Darai Péter

A cserét potlo vétel jogszabalyi
hattere és alkalmazhatdsaga,
kulonos tekintettel az ,eladas™
fogalmara

CORVINUS UNIVERSITY OF BUDAPEST

ORVINUS LLAW I"APERS

ISSN
2416-0415

1/2026


http://unipub.lib.uni-corvinus.hu/6581

Corvinus Law Papers

CLP1/2026

The primary purpose of the Corvinus Law Papers (CLP) is to publish the results of
research projects performed by those connected to the Department of Business
Law as research reports, working papers, essays and academic papers. The CLP also
publishes supplementary texts to be used for practical and theoretical training of
students.

Editor-in-Chief:
Déniel Ban (Associate Professor, Corvinus University of Budapest, Department of

Business Law)
Contact: daniel.ban@uni-corvinus.hu

Editorial Board:

Daniel Ban (Associate Professor, Corvinus University of Budapest, Department of
Business Law)

Contact: daniel.ban@uni-corvinus.hu;

Monika Csondes (Assistant Professor, Corvinus University of Budapest, Department
of Business Law)

Contact: monika.csondes@uni-corvinus.hu;

Zoltan Nemessanyi (Associate Professor, Corvinus University of Budapest,
Department of Business Law)

Contact: zoltan.nemessanyi(@uni-corvinus.hu

Address of the Editorial Board:

Corvinus Law Papers
1093 Budapest, Févam tér 8.111. emelet 321/A

Publisher:

Corvinus University of Budapest
H-1093 Budapest, Fé6vam tér 8.

Responsible for the edition:

Daniel Ban

ISSN 2416-0415


mailto:daniel.ban@uni-corvinus.hu
mailto:daniel.ban@uni-corvinus.hu
mailto:monika.csondes@uni-corvinus.hu
mailto:zoltan.nemessanyi@uni-corvinus.hu

Darai Péter:* A cserét potlo vétel jogszabalyi hattere és alkalmazhatosaga,
kiilonos tekintettel az ,,eladas” fogalmara

Bevezetés

A cimben feltiintetett illetékkedvezmény lényege szerint a maganszemély vevo csokkentheti a
lakasvasarlassal keletkezd illetékalapjat a vasarlast megel6zo 6t éven beliil, vagy a vasarlast kovetod
egy éven beliil eladott lakas forgalmi értékével, igy — a megszerzett lakas forgalmi értéke helyett —
az eladott és megvasarolt lakasok — terhekkel nem csokkentett — forgalmi értékének kiilonbdzete
utan kell a visszterhes vagyonatruhazasi illetéket fizetnie [az illetékekrdl szolo 1990. évi XCIII.
torvény (a tovabbiakban: Itv.) 21. § (2) bekezdés (b) pontja].! Emellett az Itv. illetékmentességet
biztosit a maganszemély részére akkor, ha a masik lakastulajdonat a vésarlast megel6z6 harom
éven beliil vagy a vasarlast kovetd egy éven beliil eladja és a szerzett lakastulajdon forgalmi értéke
az elcserélt, eladott lakastulajdon forgalmi értékénél kisebb [Itv. 26. § (1) bekezdésének y) pontja].?
Az tgyletek illetékjogi megitélése mogotti megfontolas tehat az, hogy a forgalmi érték korében
megszerzett vagyoni értéktobblet, mint kifejezett vagyongyarapodas képezzen illetékalapot.

Az alabbiakban roviden attekintem a kedvezmény (mentesség) alkalmazasanak kritériumait. A
Kuria — legfobb jogalkalmazo birdi forumként — ennek elemeit mar tobb izben vizsgalta, mely a
BH 2025.196. szamu eseti dontéssel egy uj kérdéskorrel, az ,,eladas” fogalmanak értelmezésével
boviilt. Az itélet bemutatasaval megkisérlem a definicid kibontasat, valamint az azzal kapcsolatos
allaspontok arnyalasat; ezzel dsszefiiggésben az Alaptorvény 28. cikke szerinti normaértelmezés
alkotményos elvarasairdl szintén szot ejtek. A dolgozatom elején — a félreértések elkertilése végett
— sziikségesnek tartom kiemelni, hogy nem all szdndékomban landzsat torni az itéletben rogzitett
allaspont mellett, ahogy direkt jelleggel annak cafolata sem lebeg célként a szemeim el6tt. Pusztan
azt szeretném megvilagitani, hogy a mégoly strikten szabalyozott adotényallasoknal is meriilnek
fel olyan kérdések, melyek koriiltekintd, illetve megfontolt megvalaszolasa jogalkalmazoi szinten
is komoly dilemmat jelentenek.

I. A cserét potlo vétel jogszabalyi hattere

Az Ttv. 21. § (4) bekezdésének rendelkezése értelmében ha a maganszemély tobb lakastulajdont
cserél, illetve a vasarlast megel6z6 harom éven belill vagy a vasarlast kovetd egy éven beliil tobb
lakéstulajdont vasarol, értékesit, az illeték alapjat képezd értékkiilonbozet megallapitdsanal minden
egyes lakascserével, lakasvasarlassal szemben — az azonos jogcimii — a fizetésre kotelezett szamara
kedvezdbb illetékalapot eredményezd egyetlen cserét, értékesitést lehet figyelembe venni. Ha a
maganszemély a tovabbi lakascseréivel, lakdsvasarlasaival szemben az el6bbi feltételeknek
megfeleld, tovabbi lakdscserét, lakasértékesitést nem tud igazolni, e lakascserék, lakasszerzések
illetékkdtelezettsége az altalanos szabalyok szerint alakul.? Az Itv. 26. § (1) bekezdésének y) pontja
szerint pedig mentes a visszterhes vagyonatruhazasi illeték aldl a lakastulajdon maganszemély
altali cseréje és vasarlasa, ha a maganszemély a masik lakastulajdonat a vasarlast megel6z6 harom
éven beliil vagy a vésarlast kovetod egy éven beliil eladja, és a szerzett lakastulajdon forgalmi értéke
az elcserélt, eladott lakastulajdon forgalmi értékénél kisebb.*

* dr. Darai Péter, kamarai jogtanacsos, LL.M; megbizott eléado, ME BTK ATTI.

12026. januar 1. napjat megel8zden a jogszabaly szovege az 6t év helyett harom évet tartalmazott, azt csak az egyes
adotorvények adminisztraciot csokkentd €s jogharmonizacios célit modositasarol szolo 2025. évi LXXXIIL. térvény
60. § (1) bekezdése novelte 6t évre.

2 Vagyis hogyha valaki a nagyobb lakasat adja el és egy kisebb forgalmi értékii lakast véasarol az 4rabol, akkor az
illetékalapja negativ lesz, tehat nem kell az iigylet utan vagyonszerzési illetéket fizetnie.

3 A jogszabalyhely utolsd6 mondata szerint e bekezdés alkalmazasidban nem mindsiil tehernek a lakastulajdonhoz
kapcsolodo haszonélvezet, hasznalat joga.

4 A rendelkezés az altalanos illetékfizetési szabalyoknal nyilvanvaldan kedvez6bb. Az Itv. 19. § (1) bekezdésének
foszabalya szerint a visszterhes vagyonatruhazasi illeték altalanos mértéke — ha a térvény masként nem rendelkezik —
a megszerzett vagyon terhekkel nem csokkentett forgalmi értéke utan 4 %, ingatlan, illetve belf6ldi ingatlanvagyonnal
rendelkez6 tarsasagban fennalld vagyoni betét megszerzése esetén ingatlanonként 1 milliard forintig 4 %, a forgalmi
érték ezt meghaladé része utan 2 %, de ingatlanonként legfeljebb 200 milli6 forint.
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A kovetkezokben a jogszabalyhelyek szerinti egyes — konjunktiv — feltételekhez kivanok rovid
kommentart flizni, kiilonds figyelemmel a birdi gyakorlatban kimunkalt definiativ magyarazatokra.

I.1. A ,Jakastulajdon” fogalma’

Az Itv. szerinti kedvezmény igénybevételének® elsédleges feltétele, hogy a megszerzett ingatlan
az illetékkotelezettség keletkezésének napjan’ az Itv. értelmezési rendszerében lakdsnak mindsiil,
¢s az értékesitett masik ingatlan ugyancsak megfelel a definicionak. Az Itv. 102. § (1) bekezdésének
f) pontjaban talaljuk ennek fogalmat, eszerint lakastulajdon: lakas céljara 1étesitett és az ingatlan-
nyilvantartasban lakohaz vagy lakas megnevezéssel nyilvantartott vagy ilyenként feltiintetésre vard
ingatlan a hozza tartoz¢ foldrészlettel. Lakdsnak mindsiil az €pitési engedély szerint lakohaz céljara
1étesiilé épitmény is, amennyiben annak késziiltségi foka a szerkezetkész allapotot (elkésziilt és
raépitett tetészerkezet) eléri. Ha az ingatlan-nyilvantartdsban tanyaként feltiintetett foldrészleten
lakéhaz van, az épiiletet — a hozza tartozo kivett teriilettel egyiitt — lakastulajdonnak kell tekinteni.
Nem mindsiil lakastulajdonnak a lakdépiilethez tartozd foldrészleten 1étesitett, a lakas
rendeltetésszeri hasznalatdhoz nem sziikséges helyiség még akkor sem, ha az a lakoépiilettel
egybeépiilt (gardzs, miihely, iizlet, gazdasagi épiilet stb.), tovabba az ingatlan-nyilvantartasban
lakéhazként (lakasként) nyilvantartott olyan épiilet, amelyet az illetékkotelezettség keletkezését
megelézéen mar legalabb 6t éve mas célra hasznositanak.

Az Ttv. ezen feltételét a Kuria mar vizsgalta (Kuria Kfv.1.35.396/2017., Kfv.1.35.398/2017.).
Ennek Iényege szerint a fenti mindsités elsddlegesen az épiilet tényének az ingatlan-nyilvantartasi
szerepeltetéséhez kotddik, vagyis lakéastulajdon az a lakas céljara 1étesiilt épiilet, amely a kdzhiteles
ingatlan-nyilvantartasban lakohaz vagy lakas megnevezéssel van feltiintetve.® Ezt meghaladdan az
Itv. az ingatlan-nyilvantartastol fiiggetlen szempontok bevonasaval tovabbi esetekben is lehetévé
teszi a lakastulajdon megallapithatosagat, vagy épp megfosztja attdl az adott ingatlant. Az ingatlan-
nyilvantartasban mar szerepld ingatlan hidba kapott lakohaz, vagy lakas mindsitést, amennyiben
az illetékkotelezettség keletkezését megelézden legalabb 6t éve mas célra hasznositottdk. Az
ingatlan-nyilvantartasban nem szerepld épiilet két esetben mindsiil az Itv. szerinti lakastulajdonnak:
1. ha rendelkezik az ingatlan-nyilvantartasba lakasként (lakoépiiletként) bejegyzéshez sziikséges
paraméterekkel, de a bejegyzésre még nem keriilt sor 2. az épitési engedéllyel rendelkezd épiilet
nincs olyan miiszaki allapotban, hogy bejegyezhessék, csak szerkezetkész, de itt az Itv. rendelkezik
a kedvezmény alkalmazhatdsagardl. Viszont a hivatkozott két dontés utal arra is, hogy az ingatlan-
nyilvantartason kiviili szempontok alkalmazasahoz bizonyitési eljaras sziikséges — annak eszkoze,
mélysége tényallasfiiggd —, enélkiil az épiiletet az Itv. szerint mindsiteni nincs mod.

Ugyancsak ezzel a kérdéskorrel foglalkozott a Kuria a Kfv.1.35.302/2021. szamu ligyben, mely
megerdsitette azt, hogy a mas célra torténd hasznositas ténykérdés, amelyre vonatkozdan dontd
bizonyitékként nem értékelhetd a cégnyilvantartasban bejegyzett gazdasagi tarsasag székhelyeként
valo megjeldlés. A perbeli tényallas ingatlanja 10 éve hasznalaton kiviil volt, azt az oda bejelentett
cégek lakastol eltérd célra nem hasznaltak, telephelyként nem funkciondlt; a cégnyilvantartasban

5 A cserét potlo vétel kedvezményével csak maganszemélyek élhetnek. Az nem hivatalbol jar, a vagyonszerzének
kiilon kérelmeznie kell, legkésobb a lakasvasarlas illetékkiszabasra torténd bejelentéséig — vagyis az adasvételi
szerz6dés foldhivatalhoz torténd benyujtasaig —kell eléterjeszteni. A vagyonszerz6 a kedvezményre vonatkozo igényét
— az értékesitett ingatlan adatainak feltiintetésével — tilnyomoérészt mar az adasvételi szerz6désben jeloli, viszont az
ingatlanszerzéssel kapcsolatos B400 jelii bejelentési adatlapon is jelezni kell. Ezen jorészt technikai kovetelmények
kifejtését mell6zom, azok értelmezése kapcsan a joggyakorlatban vitas kérdések jellemzden nem meriilnek fel.

6 A cserét potlo vétel alkalmazasakor a joghatasok a feltétel bekovetkezésének idépontjahoz kapcsolddnak, igy nincsen
lehetéség a szerzodéskotés idopontjatol valo eltérésre (KGD 2013.153., BH 2019.237., Kfv.V.35.048/2024.).

T Az Ttv. 3. § (3) bekezdése alapjan a visszterhes vagyonatruhazasi kotelezettség a) a szerz8dés megkotése napjan, b)
arverési vétel esetében az arverés napjan, c) ingatlannak, ingonak, vagyoni értékii jognak birdsagi, hatosagi hatarozattal
torténd megszerzése esetén a hatarozat jogerére emelkedése, véglegessé valasa napjan, d) az a)-c) pontban nem emlitett
esetekben a vagyonszerzéskor keletkezik.

8 Hogyha a megvasarolt ingatlan az ingatlan-nyilvantartasban kert, gazdasagi épiilet megnevezéssel szerepel — mint
kiilteriileti ingatlan —, nincs lehet6ség a kedvezmény igénybevételére (Legfelsobb Birosag Kf.11.29.293/1999.).
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székhelyként, telephelyként, iratmegdrzési cimként torténd feltiintetés nem alapozza meg az Itv.
102. § (1) bekezdésének f) pontjaban irt feltétel megallapithatdsagat, arra is figyelemmel, hogy a
helyszini szemle nem is erdsitette meg az ingatlan hasznalatat. Az ingatlan-nyilvantartési allapot
szerint az ingatlan lakasként kertilt bejegyzésre, jogi jellege nem valtozott és az illetéekkotelezettség
keletkezése elotti 10 évben a lakastol eltérd hasznalat sem igazolt. A székhelyként valo bejegyzés
akkor relevans, ha ahhoz ténylegesen lakés céltol eltérd hasznalat is parosul.

1.2. A ,,masik lakastulajdon” fogalma

Ugyancsak dont6tt a Kuria (Legfelsébb Birosag) a masik lakastulajdon jelentésében is az EBH
2005.1268. szamu ¢s EBH 2005.1369. szamu eseti dontéseiben. Ezek szerint az Itv. azon esetekben
biztosit kedvezményt, ahol egymastol kiillonb6zo lakastulajdonok szerzése, értékesitése torténik;
ez pedig csak azt a konstrukcidt jelentheti, amikor a torvényi hataridon beliil eladott és megvasarolt
ingatlanok egymastdl kiilonboznek, mas helyrajzi szam alatti vagyoni egységet jelentenek, vagyis
nem ugyanannak az ingatlannak a vasarlasa és eladésa torténik.” Ugyanakkor a judikatira az utobbi
id6ben ezt a képet mas kissé arnyalja és ezen feltételt is kevésbé szigortian kezeli, ahogy az a Kuria
Kfv.1.35.100/2023. szamu eseti ligyben hozott dontésébdl kitlinik. Ezen dontésben a Kuria maga is
figyelembe vette az el6zményi joggyakorlat attekintésénél a fent hivatkozott két dontést, ellenben
maga is elismerte, hogy az Itv. 102. § (1) bekezdésének f) pontja szerinti lakastulajdon definicioja
széles spektrumon mozog. A korabbi logikat kdvetve emiatt nem lehet megtagadni a cserét potlo
vételi kedvezmény alkalmazasat akkor, hogyha a lakdsok nem kiilon helyrajzi szamon elkiilonitett
egységként keriilnek feltiintetésre. Ennek a feltétele, hogy az eladott és vett ingatlanok muszaki
megosztottsaguk révén kiilon-kiilon lakastulajdont képeznek, az épiilet tulajdonosainak hasznalati
megallapodésa értelmében azokra mas tulajdoni igényt nem lehet érvényesiteni. A tarsashazakrol
$z016 2003. évi CXXXIIIL. torvény 13. § (3) bekezdése azt mondja ki, hogy a legfeljebb 6 lakéasos
tarsashaz kozossége szabadon donthet arrdl, hogy a torvény szabalyait, vagy a polgéari jog kozos
tulajdonra vonatkozo szabdlyait alkalmazza, vagyis a jogszabaly sem kdvetel meg tarsashazza
torténd atalakulast, az a kozosség dontési szabadsaga korébe tartozo kérdés. Ellenben ez a helyzet
nem hozhatja hatranyosabb helyzetbe dket azoknal, akik a tarsashazza alakitassal a kozos tulajdon
megsziintetésérdl dontenek, majd az ingatlan-nyilvantartdsban a lakdsaik kiilon-kiilon albetétben
kertilnek feltiintetésre. Ennek hianya viszont nem jelenti, hogy ne rendelkeznének lakastulajdonnal;
ingatlan-nyilvantartasi megkozelitésben a k6zos tulajdonbol meghatarozott tulajdoni hanyaddal
birnak, de a hasznalati megallapodas az egyes lakastulajdonokat konkrétan behatarolhatéva teszi.
A miiszakilag elkiilonithetd, 6nallo lakasok illetékjogi szempontbol — az ingatlan-nyilvantartasban
szerepld allapottol fiiggetleniil — lakéastulajdonnak tekinthetdk, ezért rajuk az Itv. kedvezményei is
alkalmazandok.

A Kuria kitért tovabbd arra is, hogy az Alkotmanybirdsadg a 3130/2022. (IV.1.) AB hatarozataban
a jogbiztonsag kovetelményével dsszefliggésben szogezte le, hogy valamely szabalyozas feliilirasa,
tagitasa a birosag részérél mar nem jogértelmezés, hanem contra legem jogalkalmazasi — érdemben
jogalkotési — tevékenységet jelent, ami felveti a birosag torvényeknek vald alavetettsége elvének a
sérelmét: a jogértelmezés nem valhat a jogalkalmazd onkényes, szubjektiv dontésének eszkdzéve.
Ellenkez6 esetben sériil a jogbiztonsag, a jogalkalmaz6 dontéseire vonatkozo kiszamithatosagi és
elérelathatosagi elvaras. Hogyha a jogalkotd célja valoban az lett volna, amelyet az alperes és az
elséfoku birdsag egyarant képviselt — hogy az ingatlan-nyilvantartasban feltiintetett lakohaz, nem
az egyes lakasok mindsiilnek lakastulajdonnak, kivéve, ha fenndllnak ingatlan-nyilvantartason tuli

® A bir6i gyakorlat szerint az ijabb lakas vasarlasa esetén a cserét potlo vétel illetékkedvezménye alkalmazhat6 akkor
is, ha a hazastarsi vagyonko6zosséghez tartozo lakasingatlan megvaltasa ellenében keriil a volt tulajdonostarshoz. Az
ingatlan ellenérték fejében torténd értékesitésének — tulajdoni hanyad atruhazasanak — mindsiil, ha a hazastarsi k6zos
tulajdont képezd lakdingatlan kdzos tulajdonat a volt hazastars forgalmi értéken torténd megvaltassal szerzi meg, mely
iigylet az illetékkiszabas szempontjabol az adasvételi szerzodéssel tartalmaban azonos. Ezért a felperes tulajdonabol
kikeriilt és volt hazastarsa tulajdonaba keriilé ingatlant olyan eladott ingatlanként kell figyelembe venni, amellyel
szemben az Ujabb lakastulajdon vasarlasa esetén a cserét potlo vétel szabalyait alkalmazni lehet és az illetéket a két
lakastulajdon forgalmi értékének kiilonbozete utan kell megfizetni (Legfelsobb Birdsag Kfv.11.39.272/2006.).
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szempontok —, akkor annak a normaszovegben is meg kellett volna jelennie. Az Itv. rendelkezését
nem lehet sziikitéen azokra a lakéastulajdonokra alkalmazni, amelyek kiilon feltiintetést nyernek az
ingatlan-nyilvantartasban; igy ha a lakasok miiszaki elkiiloniiltsége fennall, azok 6nall6 tulajdonba
adhatok és forgalomképesek, akkor illetékjogi szempontbol 6nallo lakastulajdonnak mindsiilnek.

1.3. A joghatasok beallta és az objektiv torvényi hatarido

Az illetékkedvezmény (mentesség) alkalmazasanak az is feltétele, hogy a szerz6dés az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésre alkalmas legyen, a szerz0dés alapjan az iigylet ténylegesen teljesedésbe
menjen. A Polgari Térvénykonyvrol szolo 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 5:38. § (2)
bekezdése alapjan az ingatlan tulajdonjoganak atruhazassal valé megszerzéséhez az atruhdzasra
iranyul6 szerz6dés vagy mas jogcim ¢€s erre tekintettel a tulajdonjog atruhazasanak az ingatlan-
nyilvantartasba valo bejegyzése sziikséges. Az ingatlan-nyilvantartasrol sz616 2021. évi C. torvény
(a tovabbiakban: Inytv.) 16. § (1) bekezdése szerint az ingatlan-nyilvantartas kozhiteles hatosagi
nyilvantartés, a benne foglaltak helyességét vélelmezni kell. A jogszabalyhely (3) bekezdése azt is
kimondja, hogy az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességének az anyagi jogi joghatéasaira az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett jogok és tények tekintetében — ha e térvény eltéréen nem rendelkezik —
a Ptk.-t kell alkalmazni. Az Itv. szerinti lakastulajdonként valdo mindsités szempontjabol emiatt az
ingatlan-nyilvantartas adatai relevansak.'® Az Inytv. 32. § (1) bekezdése értelmében térvény eltérd
rendelkezése hidnyaban jogok és tények bejegyzésének olyan kozokirat, teljes bizonyitod ereji
maganokirat vagy ezek kozjegyz0 altal hitelesitett masolata (a tovabbiakban egyiitt: okirat) alapjan
van helye, amely a bejegyzés targyat képezod jog vagy tény keletkezését, modosulasat, illetve
megsziinését igazolja. A (2) bekezdés szerint torvény eltérd rendelkezése hidnyaban jog vagy tény
bejegyzéséhez az ingatlan-nyilvantartasi jogosult részérdl kiallitott bejegyzési engedély, jog vagy
tény torléséhez a tordlni kért jog vagy tény jogosultja részérdl kiallitott torlési engedély (a
tovabbiakban egyiitt: bejegyzési engedély) sziikséges.

Fentiek értelmezésébol az a kovetkeztetés vonhato le, hogy a polgéari jogi szerzédéssel a dologi
hatalyu jogszerzésre kotelmi hataly jogviszony jon 1étre. Ha a bejegyzési kérelem elbiralasaval az
ingatlaniigyi hat6sag a tulajdonos személyének valtozasat a hatarozathozatallal egyidejlileg az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzi, a kdzigazgatasi eljarasban torténd bejegyzéssel a jogszerzés mar
dologi hatalyu lesz. Mindez azt jelenti, hogy a jogcimet egy kotelmi szerzddés teremti meg, ettol
elkiiloniil a tulajdont 4truhdzo (dologi) tigylet, az ingatlanra vonatkoz6 dologi jogok jogiigylettel
val6 keletkezéséhez, megsziintetéséhez a jogvaltozasnak a bejegyzése is sziikséges. Az ezt kifejezo
bejegyzési elv pedig azt jelenti, hogy a jogszerzés e korben bejegyzéshez kotott, mely szoros
Osszefiiggésben 4ll az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességével. A bejegyzés konstitutiv hatalyu, igy
a bejegyzés megtorténtéig a jogosultnak a bejegyzésre (mint a szerzddés teljesitésére) iranyulod
kotelmi joga keletkezik, mely még 6nmagaban nem jelent tulajdonszerzést; ahhoz a bejegyzés is
sziikséges. Ezek relevansak amiatt is, hogy az Inytv. 17. § (1) bekezdése szerint jogok ¢€s tények
bejegyzésére irdnyuld ingatlan-nyilvantartasi eljards — ha e torvény masként nem rendelkezik —
kizarolag kérelemre, birdsagi elrendelésre vagy hatosagi felhivasra hivatalbol folytathatd. Az e
torvény végrehajtasara kiadott kormanyrendelet alapjan birdsagi elrendelés vagy hatdsagi felhivas
nélkiil is lehet helye hivatalbdl jog vagy tény bejegyzésének vagy torlésének. Az Inytv. 17. § (2)
bekezdése alapjan az adatok valtozasanak bejegyzésére iranyulo eljaras hivatalbol vagy kérelemre
indul. Ezen térvényhely (3) bekezdése rogziti, hogy az ingatlan-nyilvantartasba kérelemre, birosagi
elrendelésre vagy hatosagi felhivasra indult eljarasban csak az a jog, tény jegyezhetd be, amelyet a
kérelem, birdsagi elrendelés vagy hatosagi felhivas megjelodl, vagy amit torvény alapjan lefolytatott
megfeleltetési eljaras sordn a birdsag jogerds hatarozatdban megjeldl. Emiatt az atruhdzassal valo
tulajdonszerzéshez két kiilonallo: kotelmi szerzddés és dologi jogi tligylet sziikséges. A kotelmi
(elkotelezd) szerzddés, amely a szerz0do felek kozott jogokat, illetve kotelezettségeket keletkeztet;
ugyanakkor a jogvaltozas létesitésére iranyuld kotelezettségvallalas a tulajdonjog atruhazasahoz

10 Kiria Kfv.V.35.153/2021., Kfv.V1.35.216/2023., Kfv.V1.35.294/2024. Ellenben ez nem jelenti azt, hogy az ingatlan-
nyilvantartas adataival szemben az ellenbizonyitas lehetdsége kizart lenne.
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Onmagaban nem elégséges. Ezért ahhoz, hogy az ingatlan-nyilvantartasba bekertild jog érvényesen
1étrej6jj0n, sziikséges egy dologi (a rendelkezd) iigylet, ez pedig a bejegyzési engedély kiadasa.
Konkrétabban: a tulajdonjog fenntartassal valo értékesités tényének az ingatlan tulajdoni lapjara
torténd feljegyzése (a sz€ljegy) még nem eredményezi az ingatlan tulajdonjoganak az atszallasat
addig, mig a tulajdonos (az elado) a vevonek a bejegyzési engedélyt nem adta meg. A tulajdonjog
fenntartds tényének a bejegyzése €s a vevo tulajdonjoganak a bejegyzése kozotti idoszakban az
elado6 a tulajdonos!'!, igy irrelevans, hogy az ingatlan birtokba ad4sara milyen idépontban kertil sor.

A kedvezmény érvényesithetéségének idopontjat az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés alapjaul
szolgalo szerzddés keltének idopontjatol kell szamitani. Ezen idéponttdl , ketyeg” az értékesitéssel
kapcsolatos objektiv anyagi jogi hataridd; annak meghosszabbitasara, a kedvezmény feltételeinek
a teljesitése kapcsan méltanyossag gyakorlasara az Itv. nem ad moédot.

I1. A BH 2025.196. szamu eseti dontés

I1.1. Az addeljaras

A felperes a 2022. augusztus 17. napjan kelt adasvételi szerzddéssel megvasarolt egy kivett
lakéhaz, udvar megjelolésii ingatlant (a tovabbiakban: Ingatlanl) 51.000.000 Ft vételarért. A
felperes az adasvételi szerzOdésben az illetékkiszabasnal kérte figyelembe venni egy masik ingatlan
(a tovabbiakban: Ingatlan2) 2022. évi értékesitési vételarat, amelyet az Ingatlanl megvételéhez
hasznalt fel. A felperes a B400 jelti adatlaphoz mellékelte az Ingatlan2 hatdsagi arverésen vald
értékesitésérdl 2022. augusztus 4. napjan kelt ingatlanarverési jegyzokonyvet (a tovabbiakban:
jegyzOkonyv) és az Itv. 21. § (2) bekezdésében foglalt kedvezmény alkalmazasat kérte.

Az els6fokt adohatdsag a bejelentést kovetden a felperest fizetési meghagyasban 2.040.000 Ft
visszterhes vagyonatruhazasi illeték megfizetésére kotelezte. Az indokolds szerint az Itv. 21. § (2)
bekezdése az ,,eladja” szOhasznalattal €1, ez a Ptk. 6:215. §-a szerinti fogalmanak, nem pedig a Ptk.
5:41. §-aban nevesitett, a birdsagi végrehajtasrol szolo 1994. évi LIII. torvény (a tovabbiakban:
Vht.) szerinti arverésnek felel meg. Az Ingatlan2-t a felperes nem adasvételi szerzddéssel vagy
egyéb visszterhes modon értékesitette; arverésen keriilt a vevo birtokaba, ami a Vht. alapjan zajlo
aktus, nem felel meg az Itv. 21. § (2) bekezdése szerinti illetékkedvezmény szerinti eladésnak.

A felperes fellebbezése alapjan eljart alperes a fizetési meghagyast helybenhagyta. Indokolasa
szerint az els6fokt adohatosag helyesen allapitotta meg, hogy az Itv. 21. § (2) bekezdése és az azt
kiegészitd 26. § (1) bekezdésének y) pontja szerinti cserét potlod vételi kedvezmény az ligyben nem
volt alkalmazhatd. A jogszabalyi kritériumok koziil a felperesnél hianyzott az Ingatlan2 értékesitési
sziikségessége, mivel a tulajdonjog arverés utjan vald megsziinése nem elfogadhat6 az Itv. 21. §
(2) bekezdése szerinti eladasként. Az Itv. 21. § (2) bekezdésének ,,eladds” szofordulata a Ptk. 6:215.
§-a szerinti adasvételhez kapcsolodik, nem a Ptk. 5:41. §-aban rogzitett — Vht. szerinti — arveréshez.
A tulajdonszerzés két modja a polgari jogban az eredeti és a szarmazékos tulajdonszerzés. Az
elébbinél a szerzés a korabbi tulajdonos jogaitol — illetdleg a kotelezettségeitdl — fiiggetleniil uj
tulajdonjogot keletkeztet; ide tartozik a hatdsagi arverésen torténd tulajdonszerzés is, ennek okan
kizart annak az adasvétel altali megszerzéssel — mint szarmazékos szerzésmoddal — valo egylittes
kezelése. Mivel az Ingatlan2 értékesitése az utobbi korbe tartozott, az els6foku adohatosag alappal
allapitotta meg a torvényi kedvezmény alkalmazéaséhoz sziikséges feltételek hianyat.

I1.2. A kozigazgatasi per
A felperes keresetlevelében elsddlegesen az alperesi hatarozat — elsdfoktl dontésre is kiterjedd
— megvaltoztatasat, valamint a visszterhes vagyonatruhazasi illeték megfizetése aloli mentesitését,

1 Kiiria Kfv.V1.35.464/2021. Ezen talmenden egy szerz8dés érvénytelensége és az, hogy a szerzddés alapjan van-e
moéd a jogvaltozas ingatlan-nyilvantartasban torténé atvezetésére, egymastol eltéré kérdések. Ervénytelen szerz6dés is
lehet ingatlan-nyilvantartasban bejegyzésre alkalmas, csak az érvénytelenség jogkdvetkezményeinek levonasa soran
az annak alapjan bejegyzett jogot tordlni kell. Igaz ez vica versa is; egy érvényesen létrejott szerz6dés még korantsem
biztos, hogy megfelel az Inytv. eldirasainak és alkalmas az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre (BH 2014.77.).
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masodlagosan az alperes hatarozatdnak — az els6foktl dontésre is kiterjedd — megsemmisitését €s
az elséfokil adohatosag wj eljarasra kotelezését kérte. Alldspontja szerint helytelen az ,.eladas”
szofordulat értelmezése és az alperes jogszertitleniil jart el, amikor visszautasitotta az Ingatlan2
értékesitésének figyelembevételét a cserét potld vételi kedvezmény vonatkozésaban. Az Itv. 21. §
(2) bekezdése eloirast az adasvétel sziikségességére nem tartalmaz, irrelevans az ellenérték fejében
tortént atruhazas modja. Az arverési vevo a jegyzokonyvben feltiintetett vételarért, tulajdonostol
szerezte meg az ingatlant. Az alperes értelmezése az Itv. szellemével és a jozan ésszel is ellentétben
all, hiszen az sérti az egyenld elbiralés elvét, emiatt a felperes kérte az Alkotmanybirdsagnal egyedi
utolagos normakontroll eljaras kezdeményezését.

Az alperes védiratadban — az indokait fenntartva — a kereset elutasitasat kérte; e korben utalt arra,
hogy az illetékkedvezmény igénybevétele esetén a torvényi feltételeket szigortian kell értelmezni.

A perben eljart elséfoku birdsag az alperes hatdrozatat — az els6fokt dontésre is kiterjedden —
megsemmisitette, tovabba az elsdfokt adohatosagot 11 eljarasra kotelezte. Indokolasaban utalt az
Alaptorvény 28. cikkére, idézte az Itv. 21. § (2) bekezdésének b) pontjat és 26. § (1) bekezdésének
y) pontjat. Az itéleti indokolas értelmében a cserét potld vételi kedvezmény alkalmazasanak két
konjunktiv feltétele egyrészt két kiilonbozod lakastulajdon megszerzése €s értékesitése, masrészt az
illetékkedvezményhez sziikséges az e rendelkezésekben rogzitett idobeli korlat betartasa. A cserét
potlo vételi kedvezmény esetén a szerzett vagyontargy forgalmi értékével szemben az eladott lakas
forgalmi értéke vehetd figyelembe csokkento tételként; ennek kiilonbozete képezi majd a tényleges
illetékalapot, negativ 6sszeg esetén az adozot — az Itv. 26. § (1) bekezdésének y) pontja alapjan — a
szerzés utan illetékmentesség illeti. A jogalkotd az ,,eladds” konkrétabb tartalmat sem az Itv. 21. §
(2) bekezdésének a) pontjaban, sem az Itv. 26. § (1) bekezdésének y) pontjaban nem adta meg. Bar
az ingatlanokhoz kapcsolodo visszterhes vagyonatruhazasi illetéket érintd rendelkezéseknél — az
adotargy, vagyis az ingatlanszerzés okén — felmeriilhet a polgari jogi terminologiak és fogalmak
figyelembevétele, ellenben a Ptk.-ra torténd konkrét Itv. szerinti utalas hidnyaban ez nem minden
esetben kovetkezik be sziikségszertien.

Az els6foku birdsag utalt arra is, hogy az Alaptorvény 28. cikkébdl fakaddan — a nyelvtani és
rendszertani értelmezés mellett — a teleologikus jogértelmezésre ugyancsak tdmaszkodni kell a
jogalkalmazas soran, erre a 3179/2018. (VI.8.) AB hatarozat is kitért. Ez alapjan hangsulyozta,
hogy a cserét potlo vételi kedvezmény célja — a konkrét jogszabalyhelyet bevezetd, az Itv. és az
egyes adotorvények és mas kapcsolodo torvények modositdsarol szolo 2017. évi LXXVII. torvény
modositasardl szolo 2017. évi CXC. torvénybdl (a tovabbiakban: Modtv.) eredéen — az, hogy a
maganszemély adoalany lakdsvasarlasa esetén az illetékalapot a vésarldst megeldzden, illetve
kovetéen a rendelkezésére allo idékorlaton beliil értékesitett lakas értékével csokkentse; igy a
valodi vagyonndvekmény utan adozzon. Ez all 6sszhangban a vagyonszerzési illeték Itv. miniszteri
indokoldsdban megjelend generalis céljaval is; azzal — az ardnyos kozteherviselés elvével egyezden
— a vagyonszerzésre felhalmozott jovedelem (a nyereség) egy része egyszeri fizetendd adoként
elvonandé. A teleologikus jogértelmezéssel megallapithatéan — ellentétes és konkrét rendelkezés
hidnyaban — nem lehetett a jogalkoto6 célja a kedvezmény polgari jogi fogalomértelmezéssel valod
korlatozasa és olyan ,,jovedelem” add formajaban vald elvonasa, amely az ad6zonal tényleges
nyereségként nem is jelent meg; ezért az eladas Itv. 21. § (2) bekezdése és 26. § (1) bekezdésének
y) pontja szerinti fogalméba értendd mind az adésvétel, mind pedig a hatésagi arverés utjan vald
értékesités. Ezt erdsitik az Itv. 21. § (5) bekezdésében definialtak is, miszerint az ad6zo6 az ingatlan
eladasat az adasvételi szerz6dés mellett mas megfeleld modon is tudja igazolni, vagyis az Itv. az
illetékkedvezményt nem is kivanta a Ptk. szerinti adasvétel keretei kdzé szoritani.

Az nem vitatott, hogy a felperes az Ingatlan2-t hatosagi arverés utjan értékesitette, ez viszont a
Ptk.-ra valo kozvetlen utalds hidanyaban nem képezhette akadalyat az illetékkedvezmény Ingatlan1
kapcsan vald érvényesitésénél. Az alperes tévesen hivatkozott a szerzésmodok kiilonbozdségének
jelentéségére, mivel nem a polgari jog rendszerében, hanem az addjog cél szerinti értelmezési
tartoméanyaban kell meghatarozni az Itv. 21. § (2) bekezdése és 26. § (1) bekezdésének y) pontja
szerinti eladés részfogalmi elemeit. Az elséfoku birdsag a felperes utdlagos egyedi normakontroll
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kezdeményezése iranti kérelmét az Alaptorvény 37. cikk (4) bekezdésére figyelemmel elutasitotta,
mivel ezen rendelkezés korlatozza az Alkotméanybirosag jogkorét a kozponti adonemekrdl szolo
torvények feliilvizsgalata korében mindaddig, amig Magyarorszag allamaddssaga nem csokken a
megkivant szint ald. A cserét potld vételi kedvezmény az Itv. anyagi jogi rendelkezése, emiatt az
emlitett korlatozas e korben is érvényesiil. Az itélet az 0j eljarasra vonatkozdan azt irta eld, hogy
az alperesnek figyelembe kell venni az Ingatlan1-hez kapcsoloddan kérelmezett cserét potld vételi
kedvezménynél az Ingatlan2 jegyzOkonyvben rogzitett eladasanak tényét és ekképp kell dontenie
a kedvezmény érvényesithetdségérol és dsszegérdl (Fovarosi Torvényszék 22.K.702.738/2024.).

I1.3. A kuriai feliilvizsgalati eljaras

Az alperes a feliilvizsgalati kérelmében a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezését €s az elsdfokt
birdsag 0j eljaras lefolytatasara €s 0j hatarozat hozatalara utasitasat kérte. Eszerint el kell hatarolni
a Ptk. 5:38. §-a szerinti atruhazassal valé tulajdonszerzést — ahol a tulajdonjog megszerzéséhez
érvényes szerzodésre van sziikség — a Ptk. 5:41. §-a szerinti hatdsagi hatarozattal, illetve arverés
utjan valé tulajdonszerzéstol. A felperes tulajdonjoga hatosagi arverés utjan sziint meg. A hatosagi
arveréssel torténd tulajdonszerzés nem a felek megéllapodasan, hanem hatdsagi kényszeraktuson
alapul6 olyan eredeti tulajdonszerzés, amelyre a Vht. szabalyai vonatkoznak és nem valdsit meg
tulajdonatruhdzast, hanem 1j, a korabbitdl fiiggetlen tulajdonjogot keletkeztet. Ezt igazolja az
itélkezési gyakorlat [Szegedi Itéltabla 57.Gf.1.30.365/2003. (BDT 2004.953.) itélete], a Ptk.
Nagykommentarja és a Ptk. szerkezetébdl is ez allapithatdé meg, hiszen a hatdsagi arverés utjan
torténd tulajdonszerzés a Ptk. X. Fejezetében, a nem atruhdzéassal megvalosuléd tulajdonszerzési
modok kozott keriilt szabalyozasra; a tulajdonatruhazo szerzodések cimet viseld XIV. Cim fejezetei
ko6zott nem szerepel. Eszerint a hatosagi arverés utjan megvalosuld értékesités nem értelmezhetd
az Itv. altal megkovetelt eladasként.

Utalt az alperes a Ktria Kfv.1.35.198/2015. szamu iigyben hozott itéletére annak kapcsan, hogy
az els6foku birosag az Alaptorvény 28. cikkére, illetéleg az Itv. és a Modtv. miniszteri indokolasara
alapitotta dontését; viszont figyelmen kiviil hagyta az Itv. egyértelmii térvényi rendelkezéseit. Az
Itv. hivatkozott szabalyai szerint a szdban forgd kedvezmény kizarélag a vagyonszerzé masik
lakéstulajdonanak a torvényben meghatarozott hataridén beliil torténd eladasa esetén alkalmazhato.
A tényallas az Alaptorvényt felhivo birdi jogértelmezéssel nem bovithetd, a torvény értelmezése a
jogalkotd céljara hivatkozéassal nem lehet a torvény szovegével ellentétes. Az alperes hivatkozott a
Kuria EBH 2015.K.40. szamon kozzétett dontésére és a 3/2015. (I1.2.) AB hatarozatra; megitélése
szerint nem lehet csak az alapelvek alapjan megitélni olyan jogkérdést, melyre specidlis jogszabalyi
rendelkezés iranyado (Kuaria Kfv.IV.35.480/2014. szamu és Kfv.IV.35.289/2018. szamu iigyek).
Véleménye szerint a miniszteri indokolés altalanos indokolasa is egyértelmii: masik lakéastulajdon
eladasat — vagyis tulajdonjog vételar ellenében torténd atruhazasat — koveteli meg; az ,,értékesités”
kifejezést csak az ,,eladas” kifejezés szinonimajaként hasznalja a jogalkotd. Emellett a Modtv.-hez
kapcsolddd miniszteri indokolasban a jogalkoto az ,.eladas” kifejezésre utal, az ,,értékesités” szo6 a
szOvegben nem is szerepel. Az alperes idézte a Legfelsébb Birosag EBH 2009.2007. szdmon és
EBH 2007.1665. szdmon kozzétett, ezen allaspontot képviseld eseti dontéseit. A feliilvizsgalati
forum e korben az érvelését a Ptk. szerinti adasvételi szerzédéssel torténd tartalmi azonossagokra,
a tulajdonjog ellenérték fejében torténd atruhdzasara alapitotta és kimondta, hogy a hdzastérsi
ko6zos tulajdonba tartoz6 lakdingatlan megvaltassal valo értékesitése esetén azért lehet a cserét
po6tlo vételi illetékkedvezményt alkalmazni, mert az ellenértékért torténd tulajdonatruhazas folytan
illetékkiszabasi aspektusbdl tartalméban egyezik az adasvétellel.

Végezetiill az alperes hivatkozott az Alkotmanybirdsag 320/B/1992. {igyszaml hatarozatdra
[61/1992. (X1.20.) AB hatarozat] és hangsulyozta, hogy az illetékkedvezmények (mentességek)
nem alanyi jogon jarnak, azok igénybevételének a feltételeit a jogalkotd maga hatdrozhatja meg.
Mindezek alapjan mondta ki a Kuaria a Kfv.V.35.335/2022. szamu tigyben azt is, hogy az ad6- és
illetékkedvezmény kizarolag a torvény egyértelm, kifejezett rendelkezése alapjan jar. Ennek okén
az, hogy az els6foku birdsag értelmezése szerint a torvényalkotoi célt az Itv. 21. § (5) bekezdésének
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azon fordulata is aldtdmasztja, hogy a beszamitani kért ingatlannak az eladasat a vagyonszerzo az
adasvételi szerz6dés mellett mas megfeleld modon is tudja igazolni, téves. A masik lakastulajdon
eladasa igazoldsanak a tulajdonjog bejegyzésre alkalmas adasvételi szerzodés masolatan kiviili més
madjara utalo kitétel nem eredményezheti az illetékkedvezmény és illetékmentesség meghatarozott
torvényi konjunktiv feltételei egyikének mell6zését sem. Ez csak annyit jelent, hogy az adasvételi
szerz6dés masolatan kiviili mas irat, pl. foldhivatali hatarozat vagy hézastarsi vagyonkozosséget
megsziintetd szerzddés is elfogadhatd. Osszességében a hatdsagi arverésen vald értékesités az
adasvételi szerzddéssel nem azonos, ezért illetékkedvezményre (illetékmentességre) nem jogosit;
vagyis az itélet az Itv. 21. § (2)-(5) bekezdéseibe és 26. § (1) bekezdésének y) pontjaba iitkozik.

A felperes feliilvizsgélati ellenkérelmében a jogerds itélet hatalyban torténd fenntartasat kérte.
Allaspontja szerint az Itv. nem tartalmaz arra rendelkezést, hogy a perbeli illetékkedvezményt
milyen szerzési mod esetén lehet alkalmazni, ahogyan arr6l sem rendelkezik, hogy az eladasnak
milyen jogcimen kell torténnie; sem az eladast, sem a szerzést nem definialja. Az arverés utjan
torténd szerzés a Ptk. szerinti adasvétellel azonos, ellenérték fejében torténik. A jogalkotonak nem
az volt a valds szdndéka — a jozan €sz alapjan nem is lehetett —, hogy egyes adéalanyokra negativ
diszkriminacidt alkalmazzon és sértse az egyenld banasmad elvét.

A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet alaptalannak talalta, a tamadott elséfoku itéletet a hatalyaban
fenntartotta. Jogi allaspontja szerint az elsdfoku birdsag helytalloan allapitotta meg, hogy a cserét
potlo vételi kedvezmény eseténél a szerzett lakas forgalmi értékével szemben az eladott lakas
forgalmi értéke vehetd figyelembe csokkentd tételként, ennek a kiilonbdzete képezi a tényleges
illetékalapot, negativ 0sszeg esetén az adozot a szerzett lakas utan illetékmentesség illeti. A jogvita
kozponti elemét az képezte, hogy az Itv. szerinti cserét potlo vételi kedvezmény igénybevételénél
az Itv.-ben ,,eladasként” nevesitett jogligylet alatt kizarolag a Ptk. szerinti adasvétel jogcim értendd-
e, vagy a hatdsagi arveréssel torténd értékesités is. A feliilvizsgalati forum szerint megalapozott az
itélet érvelése, hogy az illetékkedvezmény értelmezése alkalmaval nem a Ptk. rendelkezéseibdl,
hanem az Itv.-nek az illeték megallapitasaval kapcsolatos specialis rendelkezéseibdl kell kiindulni.
Az Itv.-ben ugyanakkor a jogalkot6 az ,.elad4s” fogalmanak a tartalmat nem hatarozta meg. Ezt
érzékelteti, hogy az Itv. 26. § (1) bekezdésének y) pontja bar az ,eladja” fordulatot hasznalja,
ellenben az illetékkotelezettség tobb lakastulajdonnal érintett vasarlas, értékesités esetén valod
megallapitasakor az Itv. 21. § (4) bekezdése az ,,értékesit” széfordulatot alkalmazza.

Nem osztotta a Kuria a feliilvizsgalati kérelemnek az elséfoku itélet Alaptorvény 28. cikkére
val6 utalassal kapcsolatos allaspontjat. Nem vitdsan bir6i jogértelmezéssel nem lehet a jogszabaly
szovegével ellentétes jogértelmezést adni egy adott jogszabdlyhelynek és annak a figyelmen kiviil
hagyasaval nem lehet kizarolag alkotmanyossagi szempontok, alaptorvényi rendelkezések alapjan
a jogkérdést eldonteni, viszont az els6fokt birdsag jogértelmezése nem is erre torekedett. Az itélet
az Itv. szerinti fogalmak tisztdzasa érdekében az Alaptorvény 28. cikke alapjan értelmezte az Itv.
26. § (1) bekezdésének y) pontjat, a nyelvtani és a rendszertani értelmezés mellett a teleologikus
jogértelmezés modszerét is alkalmazta, ahogy az éltala felhivott 3179/2018. (V1.8) AB hatarozat a
bir6i jogértelmezés kapcesan kovetelményként megfogalmazza. Az Itv. ugyanis nem ad tdampontot
a jogértelmezéshez. Az Alaptorvény 28. cikkébdl fakado jogértelmezés alapjan a cserét potlo vételi
kedvezmény jogintézményének célja nem hagyhato figyelmen kiviil, azaz okszertien hivatkozott
az itélet az Itv. 26. § (1) bekezdésének y) pontjat bevezetd Modtv. miniszteri indokoldséra.

A Kiria nem vitatta a feliilvizsgalati kérelem Ptk. szerkezetére vonatkozé levezetését és azt sem,
hogy a hatosagi arverés jogi természete — mint kényszeraktuson alapuld, a Vht. altal szabalyozott
eredeti tulajdonszerzési mod — az adasvétel jogi természetétdl eltérd. Azonban a jelen tigyben nem
a két tulajdonszerzési mod polgari jogi elemzése vezet eredményhez, hanem ezzel szemben az Itv.
illetékkedvezményt és mentességet biztositd rendelkezéseinek a térvényalkotd céljanak megfeleld
értelmezése. Az alperes allaspontja a mentességet, kedvezményt biztositd jogszabalyi rendelkezés
szOhasznalatara koncentral, alapvetden a nyelvtani értelmezésbdl indul ki, ugyanis az ,,eladas” sz6
hasznalata alapjan vonta le kovetkeztetéseit, mely targyi ligyben téves. Az illetékkedvezmény és
mentesség céljat vizsgalva leszogezhetd, hogy — amit az elsdfokt birdsag helytalldan ismert fel és
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indokolt —, az Itv.-beli rendelkezés miniszteri indokolasaval ellentétes lenne, ha olyan jovedelem
keriilne vagyonad6 formajaban elvondsra, amely az ad6zonal nyereségként ténylegesen nem jelent
meg. A cserét potlo vétel illetékkedvezményének ugyanis az a 1ényege, hogy csak az értékesitett és
megvasarolt lakas forgalmi értékének kiillonbozete utan kell visszterhes vagyonatruhazasi illetéket
fizetni. A vevd oldalardl vizsgalva az illetékfizetési kotelezettséget azt lehet megallapitani, hogy az
Itv. 3. § (3) bekezdésének b) pontja értelmében az arverési vétel esetében is koteles visszterhes
vagyonatruhazasi illetéket fizetni, nem csak adasvételi szerzodés esetén terheli ilyen kotelezettség
[Itv. 18. § (1) bekezdése]. Arverési vétel esetén szintén illetékfizetési kotelezettséget keletkeztet a
tulajdonszerzés; tehat az Itv. az illetékfizetési kotelezettség kapcsan nem kiilonboztet az arverési
¢s az adasvételi vevo kozott. A kérdés, hogy indokolt-e az illetékkedvezmény vonatkozasaban ilyen
megkiilonboztetés az adodalanyok kozt, ha ez a megkiilonboztetd szabalyozas a jogszabalybol nem
is kovetkezik; az Itv. 26. § (1) bekezdésének y) pontja szerinti megfogalmazasbol nem olvashato
ki az adasvétel jogcim kizardlagossaga az illetékmentesség feltételeként.

Kiemelte a Kuria azt is, hogy a jogalkoto6i cél megvaldsulasa kapcsan kérdésként meriil fel, hogy
mennyiben kiilonbdzik az a helyzet, ha végrehajtasi joggal terhelten adasvétel utjan értékesiti az
adods az ingatlantulajdonat, ahhoz képest, ha arverési vétel Uitjan kertil az arverési vevo tulajdondba
az ingatlan. A végrehajtasi joggal terhelt ingatlan adasvétele esetén az adasvétel a jogcim, azonban
az Itv. mentességi szabalya ugyanugy érvényre juthat az arverési vétel Utjan, hatosagi intézkedés
eredményeként is, ugyanis mind a két esetben az értékesitett és a megvasarolt lakasok forgalmi
értékének kiilonbozete utan kell visszterhes vagyonatruhdzasi illetéket fizetni; és érvényesiil az
illetékmentesség, ha az ehhez megkovetelt egyéb torvényi feltételek is teljesiilnek. A feliilvizsgalati
kérelemben az alperes altal hivatkozott eset dontésekkel kapcsolatban a Kuria hangsulyozta, hogy
azok targya nem a cserét potlo vétel illetékkedvezményének alkalmazéasaval 6sszefliggésben az
»eladas” szo értelmezése, illetve annak tartalmanak a meghatarozasa volt, ezért azokra alappal
alperes nem is hivatkozhatott. Egyetértett a Kuria az Alkotmanybirdsag 320/B/1992. {igyszamu
hatarozataban [61/1992. (X1.20.) AB hatarozat] ¢és a Kuaria Kfv.V.35.335/2022. szamu iigyben
deklaralt azon elvvel, hogy az add- és illetékkedvezmény kizarolag a torvény egyértelmil, kifejezett
rendelkezése alapjan jar, viszont az Itv. ,,eladja” fogalmanak értelmezése az Alaptorvény 28. cikke
alapjan — a torvény indokoldséra is figyelemmel — nem jelenti a jogértelmezés tagitasat, csak a
jogalkotoi cél szellemében torténd értelmezését (Kuria Kfv.V.35.027/2025.).

I1I. Egy Kkis kitéro: a jogértelmezés

Az Alkotmanybirdsdg mar a kezdetekben utalt arra, hogy a jogszabaly mindig elvont mdédon
szabalyoz valamely életviszonyt, az altalanos jellegii; az absztrakt norma konkrét jogesetre torténd
vonatkoztatdsa — annak tartalommal valé megtoltése — a jogalkalmazé feladata. E korben jellemzé
moddon az alkalmazand6 normat értelmezni kell, melyhez segitséget adhat maga a jogszabaly — az
értelmezd rendelkezések, vagy a normaszoveg indokolasa —, vagy a mar kidolgozott joggyakorlat.'
Nyilvanval6an mar nehezebb a helyzet, amikor sem maga a jogszabaly nem ad timpontot valamely
fogalom értelmezéséhez, sem pedig — mivel kordbban még ennek sziikségessége nem meriilt fel —
a joggyakorlatban nincs ehhez kimunkalt vezérfonal. Emiatt egy jogszabalyhely értelmezése soran
nem mell6zhetd a torvényalkotoi szandék Alaptorvény 28. cikke szerinti elemzése sem.

A dolgozatomnak nem célja a (biroi) jogértelmezéssel kapcsolatos kérdések fejtegetése, mellyel
az elmult néhany évben tobb tanulmény' is foglalkozott — ezt a kérdéses itélet szintén megteszi —;

12534/E/2001. AB hatarozat, ABH 2002, 1283, 1291-1292.

13 Blutman Lészl16: Bir6i jogalkalmazds és szoveghti értelmezés. Jogesetek Magyardzata (JeMa), 2010/4. szam 94-104.
0.; Jakab Andrés: A biréi jogértelmezés az Alaptorvény tiikrében. JeMa, 2011/4. szam 86-94. o.; Széke Agnes Eva: A
jogalkoto céljaval ellentétes jogértelmezés. Ugyvédek Lapja, 2013/5. szam 27-29. o.; Téth J. Zoltan: A magyar biréi
érvelés jellege: Jogértelmezés és jogi €érvelés a magyar felsdbirésagok gyakorlatdban. Tustum Aequum Salutare,
2017/2. szam 121-138. o.; Chronowski Nora: Az alkotmanykonform értelmezés és az alaptdrvény. Kozjogi Szemle,
2017/4. szam 7-15. o.; Szigeti Krisztina: A birdi jogértelmezés és a hetedik alaptdrvény-modositas. Eljarasjogi Szemle,
2018/4. szam 9-17. o.; Blutman Laszlo: A biroi jogértelmezés alkotmanyos kovetelményei. Jogtudomanyi Ko6zlony,
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ugyanakkor le kell szogezni — melyet a Ktria az alperes terhére is rott —, hogy az Alaptorvény 28.
cikke szerinti jogértelmezés nem szoritkozhat csupan a norma szovegére.' Az Alkotmanybirdsag
gyakorlata értelmében ,,...A birdi jogalkalmazas folyamataban a jogszabalyok értelmezése egy
olyan komplex indokolast igényel, amely a szintaktikai mellett a teleologikus és a rendszertani
értelmezés szempontjait is felismeri, értékeli és egymasra tekintettel {litkdzteti. A jogértelmezés
ezen bird altal érvényesitett, komplex folyamataban az irdnyad6 jogi normakat a rendszertani
értelmezés keretében nemcsak egymasra tekintettel, hanem a jogalkoto céljara és az Alaptérvényre
figyelemmel is értékelni kell a konkrét igyben. Ennek hidnyaban a kézigazgatasi dontések birdsagi
feliilvizsgalata pusztan a tartalmi szempontokat nélkiil6zé, formalis jogszeriiség ellendrzésére
szoritkozna, holott az Alkotmanybir6sag mar (...) leszogezte, hogy ’[a] kdzigazgatasi hatdrozatok
torvényességének biroi ellendrzése tehat alkotmanyosan nem korlatozodhat a formalis jogszeriiség
vizsgalatara.” {3100/2015. (V.26.) AB hatarozat, Indokolas [55]}.”'S Jelzett kritérium vice versa is
jelentkezik; nem teljesiti az indokolasi kotelezettségét a birdsag, ha azt kizardlag az Alaptérvény
28. cikkére alapozza. Ez ,,csak” a jogszabalyok értelmezésére tartalmaz iranymutatast, konkrétan
a jogvita elbiralasakor az irdnyad6 anyagi jogszabalyokat kell az Alaptorvény 28. cikke tiikrében
értelmezni. Az indokolasi kotelezettség nem potolhatd csak alaptdrvényi rendelkezésekre torténd
utalassal.’® A birésagnak a jogkérdésre iranyado adekvat jogi normat kell figyelembe vennie és
értekelnie. Ki kell ugyanakkor emelni azt is, hogy az Alkotmanybirdsag olvasataban a contra legem
jogértelmezésnek kifejezetten az Alaptorvénnyel ellentétesnek (contra constitutionem) kell lenni."”
Ha a jogértelmezés az Alaptorvény 28. cikkének szabalyainak alkalmazasat mell6zi, az esetben a
dontés onkényessé valik, ez pedig az eljaras tisztességességének a sérelmét is okozza.'®

A talaros testiilet gyakorlatdban ,,...a tény, hogy a birdsag a jogszabaly céljanak vizsgalata utan
azzal ellentétes tartalmt dontést hoz, nem eredményez minden esetben és feltétleniil alaptérvény-
ellenességet. Egy ilyen kovetelmény a jogrend miikodoképességet veszélyeztetd rugalmatlansagat
idézhetné el6. Maga az Alaptorvény 28. cikke is akként fogalmaz, hogy a jogértelmezésnek a
jogszabaly céljat els6sorban kell figyelembe vennie, és nem zarja ki, hogy a jogszabaly tartalmanak
megallapitdsakor a birdsdg egyéb szempontokra is figyelemmel legyen, és hogy ezek mérlegelése
soran, indokolt esetben, a jogszabaly eredeti céljaval ellentétes kovetkeztetésre jusson. Az a
birdsagi meérlegelés azonban, amely a jogszabdly céljanak vizsgalatat teljes mértékben és
kifejezetten kizarja, mar alaptdrvény-ellenesnek mindsiil.”" Ellenben az Alaptorvény 28. cikke —
mint jogértelmezési iranyvonal — nem alapjog;?® a Kuria is utalt mar arra, hogy az Alaptérvény 28.
cikkében deklaraltak ,,pusztan” segédszabalyok, ezért nem zarjak ki mas jogértelmezési modszerek
alkalmazasat, viszont az eredményt Ossze kell vetni a jogszabaly céljaval és az Alaptérvénnyel.?!

Az Alaptorvény ¢€s a jogszabalyok értelmezésekor azt kell feltételezni, hogy a jozan észnek és a
kozjonak megteleld, erkolcsos €s gazdasagos célt szolgalnak.?? Ez egyszersmind azt is jelenti, hogy

2022/12. szam 465-477. o.; Erdds Istvan: Jogegység ¢€s jogi értelmezés. A nyelvtani értelmezés érvényesiilésének
vizsgalata a Kuria jogegységi hatarozataiban. Magyar Jog, 2025/8. szam 481-490. o.

14 Févarosi [tél6tabla 5.Pf.20.498/2019/7/11.

153179/2018. (V1.8.) AB hatarozat, Indokolas [81], erre utalt a targybeli elséfoku itélet is. ,,A jogallamisag elvébol,
kovetelményébol az is kovetkezik, hogy a jogértelmezés nem valhat a jogalkalmazd szerv onkényes, szubjektiv
dontésének eszkozévé. Ellenkezd esetben sériilne a jogbiztonsag kdvetelménye, a jogalkalmazd szervek dontéseire
vonatkozo kiszamithatdsagi és elére lathatdsagi elvaras.” {3026/2015. (11.9.) AB hatarozat, Indokolas [27]}.

16 Kuria Kfv.1.35.599/2012.

17.3280/2017. (X1.2.) AB hatérozat, Indokolas [38]; 3391/2024. (X1.8.) AB végzés, Indokolas [47].

1823/2018. (XI1.28.) AB hatérozat, Indokolas [28]; 3165/2025. (V.15.) AB végzés, Indokolas [27].

1923/2018. (XI1.28.) AB hatérozat, Indokolas [30].

20 3384/2018. (X11.14.) AB hatarozat, Indokolas [21]; 3002/2020. (I1.4.) AB hatarozat, Indokolas [24].

21 Kria Pfv.111.20.924/2020.

227/2013. (I11.1.) AB hatarozat, Indokolas [33]; 28/2013. (X.9.) AB hatarozat, Indokolas [29]. Pokol Béla ugyanakkor
az utobbi dontés parhuzamos indokolasaban a tobbségi dontést még tovabb gondolta. Eszerint ,,Az Alaptorvénnyel
Osszhangban értelmezés eldirdsanal a legfontosabb annak kiemelése, hogy ezzel az alkotmanyozé hatalom egy alapvetd
dilemmat dontott el. A dilemma ugyanis abban all, hogy az alkotmany el6irdsai kizarolag a torvényhozé hatalomhoz,
illetve az ennek alarendelten a tobbi jogalkotohoz szolnak-e (és a birakra az alkotmanyi eldirasok mar csak kozvetetten,
az Oket konkretizalo torvényeken €s rendeleteken keresztiil hatnak), vagy mellettilk még kozvetleniil a jogalkalmazo
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a jogszabalyok altal biztositott értelmezési mozgastér keretein beliil a bir6i dontésben alkalmazott
jogszabalyokat az érintett alapjog alkotmanyos tartalmara tekintettel kell értelmezni. Amennyiben
a birosag az alapjogilag relevans ligy alapjogi érintettségére tekintet nélkiil jar el és jogértelmezése
nem konform a jog alkotmanyos tartalmaval — vagyis az Alaptorvényben rogzitett jog alkotmanyos
tartalmat nem juttatja érvényre —, akkor dontése az Alaptérvénybe litkdzik.>* Ennek az ellenkezdje
ugyancsak igaz; a talaros testiilet joggyakorlata értelmében a bir6i jogértelmezés kirivo — alapjogi
relevanciat elérd — hibaja abban az esetben meriilhet fel, ha a birdsag a jogkérdésre nyilvanvaldéan
vonatkozo jogi normat nem veszi figyelembe és nem indokolja azt, hogy a hatalyos jogszabaly
alkalmazasat miért mell6zi.>* A Kuria emiatt érdemi szliroként kell, hogy miik6djon az elséfoka
birdsagi jogértelmezési hibak azonositasanal és korrekcidjanal.

Kétségtelen, hogy a birdsagok nem kotelesek az alapjogi dogmatikat és terminologiat hasznalni
hatarozataik szovegezésekor, mivel a szakjogagak fogalomkészletével itélkeznek, de a dontéseiket
ugy kell megfogalmazni, hogy a tartalom lefordithat6 legyen az alkotmanyjog nyelvére. Ez azt is
jelenti, hogy felismerhetonek kell lennie, hogy a birdsag hatarozataban érté modon felfigyelt az
alapjogi Osszefliggésekre és amikor tartalmat adott a perben alkalmazando jognak, akkor dontése
indokoldséban kifejezte az alapjogilag relevans mérlegelési szempontokat. Az Alkotmanybirdsag
feliilvizsgalja a jogalkalmazasban az Alaptorvény 28. cikkében foglalt teleologikus értelmezés
kotelezettségének érvényesitését; ennek a figyelmen kiviil hagyasa nem feltétleniil onkényes, de a
szubjektiv teleologikus értelmezés kizardsa — az Alaptorvény 28. cikkének és XXVIII. cikk (1)
bekezdésének a fogalmi egységére tekintettel — a tisztességes birdsagi eljarasban megnyilvanuld
jogértelmezéssel szembe allitott minimalis alkotméanyos kdvetelmények sérelmét jelenti. Emellett
az Alkotmanybirosag — az Alaptorvény-konform értelmezés és a teleologikus értelmezés mellett —
kisegité modszerként alkalmazza az észszerli jogértelmezés, tovabba a gazdasagos célra vonatkozé
jogszabaly-értelmezési kotelezettség, a kozjo és az erkoles szem el6tt tartdsanak kovetelményét.>

birak felé is hatnak. Ezen utobbi iranyban dontés esetén kiilondsen fontos az, hogy ekkor a jogszabalyok sok-sok ezer
oldalas gytlijteményei mellett az alkotmanyi rendelkezéseket konkretizald alkotmanybirosagi dontések szintén sok-sok
ezer oldalas gylijteményei is kotelezové valnak, és ezzel fokozatosan az egész jogrendszer alkotmanyjogiasitasa
végbemegy, mig ha csak a jogalkot6 felé kotelezo kozvetleniil az alkotmany és az alkotmanybirosagi dontések, akkor
nem jon 1étre az egész jogrendszer alkotmanyjogiasitisa, és ez megall a jogalkotas szintjén. A korabbi Alkotmany
hatalya alatt ez utobbi valdsult meg, és ekkor az 57/1991. (X1.8.) AB hatarozat ki is mondta, hogy az alkotmanybir6sagi
dontések nem hatnak ki a jogalkalmazasra, és annak iranyitdsa a Legfelsobb Birdsag iranyitasi monopodliuma alatt
marad. Ezzel szakitott az (1j Alaptorvény, és a 28. cikke ezt fejezi ki a birdi jogalkalmazas Alaptorvénnyel 6sszhangban
értelmezés kotelességének rogzitésével. Ennek tartalma tehat az, hogy a birdk a vonatkozd alkotmanybirdsagi
hatarozatokra tekintettel kotelesek mindenkor értelmezni az alkalmazott jogszabalyi rendelkezéseket.” {Indokolas
[48]}. A ,jozan ész” mint értelmezési karakterben pedig arra utalt, hogy ,,Az értelmezésnél a jogi rendelkezések céljat
mindig a ’jézan észnek megfelelden kell értelmezni’, és ezt a fordulatot ugy lehet tartalommal megtdlteni, hogy az
altalanos vélekedés szerint abszurd tartalmat nem lehet a jogi rendelkezésnek tulajdonitani...A ’jézan észnek és a
kozjonak megfeleld, erkolesos’ értelmezés eldirasa egésziti ki a *gazdasagos cél’ szerinti értelmezést, €s a noscitur a
sociis értelmezési kanon fényében itt a hatarozok és jelzok egymast korlatozo egyiittes értelme jon szamba. Vagyis ez
az el6irds nem azt rogziti altaldban, hogy a jogszabalyokat a jozan észnek megfelelden, tovabba az erkolcsoknek
megfelelden kell értelmezni — és ezzel alaposan kinyitotta volna ez a birdk értelmezési kompetenciajat a jogon tuli
szempontokra —, hanem csak a gazdasagos célokat érintd jogszabalyok esetében meriil fel ez. (A jozan észnek
megfeleld értelmezés az altalanos jogelméleti szinten csak ugy johet be, hogy abszurd értelmezés altalaban tilos.)”.
{Indokolas [49]}.

233/2015. (11.2.) AB hatarozat, Indokolas [17]-[18]; 3189/2025. (V.30.) AB végzés, Indokolas [23].

2420/2017. (VIL.18.) AB hatérozat, Indokolas [24]. ,,A jogszabalyokat be nem tart6 birdsag lényegében visszaél sajat
fiiggetlenségével, amely adott esetben ezen keresztiil a tisztességes birosagi eljarashoz valo jog sérelmét okozhatja. Az
a bir6i itélet, amely alapos ok nélkiil hagyja figyelmen kiviil a hatalyos jogot, dnkényes, fogalmilag nem lehet
tisztességes, €s nem fér dssze a jogallamisag alapelvével.” {Indokolas [23]} Ez azért fontos, mert az Alkotmanybirosag
,»a rendes birdsagoktol eltéréen nem a feliilbiralatra alkalmassag szempontjabol vizsgalja a birdsagok indokolasi
kotelezettségének teljesitését, és tartozkodik attol, hogy jogagi dogmatikahoz tartozo kérdések helytallosagarol, illetve
torvényességérdl, avagy kizarolag torvényértelmezési problémarol allast foglaljon {3003/2012. (VI.21.) AB végzés,
Indokolas [4]}” {Indokolas [25]}.

25 Ld. A Kuria Biintet6-, Polgari-, és Kozigazgatasi Kollégiuma Joggyakorlat-elemzd csoportjdnak az Alaptorvény 28.
cikkének alkalmazasa a gyakorlatban targykorre felallitott joggyakorlat-elemzd csoportjanak 2020.ELILJGY.E.1.
szamu Osszefoglald véleményének kivonatat.
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Mindenképpen rogzitendd, hogy a Kuria utobbi idoben hozott dontéseiben szdmos esetben van
utalas az Alaptorvény 28. cikkére és arra, hogy az itélet alapjaul szolgdlo jogszabalyhely(ek)nek az
értelmezésére milyen modszertan mellett keriil sor.?® A jogalkotd felé fennalld elvaras, hogy a
magyar nyelv szabdlyai szerint, vilagosan, illetve kozérthetden kell a jogszabalyi rendelkezéseket
megszovegezni. Ez egyszersmind azt is jelenti, hogy a jogszabaly értelmezés alapjat ugyancsak a
magyar nyelv szabélyai adjék, valamint az esetleges jogszabaly-értelmezési nehézségeket altaldban
a jogalkot6i vagy jogalkalmazoi jogszabaly-értelmezés utjan kell felszamolni.?” Mindemellett az
Alkotménybirdsag viszont azt is rogzitette, hogy még a nem kelld pontossdggal megfogalmazott
jogi rendelkezés esetében sem allapitja meg automatikusan a jogbiztonsag sérelmét, ha a torvényi
rendelkezés bizonytalansaga a térvény alkalmazésa soran feloldhato.?

Az is kiemelendd, hogy a jogerds itélet érdemi indokolasa soran az Alaptorvény 28. cikke
szerinti jogértelmezési kovetelmény érvényesitése — vagyis a jogalkotdi cél figyelembevétele —
nem mentesiti a birosagot a felek altal vitatott jogintézmény relevans elemeinek a konkrét tigyre
iranyado tételes jogszabalyi rendelkezésekkel vald 6sszevetésén alapuld indokolds teljesitése alol.?”
Viszont az Alaptorvény 28. cikke nem jogositja fel a birdsagot, hogy a jogszabalynak nem létezo
tartalmat tulajdonitson; az arra vonatkozik, hogy a jogszabalyszovegben megfogalmazott tartalmat
miként értelmezze ¢és alkalmazza. Tullépi a jogértelmezés hatarait a jogalkalmazd, hogyha a
normaszovegtol elszakadva a feltételezett jogalkotdi célra hivatkozva 0j normatartalmat allapit
meg.** A jogalkalmazo6i feleldsség eklatans példaja az Alkotmanybirdsag gyakorlatabol szarmazo
idézet; ,,Az indokolt birdi dontéshez vald jog alkotmanyos kdvetelményrendszere nem foglalta
magaban annak vizsgalatat, hogy a biroi jogértelmezés megfelel-e az Alaptorvény 28. cikkében
foglaltaknak. Az Alkotmanybirosag gyakorlata szerint az indokolt birdi dontéshez vald jognak a
7/2013. (III.1.) AB hatarozatbol levezethetd tartalma kizarolag arra terjed ki, hogy ’a birdsag az
eljarasban szerepld feleknek az iigy 1ényegi részeire vonatkozd észrevételeit kelld alapossaggal
megvizsgalja, és ennek értékelésérdl hatarozataban szamot adjon’ (Indokolas [34]). Kiviil esik az
alkotmanyossagi feliilvizsgalat keretein, hogy a bir6i dontés helyes-e, vagy hogy a birésag az
iranyadd normdk alkalmazdsa soran vétett-e jogértelmezési hibat (...) A jogszabalyokat a
birdsagok értelmezik, az Alkotmanybirdsag csak az értelmezési tartomany alkotmanyos kereteit
jelolheti ki. Ez azonban nem adhat alapot az Alkotméanybirdsag szdmara minden olyan esetben
torténd beavatkozasra, amikor vélt, vagy esetleg valds jogszabalysértd jogalkalmazasra keriilt sor
{3198/2013. (X.22.) AB végzés, Indokolas [22]}.”!

Masképpen megfogalmazva ,,(...) az Alaptorvény 24. cikk (1) bekezdésének értelmében az
Alaptorvény védelmének legfobb szerveként az Alaptorvény 24. cikk (2) bekezdésének d) pontja
alapjan a bir6i dontéseket csak az alkotmanyossag szempontjabol ellendrizheti, €s jogkore a birdi
dontést érdemben befolyasold alaptorvény-ellenesség vizsgalatira ¢és  kikiiszobolésére
korlatozodik, ezért a birdi dontés irdnyanak, a bizonyitékok bir6i mérlegelésének és értékelésének,
illetve a birosagi eljaras teljes egészének ismételt feliilbirdlatdra mar nem rendelkezik hataskorrel
{3231/2012. (IX.28.) AB végzés, Indokolas [4]}. A jogértelmezés a birdsdgok feladata: ’A
jogszabalyokat a birésagok értelmezik, az Alkotméanybirdsdg csak az értelmezési tartomany
alkotmanyos kereteit jelolheti ki. Ez a jogkdr azonban nem teremthet alapot arra, hogy minden
olyan esetben beavatkozzon a birosagok tevékenységébe, amikor olyan (allitélagos)
jogszabalysértd jogalkalmazéasra keriilt sor, amely egyéb jogorvoslati eszkdzzel mar nem

26 Ld. Karia Kfv.1.35.290/2022., Kfv.1.35.291/2022., Kfv.1.37.021/2022., K{v.I11.37.518/2022., Kfv.V1.37.916/2022.,
Kfv.IV.37.523/2023.

2724/2013. (X.4.) AB hatérozat, Indokolas [49]; 3296/2018. (X.1.) AB hatarozat, Indokolas [32].

28 3293/2019. (X1.18.) AB hatarozat, Indokolas [21]; 3003/2021. (I.14.) AB hatarozat, Indokolas [66]. A szabalyozas a
talaros testiilet szerint mindaddig nem sérti a normavilagossag elvét, amig az nem mindsiil a jogalkalmaz6 szamara
értelmezhetetlennek, illetdleg nem nyilik lehetésége a tilzottan altalanos megfogalmazas miatt szubjektiv, dnkényes
jogalkalmazasra {3/2016. (I1.22.) AB hatarozat, Indokolas [11]; 3354/2024. (X.8.) AB hatarozat, Indokolas [27]}.

2 Kiria Kfv.1.37.021/2022.

30 Karia Kfv.I11.37.518/2022., Kfv.V1.37.916/2022.

313179/2018. (V1.8.) AB hatérozat, Indokolas [116], Dr. Czine Agnes alkotméanybiré kiilsnvéleménye.
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orvosolhat6. Sem a jogallamisag elvont elve, sem a tisztességes eljaras alapjoga [...] nem teremthet
alapot arra, hogy az Alkotmanybirdsag a birdsagi szervezet feletti szuperbirdsag szerepébe 1épjen,
¢s hagyomanyos jogorvoslati forumként jarjon el. [...] A biré barmely ténybeli vagy jogi tévedése
nem teszi automatikusan tisztességtelenné az egész eljarast, mivel az ilyen tévedések teljesen soha
nem kiiszobdlhetdk ki, azokat az igazsagszolgéltatds ma ismert rendszere magaban hordozza.’
{3352/2012. (X1.12.) AB végzés, Indokolés [14]-[15]}7*? Ezen pedig érdemben a talaros testiilet
eljarasa sem tud valtoztatni, hiszen az Alkotmanybir6sag nem a vélt, vagy valds jogszabalysértések
orvoslasara szolgald negyedfoku birdsag (szuperbirdsag), e kdrben nem hagyomanyos jogorvoslati
forumként miikodik. ,,(...) nincs alanyi joga senkinek ’az anyagi igazsag érvényesiilésére’, mint
ahogy arra sem, hogy egyetlen bir6sagi itélet sem legyen torvénysértd. Az Alkotmany az anyagi
igazsag érvényre juttatdsahoz sziikséges — €s az esetek tobbségében alkalmas — eljarasra ad jogot,
a tisztességes eljarashoz biztosit alanyi jogot, és nem azt garantalja, hogy annak eredménye minden
esetben helyes lesz {lasd 9/1992. (1.30.) AB hatarozat, ABH 1992, 59, 65; 49/1998. (X1.27.) AB
hatarozat, ABH 1998, 372, 376, 377; legutobb 8/2020. (V.13.) AB hatarozat, Indokolas [97]}.
Ebbdl kovetkezik, hogy a birdi dontés jogszeriisége Onmagadban torvényességi, €s nem
alkotmanyossagi kérdés, a tisztességes eljarashoz vald jog korébe tartozo eljarasi garanciak az
igazsag kideritésére iranyuld torekvés alkotmanyos kereteit biztositjak csupan. A hibas dontés
lehetdségével maga a jogrendszer is szamol, ennek kikiiszobolésére biztosit a jogorvoslathoz jogot.
A tobbfoku eljaras — amelynek egyes szakaszait egységes egészként kell alapul venni a jogszeri
dontés szempontjabol is — tovabbi alkotméanyos garanciat jelent az anyagi igazsdgnak megfelel
dontéshez.”** Ennek okén a biroi dontés ,,igazsagossaga” processzualis megkdozelitésl; az alapjogi
keretek a tisztességes eljarashoz vald jogot biztositjak, az ,,igazsagos” dontéshez vald jogot nem.

IV. Reflexiok a kuriai dontéshez

Mindezeket kovetden kanyarodjunk vissza az ligyiinkhoz, illetdleg az annak kapcsan felmeriild
konkrét kérdésekhez. A talaros testiilet szamos dontésében foglalkozott az ingatlanhoz kapcsolodo
vagyonszerzéssel, pontosabban az illetékkedvezmény eldirdsaival és dsszességében annak minden
esetben azonos értelmet tulajdonitott, az ezzel kapcsolatos inditvanyokat elutasitotta.’*

Az Alkotmanybirdsag elvi éllel mondta ki, hogy a kozterhekhez hozzéjarulas az allampolgar
Alkotméany 70/1. §-a4bdl — jelenleg az Alaptorvény XXX. cikk (1) bekezdésébol — eredd alapvetd
kotelezettsége, az e kotelezettség aloli mentesiilésre senkinek nincsen alanyi joga. A mentességek
megallapitasara a jogalkotonak van széles hataskore, melynek alkalméval érvényre juttathatja a
gazdasagpolitikai, €életszinvonal €s szocidlpolitikai, illetéleg az egyéb céljai megvaldsitasat célzo
dontéseit. A mérlegelés soran azonban kotik azon alkotmanyos korlatok, melyek az Alaptorvény
hatalybalépésével sem valtoztak az ado- és illetékkedvezmények tekintetében. Eszerint az ado- és
illetékkedvezmény kizardlag a torvényhozoi szandék egyértelmii kifejezése alapjan jar. Ez pedig
azt jelenti, hogy a torvényhely értelmezésekor az altalanos, egyenld és aranyos kozteherviselés
kovetelményének érvényesiilésére is figyelemmel kell lennie. E korben az Alkotméanybirosag a
17/2019. (V.30.) AB hatarozatdban mar deklaralta, hogy ,,A jogallami keretek k6zott érvényesiild
altalanos, egyenld és aranyos kozteherviselést kotelezettség folytan senki sem koteles arra, hogy

323424/2021. (X.15.) AB végzés, Indokolas [10].

33.3309/2020. (VIL.24.) AB hatarozat, Indokolas [25]. ,,A tisztességes eljaras lényege, a tisztességes eljards iranti
elvaras valojaban az, hogy a felet ne érje — a bir6i dontés diszkrecionalis jellegén tulmené — meglepetés. Barmely
eljarasban a torvény, illetve a torvényben foglaltak ismerete és a birdi diszkrecionalitas torvény adta lehetdsége alapjan
kalkulalhat az érintett. Az ebbe a keretbe nem illeszkedd jogalkalmazas varatlansaga (s igy az arra vald felkésziilés
esélytelensége) az, aminek megnyilvanulasa 6nkényes jogértelmezés cimén sértheti az Alaptdrvény XXVIII. cikk (1)
bekezdésében foglalt tisztességes eljarashoz vald jogot. Az Alkotmanybirdsag azonban csak kivételesen, szigoru
feltételek fennallasa esetén allapitja meg a jogalkalmazodi 6nkény fennalldsa miatt az Alaptdrvény XXVIII. cikk (1)
bekezdésének sérelmét. A jogértelmezési hiba akkor valik onkényessé €s ezaltal alaptorvény-ellenessé, ha a birdsag az
Alaptorvény 28. cikkében foglalt jogértelmezési szabalyokat kifejezetten figyelmen kiviil hagyja {23/2018. (XI1.28.)
AB hatérozat, Indokolés [28]}” Ld. 3118/2023. (II1.14.) AB végzés, Indokolas [24].

34 Ld. 1136/B/1990. AB hatarozat, ABH 1994, 477; 83/B/1995. AB hatarozat, ABH 1995, 760-763; 17/1999. (V1.11.)
AB hatarozat, ABH 1999, 131-136; 3173/2014. (V1.3.) AB végzés.
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tobb adot fizessen anndl, mint amennyi a torvénybdl kovetkezik, de mindenki koteles arra, hogy
annyi adot megfizessen, amennyi a torvénybol kdvetkezik. A kdzteherviselés elve ugyanis ezt is
megkdveteli [...].7%

A Kiria dontésével, ezzel dsszefliggésben az itéletben felhivott Alkotméanybirosag 320/B/1992.
ligyszamu hatarozataban [61/1992. (XI1.20.) AB hatarozat] és a Kuria Kfv.V.35.335/2022. szamu
tigyben hivatkozottakkal, miszerint az ado- ¢s illetékkedvezmény kizardlag a torvény egyértelmii
¢s kifejezett rendelkezése alapjan jar, magam is egyetértek. Az érvelés problematikaja megitélésem
szerint abban rejlik, hogy ez esetben az illetékkedvezmény megallapitasara akként kertil sor, hogy
az nem fentiekre, hanem magara a jogalkalmazoi jogértelmezésre vezethetd vissza, mely nélkiilozi
ezen kritériumot. Itt utalok az addhatdsag altal foganatositandd végrehajtasi eljarasokrol szolod
2017. évi CLIIL torvény (Avt.) 70. § (4) bekezdésére €s 88. §-ara, mely az arverésen kiviili — viszont
az arverés hatalyaval — torténd értékesités (nem eladds!) szabalyait taglalja, vagyis azt az esetkort,
amikor a végrehajtas ald vont vagyontargyra az ados ,,hoz vevot”. A joggyakorlat is egyértelmiisiti,
hogy az a koriilmény, hogy a felek érdekében a jogszabaly lehetOséget biztosit az arverés ilyen
modon torténd elkeriilésére, nem jelenti azt, hogy az ligylet a felek szerzddéskotési szabadsaga
korében jott volna létre és ne tartozna valtozatlanul a végrehajtasi kényszer hatalya ala. Vagyis attol
fliggetleniil, hogy az addsnak lehet beleszolasa a vevo személyébe, illetve részben a vagyontargy
vételara szintén alku targyat képezheti — a becsértékre irdnyado és a végrehajtast kér6 érdekeit szem
elott tartd rendelkezések mellett —, még nem teszi a jogligyletet ,.klasszikus” polgari szerzodéssé
[Legfelsobb Birosag Pfv.V1.21.477/2010.].

Ebben a korben mindenképpen célszerti felhivni a figyelmet a kiilonbozdségekre, még abban az
esetben is, ha a feliilvizsgalati birosag az adasvételi szerzédés alapjan végbemend iigyletet, illetve
a végrehajtasi arverés utjan torténd értékesitést az illetékkedvezményre jogosultsag szempontjabol
egyarant ,.eladasként” kezeli. Ezen kiillonbozdségek pedig pont a végrehajtasi kényszerértékesités
sajatossagaibol fakadnak, hiszen a kényszerértékesitések mechanizmusa a normal — értem ez alatt
a Ptk. szerinti adasvételi szerz6dést — piaci viszonyoktdl merében eltér. A szabadpiacon elérhetd
forgalmi érték ugyanis egy ,,idealizalt” ar, amennyiért valésagos piaci kornyezetben — feltételezve
az eladasi és a vételi hajlanddsagot, a kényszermentességet, az eladasi szdndék meghirdetésének
nyilvanossagat, az iigylet lebonyolitasara nyitva all6 idétartam észszeriiségét, stb. — a vagyontargy
adasvételére fliggetlen felek kozott sor keriilhet(ne). Az Alkotmanybirdsag érvelésében a forgalmi
értek ,,a piac altal elfogadott érték, altalanosan bevett és elfogadott polgéri jogi fogalom, ami
elvileg egy dolog értékét (elényds és hatranyos tulajdonsagait) komplex modon értékeli a kereslet
és kinalat 6sszefiiggésében.” ¢ Igy vélekedik a judikatura is; valamely ingatlan, més dolog, illetdleg
szolgaltatas forgalmi értéke alatt azt a vételarat érti, amely atruhdzas esetén a kereslet és kinalat
alakulasatol fliggden elérhetd (lenne).’” Az adévégrehajtasban ugyanakkor a vagyont az arveréskor
elérhetd legmagasabb aron, az aktualis keresleti-kinalati viszonyok kozott értékesitik; elképzelhetd
— s6t, inkabb ez jellemzd —, hogy a forgalmi értéknél alacsonyabb aron keriil eladédsra.* Ugyanis a
kényszerértékesitésnek pont az a Iényege, hogy — mivel a felek kozotti érdekazonossagot és foképp
pedig az értékesités kdzponti elemét képezo értékkonszenzust nélkiil6zi — nem a normal értékesitési
piacra jellemzd koriilményeket képezi le, hiszen ,,...a kényszereljarasok piaca elképzelhetetleniil

3517/2019. (V.30.) AB hatarozat, Indokolas [83].

3616/2017. (VIL.10.) AB hatarozat, Indokolas [27].

37 Legfelsébb Birdsag (Kuria) Pf.11.22.077/1999., Pf.11.25.352/2001., Kfv.I11.37.078/2016., Gfv.1.30.251/2024. Vagyis
a forgalmi érték a szabad forgalomban torténd eladasa esetén kaphatd vételarat jelenti; mas megfogalmazasban a felek
altal megvalositott — fliggetlen — tranzakcidé megfelelé marketingtevékenységet kovetden, kényszermentes, valos piaci
kdrnyezetben torténik.

38 Bar az is kétségtelen, hogy ennek az illetékkiszabas szempontjabol nem feltétleniil van jelent8sége; ugyanis az Itv.
69. § (1) bekezdése kimondja, hogy a forgalmi értéket az allami adohatosag allapitja meg. Ha az értéket itélet allapitotta
meg, azt az allami adohatosag nem biralhatja feliil. Vagyis az arverési vételar sem sziikségszertien képezi le a forgalmi
értéket, azt az adohatosag — az arverési jegyzokonyv kozokirati jellegétdl fliggetleniil — feliilbiralhatja; mindezzel pedig
beigazoldodik az, ami a szabadpiaci vételar és az arverési vételar kozott mutatkozik, tudniillik az utobbi nem feltétleniil
igazodik a vagyoni elem valos értékéhez.
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messze van a kozgazdasagi értelemben vett ’tokéletes piac’-tol, és olyan markans sajatossagok,
torvényszeriiségek jellemzik, amelyek mar 6nmagukban drasztikus mértékben torzitjak az idedlis
koriilmények kozott elérhetd arat.”?® A tériilési rata ezért erdsen dsszefiigg a kényszerértékesitésre
kihatassal biré tényezokkel: a) a vagyontargy forgalmi dranak negativ irdnyu torzulasaval, amelyek
a piac sajatossagaibol fakadnak b) a kényszereljaras koltségvonzataval c) a kényszerértékesitésben
részt vevo fliggetlen harmadik féllel, a végrehajtoval, akinek 6nalld érdekstrukturdja esetenként a
tériilési aranyt csokkentheti. Hitelez6i aspektusbdl barmilyen mas alternativa (adossagrendezési
megallapodas, kovetelés-eszkoz konverzio, az adott tevékenységi kor miikddtetésének adostol vald
atvétele, stb.) kedvezobb.* A legerdsebb sajatossag az elado és az értékesitett vagyon relacidja; a
vagyont értékesiteni kell, de az eladoénak ahhoz nincs viszonyulasi alapja, hasznositasi koncepcidja
végképp nincs.* Marpedig e korben megitélésem szerint a végrehajtd az, aki Iényegében az elado
— a tulajdonos — jogositvanyait gyakorolja, fiiggetlentil attdl, hogy a tulajdonjog atszallasa majd —
értelemszeriien — a tényleges tulajdonos ados és az arverési vevo kozott torténik.

Zarsz6

A Ptk. 5:38. § (2) bekezdése szerint ingatlan tulajdonjogéanak atruhézassal valé megszerzéshez
az atruhdzasra iranyuld szerzédés vagy mas jogcim é€s erre tekintettel a tulajdonjog atruhazasanak
az ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzése sziikséges. A rendelkezés értelmében tehat — mint arra
mar utaltam — az ingatlan tulajdonjoga akkor tekintheté megszerzettnek, ha az ingatlanra nézve az
elado és a vevo érvényes adasvételi szerzodést kotottek (vagy a tulajdonjog atruhazasat mas jogeim
biztositja), illetéleg a tulajdonjog-valtozast a kozhiteles ingatlan-nyilvantartasba konstitutiv — azaz
jogkeletkeztetd — aktussal be is jegyezték. Ezen két jogszabalyi feltétel konjunkcidjabol fakadoan
mindkettd egyidejii megléte szlikséges a jogszerzés bekovetkeztéhez, azaz barmelyikiik elmaradasa
a tulajdonszerzés akadalyat képezi. Emellett pedig az Inytv. 35. § (1) bekezdésének e) pontja szerint
az okiratnak ahhoz, hogy az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés alapjaul szolgéalhasson, tartalmaznia
kell a jogvaltozas jogcimét. A birosagi joggyakorlat szerint a bejegyzésre alkalmas okiratban fel
kell tiintetni a bejegyzés jogcimét, annak egyértelmiinek, konkrétan meghatarozottnak kell lennie.*
Ahogy azt mar szintén bemutattam, az illetékkdtelezettség keletkezését az Itv. 3. § (3) bekezdése a
kérdéses tigyletek tekintetében ugyancsak jogcim szerint kiiloniti el; az Itv. 3. § (3) bekezdésének
a) pontja szerint a szerz6dés megkotésének, a b) pontja az arverés napjanak az idépontjahoz koti.
Ennek azért van jelentdsége, mert a cserét potld vétel esetén csak azonos jogeimii tigyleteket lehet
a kedvezmény érvényesitéséhez szembe allitani: cserét a cserével, adasvételt az adasvétellel, utobbi
megfogalmazasaban ez véleményem szerint jogcimet jelent. Ezért bizonytalannak érzem azon —
kozvetett — itéleti érvelést, mely a kedvezmény érvényesitése soran a szerzodés utjan (adasvétel, a
torvény szerint ,,eladas”) €s az arverési vétel utjan torténd szerzést azonos jogcimként kezeli.

Azt nem vitatom, hogy az adojogi — kozigazgatasi — fogalomkészletek nem sziikségképpen fedik
at a polgari jog definicidit, emiatt azok kozott sziikségszerli atjards nem mutatkozik, abban az
esetben sem, amennyiben elébbi — magyarazatok és meghatarozdsok hianydban — nem ad valaszt
bizonyos fogalmak konkrét értelmezésére. Ellenben sziikséges hangstulyozni, hogy — mint ahogy
arra is mar utaltam — a jogalkotonak a jogszabalyok megszovegezésekor nemcsak az alaptorvény-
ellenesség szintjét elérd ellentmondasoktdl valé mentességére kell torekednie, hanem arra is, hogy
az egyes eljarasokban 6sszekapcsolodo jogagi dogmatikat — a kozérthetdség kovetelményének a
sérelme nélkiil — kovetkezetesen alkalmazza, segitve ezzel a jogalkalmaz6i munkat €s a jogalany

39 Kapa Matyas: A kényszerértékesitések jellemzd sajatossagai. Polgari Szemle, 2015/1-3. szam 222-231. o.

40 Kapa Matyas: i.m. Ezt az allaspontot képviseli F. Kiss Gabriella és Pocza Judit is. F. Kiss Gabriella — Pocza Judit:
Az ingatlanarverés mint kényszerértékesitési forma a magyar jogi szabalyozasban; a hitelezé arverési stratégiaja.
Themis, 2015/1. szam 76-85. o.

4! Vagyis a sajat sziikségletek kielégitése figyelmen kiviil marad és ez sziikségképpen a hagyomanyos piaci viszonyok
melldzésére 0sztondz. Kapa Matyas: A kényszerértékesitések egyes gazdasagi aspektusai. A felszdmolasi eljarasban
értékesitett vagyontargy becsiilt forgalmi értékéhez viszonyitott megtériilt érték rata. PhD értekezés. Kaposvari
Egyetem Gazdasagtudomanyi Kar, Gazdalkodas és szervezéstudomanyok Doktori Iskola. Kaposvar, 2017. 47. o.

42 Legfels6bb Birosag Kfv.111.37.415/2009., Karia Kfv.V1.37.089/2016.
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jogkovetd magatartasat.* Az sem vitatott, hogy ha egy jogszabaly tobb mas jogszabalyban, az adott
normak alkalmazasa korében egymastol eltérd tartalommal meghatarozott fogalmat hasznal és az
egymassal konkural6 jelentéstartalommal is alkalmazhat6, konkrét jogalkotoi rendelkezés nélkiil a
jogalkalmazo nincsen abban a helyzetben, hogy eldontse, hogy eltérd értelmezések koziil melyiket
kell alapul vennie a jogalkalmazas soran. Az értelmezd rendelkezések hianya akkor vetheti fel a
normavildgossag sérelmét, amennyiben az adott (szak)kifejezésnek nincsen altalanosan elfogadott
jelentéstartalma; vagy mas jogszabalyban meghatarozottan tobb jelentéstartalma van, ellenben az
értelmezésre szoruld norma mar nem tartalmaz egyértelmii utalast arra, hogy a sajat alkalmazasi
korében mely jogszabalyi értelmezo rendelkezést kell alapul venni. Mindezeket figyelembe véve
indokoltak tartanam az eladas fogalmanak az Itv. 102. §-anak értelmez0 rendelkezései kozé torténd
beemelését. Ez azért relevans, mert a kedvezmény alkalmazasanak lehetdségét pont ezen fogalom-
magyarazatok teszik teljessé, ezzel 0sszefliggésben egyértelmiivé, ahogyan az altalam bemutatott
feliilvizsgalati itélkezési gyakorlatban is tetten érhetd. Ez viszont mar a jogalkot6 feladata.

433292/2021. (VI1.22.) AB hatérozat, Indokolds [44].
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