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A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga dr. Szabd Ivan ligyvéd
altal képviselt felperesnek Ado- és Pénziigyi Ellendrzési Hivatal
Kbézponti Hivatal - mint a Bdacs-Kiskun Megyeil K&zigazgatdsi Hivatal
Vezetdje  jogutdéda - alperes ellen illetékhatdrozat birdsdgi
feliilvizsgdlata irdnt inditott perben a Bdcs-Kiskun Megyeli Birdsdg
2006. november 22-én kelt 5.K.21.448/2006/7. szdmui jogerds Iitélete
ellen a felperes altal 10. sorszam alatt benyujtott feliilvizsgdlati
kérelem folytdn az alulirott napon - tdrgyaldson kiviil - meghozta a
kévetkezd

iteéeletedct

A Legfelsdbb Birdsag a Bacs-Kiskun Megyei Birdsag
5.K.21.448/2006/7. szamu itéletét hatdlydban fenntartija.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az
alperesnek 50.000 (6tvenezer) forint felililvizsgdlati eljardsi
kbéltséget.

Kételezi a felperest, hogy fizessen meg az d4allamnak - kiildn
felhivdsra - 246.200 (kettdszdznegyvenhatezer-kettdszdz) forint
felitilvizsgalati illetéket.

Az itélet ellen tovabbi feliilvizsgdlatnak helye nincs.
Indokolas

A felperes 2004. mdrcius 24-én kelt addsvételi szerzddéssel hdrom
lizlethelyiség ingatlan 1/3-1/3-ad tulajdoni hdnyaddt vdsdrolta meg
a tdrsashdazi k6zdés tulajdonbdél a hozzdjuk tartozo tulajdoni
illetdségekkel egylitt. Az addsvételi szerzddést illetékkiszabds
végett 2004. dprilis 22-én nyujtottdk be a KOrzeti Féldhivatalhoz.

A Bdcs-Kiskun Megyei TIlletékhivatal a 2004. szeptember 28-an kelt
311697-01/2004. szamu fizetési meghagydsdval a felperessel szemben
10%-0s illetékkulcs alkalmazdsaval 2.564.750 forint visszterhes
vagyondtruhdzdsi illetéket szabott ki, wvalamint 9.000 forint
eljdrdsi illetékfizetési kételezettséget allapitott megqg.

A felperes ezt kovetden bejelentette, hogy az 1ngatlanokat
tovabbértékesitési céllal vdsdrolta meg, ezért az illetékhivatal a
2004. oktober 25-én kelt 611234/2004. szdmu hatdrozatdval 2%-os
illetékkulcsot alkalmazva helyesbités cimén a kiszabott illetékbdl
2.051.800 forint illeték térlésével 521.950 forint illetéket irt



els, egyuttal figyelmeztette a felperest, hogy az ingatlanokat a
meghatdrozott hatdriddig értékesitenie kell és a tovabbértékesitést
a térvényben eldirt méddén és idében igazolnia kell.

A fentiek ellenére az illetékhivatal 2006. mdrcius 7-én 1is felhivta
a felperest a tovabbértékesités igazoldsdra. A felperes a felhivast
2006. marcius 9-én vette at és - csaknem két hdénap multan -
majus 3-dn kelt beadvdnyaban bejelentette, hogy 2006. dprilis 19-én
kelt és mdsnap a féldhivatalhoz benytujtott adasvételi szerzddéssel
az ingatlanokat a -nek értékesitette. Csatolta a 2006. majus 3-4n
kigllitott hiteles tulajdoni lap mdsolatot, amelyen a KoOrzeti
Féldhivatal a tulajdonjog fenntartdssal tdértént eladds tényét
bejegyezte.

A Bacs-Kiskun Megyei Illetékhivatal a 2006. majus 17-én kelt
630014-22/2006. szamu hatdrozataval a felperest 4.103.600 forint
illeték potldolagos megfizetésére kotelezte az illetékekrdl szolo
1990. évi XCIII. torvény (Itv.) 23/A.S (7) bekezdése alapjan.

A felperes fellebbezése folytdan eljart alperes a 2006. julius 6-én
kelt 2352/2006. szamu hatdrozatdval az elséfoku hatdrozatot
helybenhagyta. Hatdrozata indokoldsa szerint a tulajdonjog
fenntartdssal térténd eladas tényének az ingatlan-nyilvantartasba
térténd bejegyzése az 1ngatlan tovabbértékesitésének igazoldsdara
nem alkalmas. A 2%-os 1illetékkulcs alkalmazdsdval biztositott

feltételes illetékmentesség biztositdsdnak a feltétele a
tulajdonosvaltozds bejegyzése irdnti eljdrds meginditdsa és ennek a
ténynek az igazoldsa. A perbeli ingatlanok esetében a

tulajdonvdltozds bejegyzésére irdnyuld ingatlan-nyilvdntartdsi
eljdrds még nem indult meg a tulajdonjog fenntartdsa folytdn.

A felperes keresetet nyujtott be az alperes hatdrozatdnak
feliilvizsgdlata 1irdnt, melyet az elsdfoku birdsdg elutasitott.
Itéletének indokoldsa szerint a felperes, mint ingatlanforgalmazdsi
tevékenységet f& tevékenységként végzd vallalkozé feltételes
illetékkedvezményt kapott az Itv. 23/A.S (1) bekezdése alapjdan.
Ennek az illetékkedvezménynek a véglegessé valdsdahoz két konjuktiv
feltételt ir eld az Itv. 23/A.S (7) bekezdése. Az egylik feltétel,
hogy az ingatlant az illetékkiszabdsra térténd bejelentéstdl
szamitott két éven beliil tovabbértékesitik, a masik feltétel, hogy
a tovabbértékesitést legkésdbb a hatdaridd elteltét kovetd 15 napon
beliil a tulajdonosvdltozds 1ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzésérdl
szo0l6 hatdrozattal, vagy ennek hidnydban az ingatlan-nyilvantartdsi
eljdrdas meginditdsdt a tulajdoni lapon feltiintetett széljeggyel
igazoljadk. A felperes esetében a tovabbértékesités megtdrténtének
bejelentése megtdrtént, azonban a benyujtott tulajdoni lapon
szerepld bejegyzés csak a tulajdonjog fenntartdssal toértént eladds
tényét  tiinteti  fel, amely nem azonos a tulajdonosvaltozas
bejegyzésére irdnyuld eljdrdsban - minden tovabbi jognyilatkozattodl



fliggetlen - a tulajdonjog bejegyzésére vezetd széljeqgy
bejegyzéssel. A tulajdonjog fenntartdsdval torténd eladds esetén a
tulajdonosvdltozds bejegyzésére irdanyuld 1ingatlan-nyilvdntartdsi
eljdrds csak akkor indul meg, ha az elado kiilén okiratban a
tulajdonfenntartds okdnak késdbbi megszinését kévetden Iirdsbeli
hozzdjdruldsat adja ahhoz, hogy a vevd tulajdonjoga vétel jogcimén
az 1ngatlan-nyilvdntartdsba bejegyzésre keriiljén. Mindaddig, amig
az elado ilyen nyilatkozatot nem tesz a szerzddés a
tulajdonosvdltozds dtvezetésére nem alkalmas, igy nem 4dllapithatéd
meg, hogy a tulajdonosvdltozds 4dtvezetésére Iirdnyuld ingatlan-
nyilvdntartdsi eljards az Itv. 23/A.8 (7) bekezdésében irt
hatdridében megtértént, ezért az alperes megalapozott hatdrozattal
kbtelezte a felperest potldlag illetékfizetésre.

A jogerds itélet ellen a felperes nyujtott be felililvizsgalati
kérelmet, melyben elsddlegesen a jogerds itélet hatalyon kiviil
helyezését, - és a feliilvizsgdlati kérelem tartalma szerint -
keresetének helyt ado hatdrozat hozataldt, mdsodlagosan a jogerds
itélet hatdlyon kiviil helyezését és az elsdfokt birdsdag Gj
eljdrdsra utasitdsdt kérte. Alldspontja szerint a jogerds itélet
sérti az Itv. 23/A.S (7) bekezdését, mert ezt rendelkezést az
elséfoku birdsdg tévesen értelmezte. Az ingatlanok két éven beliili
tovabbeladdasdt regisztrdld, tulajdonosvaltozdsra vezetd 1ingatlan-
nyilvantartdsi eljdrds nem azonos a tulajdonjog bejegyzési
eljdrdssal. Alldspontja szerint az ingatlan-nyilvdntartdsrdl szdld
1997. évi CXLI. térvény (Inytv.) rendelkezéseli szerint kell
megitélni, hogy a tulajdonosvaltozdsra vezetd ingatlan-
nyilvantartds mikor tekinthetd meginditottnak. Az Inytv.
végrehajtdsdra kiadott 109/1999. (XII.29.) FVM rendelet (Vhr.) 32.§
(1) bekezdése értelmében a tulajdonjog fenntartdssal toérténd eladas
tényét az eladott 1ingatlanra fel kell jegyezni. A (3) bekezdés
értelmében a tulajdonjog megszerzésekor a vevd tulajdonjogat az (1)
bekezdés szerinti feljegyzés rangsordban kell bejegyezni. Mindezek
alapjan a felperes d4&lldaspontja szerint az adasvételi szerzddés,
mint a bejegyzés alapjdul szolgdld okirat féldhivatali
benyujtdasdval megindul a tulajdonosvdltozdsra vezetd 1ingatlan-
nyilvantartdsi eljdrds, hisz a vevd tulajdonjoga az adasvételil
szerzdédés féldhivatalhoz térténd benyujtdsdra visszahatd hatdllyal
keriil bejegyzésre az ingatlan-nyilvantartdsba, a teljes vételdr
megfizetésekor kidllitott eladdi bejegyzési engedély alapjan.
Mindezek alapjan az Itv. 23/A.S (7) bekezdésében foglalt feltételek
teljesiiltek, két éves hatdriddén beliil tdértént meg az eladdas és az
eladds 1igazoldsa, mert a tulajdoni lap tartalmabol a tovabbeladds
ténye egyértelmien kitilnik, mégha azt nem 1is tluajdonjog
bejegyzésére utaldé széljegy, hanem a tulajdonjog fenntartdssal
térténd eladds tényének feljegyzése igazolja. Az Inytv. 48.§8 (3)
bekezdése alapjdn a tulajdonjog fenntartdssal térténd eladds
tényének feljegyzése tartalmilag magdban foglalija a
tulajdonosvdltozdast 1is, 1igy az az ingatlan-nyilvdntartdsi eljdras



meginditdsdanak igazoldsdara alkalmas. TO6rvénysértden jart el az
alperes és az elséfoku birdsag, amikor a benyujtott tulajdoni lapot
a tovabbértékesités igazoldsdra nem fogadta el, ezzel megsértette
az addzds rendjérdl szélo 2003. évi XCII. térvény (Art.) 2.8 (1)
bekezdésében foglalt rendeltetésszerid joggyakorlds elvét is.

Az alperes felililvizsgdlati ellenkérelmében a jogerds 1itélet
hatdlyban tartdasat  kérte. Utalt arra, hogy a tulajdonjog
fenntartdssal tértént eladds nem feltétleniil vezet a tulajdonjog
valtozdashoz is, mert a vevd az addsvétell szerzddés feltételeit nem
teljesiti, a tulajdonjog nem szall &t ra. Az illetékkedvezmény
teljesiiléséhez a tulajdonjog bejegyzése irdnti kérelem széljegyének
kell szerepelnie a tulajdoni lapon.

A felililvizsgdlati eljdrds sordn az alperes személyében jogszabdlyon
alapuld jogutddldas koévetkezett be. 2007. januar 1-tdl a 2006. évi
LXI. térvény 249.8 (1) bekezdése alapjan az alperes jogutdda az
Ado- és  Pénziigyl Ellendrzési  Hivatal Kézponti  Hivatala. A
Legfelsdébb Birdsdg a jogutddldast a Pp. 328.§8 (1) bekezdése alapijan
megdllapitotta.

A Legfelsébb Birdsdag a feliilvizsgdlati kérelmet a Pp. 274.8 (1)
bekezdése alapjdn tdrgyaldson kiviil birdlta el.

A felililvizsgdlati kérelem alaptalan.

Az elsdéfoku birdsag itéletével az Itv. 23/A.S (7) bekezdését nem
sértette meg, helytalldan dllapitotta meqg, hogy a 2%-o0s,

kedvezményes illetékkulcs alkalmazdsanak feltételei a felperes
esetében  hidnyoznak. A feltételes illetékkedvezményhez - e
rendelkezés szerint - a felperesnek azt kellett igazolnia, hogy a

két éven beliili tovabbértékesitéssel tulajdonosvaltozas tdértént,
ezt a tényt vagy a tulajdonosvdltozds 1ngatlan-nyilvdntartdsi
bejegyzésérdl sz6lo hatdrozat 1igazolja, vagy ennek hidnydban az
ingatlan-nyilvantartdsi eljdrdas meginditdsdt a tulajdoni lapon
feltiintetett széljegy tanusitja. A perbeli esetben a felperes a
megvasarolt ingatlanokat tulajdonjog fenntartdsdval értékesitette
az eldirt két éves hatdriddén beliil. A tulajdonjog fenntartdssal
kdtott szerzd8dés esetében a vevd tulajdonjogdnak bejegyzésére a
szerzd8dés benyujtdsdval egyidejlileg nem keriilhet sor, a vevd csak a
tulajdonjog  fenntartdssal térténd  eladds tényének ingatlan-
nyilvdntartdsi bejegyzését kérheti, az Inytv. - féldhivatali
eljdrdaskor hatdlyos - 26.§ (5) bekezdése és 29.§-a alapjan. Az
Inytv. 48.§8 (2) bekezdése szerint tulajdoni lapon feltiintetett
széljegy a bejegyzés, dtvezetés, feljegyzés irdnti ingatlan-
nyilvdntartdsi eljdrds meginditdsdt tanusitja. E szerint, ha a
széljegy a tulajdonjog fenntartdssal térténd eladds tényét tiinteti
fel az Inytv. 17.§5 (1) bekezdés r) pontja alapjdn, ez még nem
azonos azzal az 1ngatlan-nyilvdntartdsi eljdrdssal, amely a



tulajdonosvaltozds bejegyzésére iranyul, mert a tulajdonjog
bejegyzésére irdnyuld eljards az Inytv. 16.$ a) pontja alapjan
olyan, a tulajdonjog bejegyzésére 1irdnyuld eljdrds, amely csak
akkor indul meg, ha az eladdé a tulajdonjog fenntartdssal tdérténd
eladds esetén a vevd tulajdonjogdnak bejegyzéséhez irdshellil
hozzdjdruldsdt megadja és ez altal a vevd olyan okiratot nyujt be a
féldhivatalhoz, amelynek alapjdn a tulajdonosvaltozds bejegyezhetd
az Inytv. 8.$-a alapjan. Az Inytv. 25.§8 (1)  bekezdése 1is
kiilénbséget tesz az ingatlan-nyilvantartdsi eljdrdsok keretén beliil
az 1ngatlannal kapcsolatos jogok bejegyzésére, valamint a tények
feljegyzésére vonatkozd kézigazgatdsi eljdrds kézott. Mig ez utdbbi
a tulajdonjog fenntartdssal térténd eladds tényének feljegyzésére
vonatkozik, addig a jog bejegyzése tulajdonosvdltozdst eredményez.
Ez a két eljdrds akkor is két elkiiléniilé eljdrds, hogyha a ranghely
elvébdl kdvetkezden a vevd tulajdonjoga a Vhr. 32.8 (3) bekezdése
alapjdn a tulajdonjog fenntartdssal térténd eladds feljegyzésének
rangsoraban keriil bejegyzésre. A tulajdonosvaltozdshoz sziikséges az
a tovabbi okirat, amely okirat benyujtdsaval (az eladodénak a vevd
tulajdonjoganak bejegyzésére iranyuld nyilatkozatdval) megindul a
tulajdonosvaltozdasra vezetd 1ngatlan-nyilvdntartdsi eljdradas és
ennek az iddpontija szamit a feltételes illetékkedvezmény
végelegessé valdsdanal. A perbeli esetben ezért jogszerten
dllapitotta meg az alperes, hogy a tulajdonosvdltozdsra két éven
beliil nem keriilt sor, ezért a felperes az Itv. 23/A.S (7) bekezdése
alapjan 4.103.600 forint illeték potldlagos megfizetésére kdteles.

Mindezek alapjan a Legfelsébb Birdsdg megallapitotta, hogy a
jogerds itélet a feliilvizsgdalati kérelemben hivatkozott Itv. 23/A.S
(7) bekezdését, az Art. 2.8 (1) bekezdését nem sértette meg, az
elséfokui birdsdg az Inytv. feliilvizsgalati kérelemben hivatkozott
szabdlyait helyesen értelmezve utasitotta el a felperes keresetét.
A LegfelsSbb Birdsdg ezért a jogerds itéletet a Pp. 275.5 (3)
bekezdése alapjdn hatdlydban fenntartotta.

A sikertelen feliilvizsgdlati kérelemmel é16 felperes a Pp. 78.§8 (1)
bekezdése alapjan kételes az alperes jogi képviselettel felmeriilt
felitilvizsgdlati eljardsi koéltsége, valamint a 6/1986. (VI.26.) IM
rendelet 13.§ (2) bekezdése alapjan a tdargyi illetékfeljegyzési jog
folytdn le nem rott feliilvizsgdalati illeték viselésére. A
feliilvizsgalati illeték az Itv. 50.8 (1) bekezdése alapjan
4.103.600 forint pertargyérték utdn kerililt megdllapitdsra a
kerekités szabdlydra is figyelemmel.

Budapest, 2007. oktdéber 10.

Dr. Kaszainé dr. Mezey Katalin sk. a tanacs elndke, Lénartné dr.
Marton Gizella sk. eldaddé birdé, Dr. Kurucz Krisztina sk. biréd
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