakor rendelkezésre allo iratok €s bizonyitékok alapjan dont.

[22] A feliilvizsgélati kérelem az elséfoktl birosag itéletének illetékkedvezményre
vonatkozo megallapitdsait nem vitatta, az elséfoku itéletnek az illeték alapjaul szolgalod
forgalmi érték megallapitasara vonatkozo rendelkezéseit vitatta.

[23] A forgalmi értéket az allami adohatdsag allapitja meg. Ha az értéket itélet allapitotta
meg, azt az allami adohatdsag nem biralhatja feliil [Itv. 69. § (1) bekezdés]. A vagyonszerzo a
forgalmi értékrdl nyilatkozhat. Az éllami adohatéosdg a forgalmi értéket elsOsorban az
Osszehasonlito értékadatok alapjan allapitja meg, de — 6sszehasonlito értékadatok hianyaban —
mas értékmeghataroz6 modszert (nettd potlasi koltségalapt értékbecslés, hozamszamitason
alapul6 értékbecslés stb.) is alkalmazhat [Itv. 69. § (2), (3) bekezdés]. Az adohatosag a felek
szerz6déses akarataval egyezden, a felek altal a szerzédésben meghatarozott vételar szerint
allapitotta meg a targyi ingatlan forgalmi értékét. A Kuria hangsulyozza, hogy elvi dontésben
mondta ki, az illetékhivatal altal elfogadott — a felperes altal bejelentett — érték esetén az
ingatlan forgalmi értéke nem vitathato (Kfv.1.35.404/2002/8.).

[24] Vagyis fiiggetleniil attol, hogy milyen adatokat vett alapul az ingatlan forgalmi
értekének meghatarozasakor az addhatdsag, a felperesek altal bejelentett forgalmi értéket
elfogadta, igy az ingatlan forgalmi ért¢ke nem vitathatd. Ezért jogszabalysértéen jart el az
els6foktl birosag, amikor az elséfoku fizetési meghagyasokra is kiterjedd hatallyal
megsemmisitette az alperes hatdrozatait és 0j eljarasra kotelezte az els6fokt hatdsagot,
eldirva, hogy az ingatlan forgalmi értékét, milyen modon kell az 10 eljards soran
meghatarozni.

[25] A feliilvizsgalati kérelemben foglaltakkal Osszefliggésben a Kuria ugyanakkor
megjegyzi, hogy a forgalmi értéket elsdsorban Osszehasonlitdo értékadatok alapjan kell
megallapitania az allami addhatosagnak [Itv. 69. § (3) bekezdés], azonban az értékelendd
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ingatlannal azonos fajtaji, rendeltetési ingatlant kell figyelembe venni a forgalmi érték
megallapitasa sordn [Itv. 69. § (6) bekezdés]. Ezért a forgalmi érték meghatarozasanal nem
lehet figyelmen kiviil hagyni az adott ingatlan ,,fajtajat és rendeltetését”, mert az ingatlan
forgalomképessége, terhelhetdsége stb., igy forgalmi értéke szempontjabol sem Ilehet
figyelmen kiviill hagyni, hogy az az ingatlan-nyilvantartdsban lakasként vagy taroloként
szerepel, mint ahogyan a mas ingatlanokkal torténd 0sszehasonlitas soran sem.

[26] A Kuria alldspontja szerint a targyi ingatlan alapteriilete a rendelkezésre allo
okiratok (adasvételi szerzddés, vazrajz, hasznalatbavételi engedély) alapjan megéallapithato.
Osztja a Kuria a feliilvizsgélati kérelem hivatkozasat e korben, mivel az adasvételi szerz6dés
1.1. pontja, 1.4. pontja, 3.1. pontja alapjan megallapithato, hogy a vételar 6sszege kifejezetten
arra tekintettel lett megallapitva, hogy az ingatlanban 98 m? alapteriiletti lakas lett kialakitva
¢s amit a vazrajzok is alatamasztanak.

[27] Alapos a feliilvizsgélati kérelem a korben is, hogy a felperesek az ingatlan
szerzésekor nem lehettek téves feltevésben azzal kapcsolatban, hogy lakéasingatlant
vasarolnak-e, illetve a vételar meghatarozasaval Osszefiiggésben sem, mivel az adasvételi
szerz6dés 1.4., 3.1., és 6.1.3. pontja alapjan ezzel teljes mértékben tisztaban kellett lenniiik.

[28] Ezért a Kuria a joger0s itéletet a Kp. 121. § (1) bekezdése alapjan hatalyon kiviil
helyezte és az elséfoku birdsagot - megvaltoztatasi jogkor hidnyaban — 0j eljardsra és 1j
hatarozat hozatalara utasitotta.

[29] Az Uj eljarasban az els6foku birdsag az ligy érdemében a Kuria altal a fentiekben
kifejtett jogértelmezést nem hagyhatja figyelmen kiviil.

A dontés elvi tartalma

[30] Az illetékhivatal altal elfogadott, a felperes dltal bejelentett értéket a birosag nem
teheti vitassa.

Z7.4ro rész

[31] A Kuria a Kp. 35. § (1) bekezdése alapjan alkalmazandé Pp. 81. § (1) bekezdésére
tekintettel a feliilvizsgalati perkoltséget a Kp. 115. § (2) bekezdése, 110. § (3) bekezdése
alkalmazasaval csak megallapitotta, annak viselésérdl az 01j hatarozatot hozo birosag dont.
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[32] A Kuria a feliilvizsgélati kérelmet a Kp. 115. § (2) bekezdése értelmében
alkalmazando6 Kp. 107. § (1) bekezdése alapjan targylason kiviil biralta el.

Budapest, 2021. majus 06.

Dr. Dardk Péter sk. a tandcs elndke, Dr. Demjén Péter sk. eléado bird, Dr. Stefancsik Marta
sk. bir6



