Lakohaz illetékjogi fogalmanak meghatarozasa [1990. évi XCIII. tv. 26. § (1) bek. a) pont, (2) bek.,
102. § (1) bek.]

[1] A felperes a 2008. augusztus 21-én kelt adasvételi szerzodéssel megvasarolta a B-i .../1. hrsz.
alatt nyilvantartott 2980 m2 ,kivett beépitetlen teriilet” megjeldlést, perbeli ingatlant 600.000.000
forint + altalanos forgalmi ado6, sszesen 720.000.000 forint vételar ellenében. Az adasvételi
szerzOdést 2008. augusztus 26-an nyujtottak be az ingatlaniigyi hatosaghoz illetékkiszabas céljabol.
[2] Az Ad6- és Pénziigyi Ellendrzési Hivatal Kozép-magyarorszagi Regionalis Igazgatosaga a 2008.
szeptember 15-én kelt fizetési meghagyasaval 72.000.000 forint visszterhes vagyonatruhdzasi
illeték megfizetésére kotelezte a felperest, majd a felperes kérelmének — melyben véllalta, hogy a
perbeli ingatlanon a szerzddés illetékkiszabasra tortént bemutatdsatél szamitott négy éven beliil
lakohdzat épit — a 2008. november 13-4n kelt hatarozataban helyt adva az illetékrdl sz616 1990.¢évi
XCIII. térvény (a tovabbiakban: Itv.) 26. § (1) bekezdés a) pontja és (2) bekezdése alapjan az eldirt
vagyonszerzési illeték megfizetését 2012. augusztus 26-aig felfiiggesztette azzal a feltétellel, hogy a
felperesnek eddig az idopontig a lakohaz felépitésérdl a nevére sz616 hasznalatbavételi engedéllyel
kell rendelkeznie. Figyelmeztette a felperest, hogy amennyiben e feltételnek nem tesz eleget, a
vagyonszerzési illetéket az eredeti esedékesség napjatdl szamitott késedelmi poétlékkal ndvelt
Osszegben kell megfizetnie.

[3] A felperes a 2012. majus 4-én eloterjesztett kérelmében a  fizetési meghagyassal eloirt
72.000.000 forint visszterhes vagyonatruhazasi illeték torlését kérte, arra hivatkozva, hogy a perbeli
ingatlanon lakohazat épitett.

[4] A Nemzeti Ad6- és Vamhivatal Dél-budapesti Adoigazgatésaga mint elséfoku hatdsag a
Budapest XII. keriilet Hegyvidéki Onkormdanyzat épitésiigyi hatosaga altal — megkeresésére —
megkiildott hasznalatbavételi engedély alapjan megallapitotta, hogy a perbeli ingatlanon a felperes
altal létesitett felépitmény tilnyomo részében (50%-ot meghaladdan) nem tartalmaz lakdst, a
felépitményben 1év6 2 db lakas 6sszesen 360,46 m2 alapteriiletet, az egyéb helyiségek (10 db iroda-,
6 db iizlethelyiség) Osszesen 979,16 m2 teriiletet képviselnek. A felépitmény nem mindsiil az Itv.
102. § (1) bekezdés s) pontja szerinti lakdépiiletnek. Ezért a felperesnek a 7513641836 szamu
fizetési meghagyassal eldirt 72.000.000 forint visszterhes vagyonatruhéazasi illeték torlésére irdnyulod
kérelmét a 2012. oktdber 10-én kelt 3472267034 szamu hatarozataval elutasitotta. A hatarozat
indokolasaban tajékoztatta a felperest az Itv. 87. § (2) bekezdése alapjan fennallo 38.617.920 forint
késedelmi potlékfizetési kotelezettségérdl is.

[5] A felperes fellebbezése folytan eljart alperesi masodfoku hatosdg a 2013.januar 21-én kelt,
feliilvizsgalni kért hatarozataval az elséfokl hatarozatot helybenhagyta.

[6] Dontését az Itv. 3. § (3) bekezdés a) pontjara, 18. § (1) bekezdésére, 19. § (1) bekezdésére, 26. §
(1) bekezdés a) pontjara, 26. § (2a) bekezdésére, 99/A. § (2) bekezdésére, 102. § (1) bekezdés ), 1)
€s s) pontjaira alapitotta.

[7] A felperes a keresetlevelében — és képviseldje a targyaldson — a hatarozat megvaltoztatasaval a
terhére megallapitott vagyonszerzési illeték és késedelmi potlék torlését, masodsorban a hatarozat
elsdfoku hatarozatra is kiterjedd hatdlyon kiviil helyezését és az els6foku hatésdg 0j eljarasra
kotelezését kérte.

[8] A kereset — az aldbbiak szerint — nem alapos.

[9] A perben eldontendd kérdés az volt, hogy jogszerli-e az alperes hatarozata a keresettel érintett
korben: megalapozottan keriilt-e sor a felperes illeték torlése iranti kérelmének elutasitasara, illetve
megallapithato-e valamely hivatkozott eljarasi jogszabaly iigy érdemére is kihatd megsértése. A
birdsadg mindenekeldtt ez utdbbi korben vizsgalodott.

[10] A kozigazgatési szervek hatarozatai feliilvizsgalatanak egyes kérdéseirdl szolo 1/2011. (V. 9.)
KK véleményben foglaltakra figyelemmel kiemeli a birdsag, hogy mivel a Ket. 109. § (1) bekezdés
értelmében a hatdsag jogerds hatarozatanak feliilvizsgalatat lehet kérni a kozigazgatasi ligyekben



eljaro birdsagtol, az esetek dontd tobbségében — mint a jelen esetben is — ez a masodfoku dontést
hoz6 hatdsag hatarozata lesz.

[11] A Pp. 324. § (3) bekezdés b) pontja értelmében a Pp. XX. fejezet alkalmazasaban kdzigazgatasi
eljaras alatt az a) pont szerinti, tehat kétfoku eljaras esetén a masodfoku dontést hozo, a fellebbezést
elbiralo kozigazgatasi szerv altal hozott kézigazgatasi hatarozat meghozatalat megel6zo eljarast kell
érteni. Jelentdsége van ezért a Ket. 104. § (3) bekezdésének (jelen iigyben a specialis Art. 138. § (1)
bekezdésének), mely szerint a masodfoku dontést hozo hatdsag a sérelmezett dontést, valamint az
azt megel6zé eljarast a fellebbezésben foglaltakhoz vald kotottség nélkiil vizsgalja meg. A
kozigazgatasi perben az erre iranyulo kereseti kérelem esetén nemcsak a masodfokl eljaras soran
megvalosult eljarasi szabalysértések vizsgalhatok.

[12] Az ligy targyahoz szorosan kapcsolodod, €és az iligy érdeméhez tartozo iigyféli jogosultsagok
figyelembevételére, az eljardsban vald részvételre vonatkozd eljarasi szabalyok megsértése, és
annak a Ket. emlitett szabalyainak figyelmen kiviil hagyasaval vald értékelése a masodfoku
eljarasban az iigy érdemére kihato eljarasi szabalysértésre vezethetnek. Azt, hogy e szabalysértések
az ligy érdemére kihatottak, tovabba, hogy azok figyelembevétele a masodfoku eljarasban elmaradt,
a felperesnek kell allitania, és megfelel6 modon bizonyitania, tovabba azt az eljard birdsag a per
egyéb adatai alapjan értékeli és mérlegeli.

[13] A mésodfoku dontést hozo hatésagnak torvényi kotelezettsége a sérelmezett dontés, valamint
az azt megel0zd eljaras megalapozottsaganak és jogszertiségének teljes korti vizsgalata. Ezért a
felettes szervnek atfogdan vizsgdlnia kell az elsd foki hatdrozat ténymegallapitasainak
megalapozottsagat, azt, hogy az els6é foku eljarasban az eljarasi szabalyokat megtartottak-e, illetve
hogy a meghozott dontés megfelel-e az irdnyad6 anyagi jogszabalyoknak. Kiilonds — bar nem
kizarolagos — jelentdsége van e korben a fellebbezésben foglalt ligyféli kifogasoknak.

[14] A felettes szerv fellebbezést elbiralé dontésének tartalmara is a Ket. 72. §-aban foglalt altalanos
szabalyok iranyadok. A Ket. 72. § (1) bekezdés e) pontja szerint pedig a hatarozatnak — ha
jogszabaly tovabbi kovetelményt nem allapit meg — egyebek kozott tartalmaznia kell az
indokolasban a megallapitott tényallast és az annak alapjaul elfogadott bizonyitékokat, az ligyfél
altal felajanlott, de mell6zott bizonyitdst és a mell6zés indokait.

[15] A kovetkezetes birdi gyakorlat szerint a kozigazgatasi hatarozat csak abban az esetben
tekinthetd torvényesnek, ha a kozigazgatdsi szerv a tényallas-tisztazasi ¢és indokoldsi
kotelezettségének eleget tesz. Az alperesi masodfoku adohatdsag akkor jar el jogszertien, ha a teljes
korti feliilbiralata keretében kiemelt figyelemmel van a felperesi fellebbezésben foglaltakra, a
fellebbezési hivatkozasok jogi jelentoségét feltarja, értékeli, majd errél a hatarozatanak
indokolasaban szamot is ad, levonva annak konzekvenciait.

[16] A perbeli esetben a birdsag a felperesi hivatkozasok mentén megallapitotta, hogy az els6fokt
hatarozat indokolasa tartalmazta azokat a jogszabalyi hivatkozasokat, amelyeket az els6foku hatdsag
az lgyet érintden figyelembe vett, ezek a jogszabdlyok tartalmilag egymassal Osszefiiggésben
allnak, ezért azok rogzitése a hatarozatban sziikségszerti volt. A felperes azon kifogésa, miszerint az
elséfoku hatdésag nem kelld részletességgel hozta Osszefliggésbe a lakohaz és lakdépiilet fogalmat,
nem tdmasztja ald, hogy a felperes a fellebbezési jogadval nem tudott megfeleléen €lni, hiszen a
fellebbezésében (annak 2.3. pontjaban) egyébként éppen e kérdéskorrel kapcsolatosan is részletes
érvelést adott eld.

[17] Tovéabba az alperes hatarozata vilagosan €s egyértelmiien tanusitja, hogy mint felettes szerv az
Art. 136. § (1) bekezdése (és az azzal 1ényegében megegyezd tartalmu Ket. 98. § (1) bekezdése)
alapjan benyujtott fellebbezéssel tamadott hatdrozatot €s az azt megeld6zé eljarast teljes
terjedelmében — a fellebbezésben foglaltakhoz vald kotottség nélkiil, de kiilondsen a felperesi
fellebbezésben foglalt szempontok vonatkozasaban — feliilbiralata targyava tette, szintén részletesen
megjeldlte azokat a relevans jogszabalyhelyeket, amelyekre dontését alapitotta, és a dontés indokai,
igy a felperesi fellebbezésben irtakkal 6sszefiiggd alperesi érvek, koztiik a lakohaz és a lakoépiilet



fogalma kozotti 0sszefiiggeés tekintetében képviselt hatosagi allaspont is a hatarozatbol kiolvashato.
[18] A felperesnek az eljarasi hataridokkel kapcsolatos érvelésére vonatkozoan ismételten kiemeli a
birosag, hogy a hatarozat hatalyon kiviil helyezésére csak sulyos, az iigy érdemére is kihatod és a
birdsagi eljarasban sem orvosolhat6 eljarasi jogszabalysértés vezethet, a Pp. 339. § (1) bekezdésébdl
is kovetkezden. Azt, hogy az eljarasi hataridokkel kapcsolatos, keresetben allitott szabalysértések az
iigy érdemére kihatottak (mds tartalmu dontés meghozatalara kertilhetett volna sor), a felperesnek
kellett volna 4llitania, és megfelel6 modon bizonyitania, ez azonban az adott esetben elmaradt.

[19] Az Itv. 26. § (1) bekezdés a) pontja szerint mentes a visszterhes vagyonatruhazasi illeték alol a
lakohdz épitésére alkalmas telektulajdonnak (tulajdoni hanyadnak), valamint ilyen ingatlanon
alapitott vagyoni értékii jognak a megszerzése, ha a vagyonszerz§ az ingatlanon a szerzddés
illetékkiszabasra torténd bemutatasatol szamitott négy éven beliil lakohazat épit és a felépitett
lakohazban a lakas(ok) hasznos alapteriilete eléri a telepiilésrendezési tervben meghatarozott
maximalis beépithetdség legalabb 10%-at.

[20] Kiemeli a birdsadg, hogy az elébb idézett jogszabalyi rendelkezés szdvegének nyelvtani
értelmezésével, abbdl egyértelmiien kiolvashatdéan az Itv. 26. § (1) bekezdés a) pontja szerint a
feltételes illetékmentesség véglegessé valasanak (a megallapitott, de a megfizetés tekintetében
felfiiggesztett illeték torlésének) elsddleges feltétele, hogy a vagyonszerzé a megszerzett ingatlanon
a szerzOdés illetékkiszabdsra torténd bemutatasatol szamitott négy éven beliil lakohazat épitsen,
amennyiben ez a feltétel teljesiil, csak utdna vizsgalhato, hogy a felépitett lakohdzban a lakas(ok)
hasznos alapteriilete eléri-e a telepiilésrendezési tervben meghatarozott maximalis beépithetdség
legalabb 10%-4t.

[21] Az (1) bekezdés a) pontjaban emlitett lakohaz felépitését az Itv. 26. § (2) bekezdése értelmében
az ¢pitésiigyl hatosdg igazolja, annak kozlésével, hogy a lakohazra a vagyonszerzé nevére a
hasznalatbavételi engedély kiaddsa megtortént. Ezzel kapcsolatban kiemelendd ugyanakkor, hogy az
illetékiigyben a tényallast nyilvanvaldan illetékjogi szempontbdl kell megitélni, mely korben az
illetékjog, és nem pedig az épitési vagy az ingatlanjog fogalmi rendszerének van elsddleges szerepe,
a tények jogi mindsitésének az Itv. fogalmi rendszerén kell tehat alapulnia.

[22] A rendelkezésre all6 peradatok alapjan, illetékjogi szempontbol helyesen rogzitette a hatosag,
hogy a kifejezetten az Itv. 26. § (1) bekezdés a) pontja és (2) bekezdése szerinti lakéhaz épitésére
tett felperesi kotelezettségvallalas ellenére az adott esetben ténylegesen nem lakohaz, hanem egy
vegyes funkcidju épiilet megépitésére keriilt sor, mely megallapitast mind a hasznalatbavételi
engedély (,,vegyes funkcioju (2 lakésos lako, iroda és tizlet) épiilet”), mind az ingatlan-nyilvantartas
adatai (,,kivett iizlet, udvar és lakohaz, iroda”) egyértelmiien alatdmasztjak.

[23] Az els6foku hatdsag és az alperes az épitésiigyi, illetve az ingatlaniigyi hatosdg megéllapitasait
nem biralta feliil, igy a Jasz-Nagykun-Szolnok Megyei Birosag felperes altal hivatkozott itéletében
foglaltak a jelen iigy megitélése kapcsan nem birnak relevanciaval. Kétségtelen, hogy a lakod
funkciora vald utalas mind a hasznalatbavételi engedélyben, mind az ingatlan-nyilvantartasban
feltiintetésre kertilt, de emellett mindkét esetben vitathatatlan modon szerepel egyéb (iroda, iizlet)
megjelolés is.

[24] A vegyes funkciora tekintettel az elséfoktl hatdésagnak és az alperesnek mindenképpen
koriiltekintéen kellett vizsgalnia, hogy a felépitmény megfelel-e az Itv. 26. § (1) bekezdésének a)
pontjaban tdmasztott feltételeknek, vagyis hogy az adott esetben, illetékjogi szempontbol, lakohdz
felépitésére keriilt-e sor avagy sem. Kiemelendd, hogy a lakohaz épitésének — felperes altal vallalt —
kovetelményét az Itv. 26. § (1) bekezdésének a) pontja és (2) bekezdése irja el a mentesség
igénybevételéhez. A hatdsag e kovetelmény tartalmanak meghatarozadsahoz jogszeriien hivta
segitségiil az Itv. sajat értelmezd rendelkezéseit, mely az egyes fogalmakat kifejezetten ,,e torvény
alkalmazasaban” tisztdzza; mindez semmiképpen sem értékelhetd tigy, hogy a hatosag a felperessel
szemben tobbletkdvetelményeket tdmasztott volna.

[25] A hatdsag levezette, hogy az illetékjog fogalmi rendszerében az egyes Itv-beli definiciok



hogyan kapcsoldodnak egymashoz, ramutatva, hogy bar a lakohaz kiilon nem keriilt definialdsra,
mégis egyértelmiien megallapithatd a fogalom pontos tartalma.

[26] Az Itv. 102. § (1) bekezdés 1) pontja szerint e torvény alkalmazasaban lakohaz épitésére
alkalmas telektulajdon: az épitésiigyi szabalyoknak és a telepiilésrendezési tervnek megfeleléen
kialakitott, lakdépiilet elhelyezésére szolgalo, beépitetlen foldrészlet.

[27] Az idézett jogszabalyi meghatarozasbol kitlinden a jogalkoto a telektulajdon lakohaz épitésére
alkalmassagat 1ényegében a lakoépiilet elhelyezésére szolgalo jellegéhez koti, az adott definicioban
a lakohaz és a lakoépiilet fogalmat egymasra vonatkoztatja, egymassal magyarazza.

[28] Helyesen hivatkozott az alperes a perben a bir6i gyakorlatra, kiilon is kiemelve a Kfria
(Legfels6bb Birosag) EBH 2011/2375. szam alatt kozzétett eseti dontését, azzal, hogy az adott
esetben — fiiggetleniil a tényallasok eltérdségétol, a jelen perbelivel azonos jogszabalyhelyek
alkalmazésa korében — a két fogalmat felvaltva, azonositva hasznaljak.

[29] Az Itv. 102. § (1) bekezdés s) pontja szerint e torvény alkalmazasaban lakdépiilet: kizarolag
vagy tilnyomo részben lakést tartalmaz6 épiilet.

[30] A lakoépiilet, és igy — a fentiekre figyelemmel — a lakéhaz illetékjogi fogalma tehat ugy
hatarozhaté meg, mint kizarélag vagy tulnyomo részben lakast tartalmaz6 épiilet.

[31] A lakas fogalma kapcsan is az Itv. tartalmaz 6nallo definiciot, a 102. § (1) bekezdés f) pontja
szerint e torvény alkalmazédsdban lakastulajdon: lakds céljara Iétesitett és az ingatlan-
nyilvantartasban lakohaz vagy lakas megnevezéssel nyilvantartott vagy ilyenként feltiintetésre vard
ingatlan a hozza tartozo foldrészlettel. (...) Nem mindsiil lakastulajdonnak a lakdépiilethez tartozo
foldrészleten 1étesitett, a lakas rendeltetésszeri hasznalatdhoz nem sziikséges helyiség még akkor
sem, ha az a lakdépiilettel egybeépiilt (gardzs, mihely, lizlet, gazdasagi épiilet stb.), tovabba az
ingatlan-nyilvantartasban lakéhazként (lakasként) nyilvantartott olyan ¢épiilet, amelyet az
illetékkotelezettség keletkezését megel6zden mar legalabb 5 éve mas célra hasznositanak.

[32] Annak megallapitasdhoz tehat, hogy egy adott éplilet egésze 0Osszességében, illetékjogi
értelemben lakéhaznak mindsithetd-e avagy sem, a felépitményben kialakitott, a hasznalatbavételi
engedélyben az épitésiigyi hatosag altal igazolt helyiségek (funkcidk) egymdshoz viszonyitott
teriileti aranydnak vizsgalata.

[33] A perbeli esetben az iratok alapjan jogszerien levonhato az a kovetkeztetés, miszerint a lakasok
Osszességében kisebb teriileti aranyt képviselnek a felperesi felépitményben, mint az egyéb
helyiségek. A lakohazzal szemben tamasztott illetékjogi kovetelménynek a felperes altal megépitett
vegyes funkcidju épiilet — tekintve, hogy a hasznalatbavételi engedély perben nem vitatott adatai
szerint tilnyomo részben, azaz tdbbségében nem lakas(oka)t tartalmaz — nem felel meg. Onmagaban
az a koriilmény, hogy a felépitményben lakasok kialakitdsara is sor keriilt, miutan a felépitmény
csak kisebb részben tartalmaz lakasokat, nem vezethetett olyan megallapitasra, hogy a felépitmény
illetékjogi mindsitését tekintve lakohaz.

[34] Csak utal arra a birdsag, hogy az adozok szamara a 2008/95. Adozasi kérdés mar korabban is
egyértelmil iranymutatdst adott az adohatosagi allaspontrdl, amennyiben megfogalmazta, hogy a
mentesség feltétele abban 4ll, hogy a lakéhaz épitésére alkalmas telektulajdonon lakohaz (vagyis
kizardlag vagy tilnyomé részben lakast tartalmazo épiilet) épiiljon, illetve hogy a lakéhazban
talalhato lakasok hasznos alapteriiletének dsszege elérje a maximalis beépithetdség 10%-at.

[35] A felperes ezzel szemben nem mutatta be a perben, hogy amennyiben az alperesi jogértelmezés
nem lenne elfogadhato, vagyis a lakohaz fogalma az Itv. 102. § (1) bekezdés s) pontja szerinti
lakoépiilet fogalomtol tejesen kiillonbozo, tigy azt illetékjogi szempontbdl pontosan miként lehetne
definialni, vagyis konkrétan milyen tipust felépitmény Ilétrehozdsa lenne az illetékmentesség
feltétele.

[36] Az Itv. 26. § (1) bekezdésének a) pontjaban és (2) bekezdésében irt mentességi ok
lakaspolitikai célt szolgal, a lakohazak épitését kivanja elésegiteni. Eppen ezért feltétleniil sziikséges
annak vizsgalata, hogy a vagyonszerz0 eleget tett-e azon vallalt kotelezettségének, hogy az



illetékjogi kovetelményeknek megfeleld lakohazat €pit, hiszen csak az illetékjogi kovetelményeknek
megfeleld, ezaltal valos lakdsigényt kielégitd lakohaz épitése alkalmas a jogalkotoi cél
megvaldsitasara.

[37] Ebbdl kovetkezden helytalloan allapitotta meg az alperes, hogy a végleges illetékmentesség Itv.
26. § (1) bekezdés a) pontjaban és (2) bekezdésében meghatarozott feltételt, figyelemmel az Itv.
102. §-anak (1) bekezdés s) pontjara, a vagyonszerzd felperes nem teljesitette, ezért
illeté¢kmentesség igénybevételére nem jogosult.

[38] A feliilvizsgalni kért kozigazgatasi hatarozat a keresetben megjelolt korben, az ligy érdemét
érintéen nem jogszabalysértd, ezért a birdsag a felperes keresetét a Pp. 339. § (1) bekezdése alapjan
elutasitotta.

(Févarosi Kozigazgatasi és Munkaiigyi Birosag 5.K.31.424/2013.)



