Mar megint az illeték ...,

avagy kell-e a tarsashazi oroklakassal egyiitt, az ahhoz tartozo kozos
tulajdoni hanyadként vasarolt teremgarazs utan kiilon vagyonszerzési
illetéket fizetni?

Az aldbb ismertetett torténet azt a korunkban tipikus — és minden bizonnyal Tisztelt
Kollégaim koziil is sokakban megfogalmaz6do — kérdést veti fel, hogy illetékiigyben lehet-e
igaza az Ugyfélnek, illetve a kozigazgatasi hatarozatokat feliilvizsgdldo birosdgok elég
eréfeszitést tesznek-e a helyes jogszabaly-értelmezésnek megfeleld, az ligyfél illeték-fizetési
mentesiilését eredményez6 dontés meghozatala érdekében.

Tortént ugyanis, hogy megbizast vallaltam zugléi tarsashdz épitési beruhdzas kapcsan a
beruhazo telekvasarlasra iranyuld adasvételi szerzédésének elkészitésétol kezdve, a tarsashazi
alapito okirat elkészitésén at a vevokkel kdtendd adasvételi szerzddések elkészitésének okirat
szerkesztési munkaira. Aki hasonldé megbizast vallalt mar, az tudja, hogy igazabdl a kezdet
nehéz, egy olajozottan mitkddé konstrukcié kidolgozéasa kivan rengeteg energiat, ezt kovetden
az értékesités szakaszaban a rendszer ,,szinte magatol” miikodik. A Beruhdzo elvérasa volt az
is, hogy az tigyfelek minél kedvezobb hitel, és adokedvezményeket vehessenek igénybe.

A konstrukcié kidolgozéasakor a lakasok tekintetében nem volt kiilondsebb dolgom, az
Mletéktdrvény 26. § (1) bekezdés f.) pontja egyértelmiien fogalmaz az illetékmentesség
tekintetében a lakas épitésére jogosult vallalkozo altal épitett, épittetett 30 millid forintot meg
nem halad6é forgalmi értékli ) lakds tulajdonjogénak, vagy tulajdoni hanyadanak
megvasarlasara vonatkozoan. A teremgarazs esetében anndl nehezebb dolgom volt, hiszen
egy albetétben, kiilon ingatlanként feltlintetett garazs esetében viszont az az egyértelmii, hogy
tulajdonjoganak, vagy tulajdoni hanyadanak megszerzése utan 10%-os mérteki illetéket kell
fizetni, hiszen arra nem vonatkozik semmilyen illetékkedvezmény, vagy illetékmentesség.

Mias megoldast valasztottam tehat a beruhdzo, mint megbiz6 utasitisdnak megfelelden,
melynek megvalositasakor a (régi) Tarsashazi Torvény 2. § (1) bekezdésébdl indultam ki,
amely rogziti: ,,A k6z0s tulajdon targyat képezd ingatlanrész (16. §) —a 3. § (2) bekezdésében
és a 19. §-ban szabdlyozott esetet kivéve — a kiilon tulajdonba tartozd lakéas (helyiség)
alkotorészét képezi, azzal egylitt 6nallo ingatlan.”.

Ebbdl egyenesen kovetkezni latszott szamomra az, hogy a tarsashdzi ordklakashoz tartozo
eszmei kozos tulajdoni hanyadrészre (amelybe a garadzson kiviil az 6sszes kozos tulajdonba
utalt vagyontargy beletartozik) kiilon nem lehet illetéket kiszabni, a kozos tulajdoni
hanyadrész, mint a lakas alkotorésze, illetékkiszabasi szempontbdl egy egységként keriil
értékelésre az Illetéktdrvény 26. § (1) bekezdésének f.) pontja alapjan, igy az illet¢kmentes. A
képlet — mint ahogyan azt késdbb részletezem — korantsem bizonyult ennyire egyszeriinek.

A lakéasokat vették a vevok, a teremgarazsban biztositott gépkocsibealld helyekkel egyiitt — a
beéllohelyek vonatkozasaban persze kiilon, kizardlagos hasznélati megallapodas is késziilt a



késObbi birtoklasi és hasznalati vitdk elkeriilése érdekében — a Févarosi Illetékhivatal pedig
fizetési meghagyasokat bocsatott ki, meglepetésre azonban, a lakas illeté¢kmentességének
rogzitése mellett, a fizetési meghagyasban néhol ,,egyéb ingatlan” -ként, néhol ,,gardzs” -ként
jelolte meg az illetékkoteles vagyontargyat, és arra illeték(eldleg)fizetési kotelezettséget
allapitott meg. Indokolas a szokéasos: szdmtan, valamint — feltehetden a biztonsag kedvéért — a
fél Illetéktorvény megjelolése alkalmazott jogszabalyhelyként.

A fizetési meghagyasra a valasz természetesen fellebbezés, amelyben részletesen kifejtésre
kertiltek a fenti indokok, illetve az azzal kapcsolatos értetlenség, hogy milyen okirat, milyen
konkrét jogszabalyhely alapjan és milyen forgalmi érték megallapitasi eljarast kovetden
szabott ki illetéket az Illetékhivatal ,,egyéb ingatlan”, vagy ,,gardzs” vasarlasa utan.

Budapest Févaros Kozigazgatasi Hivatalanak vezetdje, mint masodfoku kozigazgatasi szerv
elbirdlta a megfellebbezett hatdrozatokat, azonban érveimet egyetlen egyszer sem talalta
elfogadhatonak. A maésodfoku szerv egyébként a fellebbezett hatdrozatokat tilnyomorészt
megsemmisitette, és az Illetékhivatalt 0j eljaras lefolytatdsara utasitotta az illetékkiszabas
alapjaul szolgélo forgalmi érték jogszabalysértd megallapitasara tekintettel.

Erveimmel kapcsolatban valtozatos indokolast maésodfokt hatarozatok sziilettek, és tobb
esetben a sajat érveimet lattam viszont immar annak alatdmasztisara, hogy az illetékfizetési
kotelezettség marpedig fennall, ugyanakkor az indokok részletezését e helyiitt mell6zom. Ami
Iényeges az ligy szempontjabol, hogy felbukkant a méasodfokt hatdrozatok indokoldsaban az
Mletéktorvény 102. § (1) bekezdés f.) pontja, amely a lakastulajdon fogalmat tartalmazza
illeték-szempontbdl, annak is az utolsé mondata, amely a kdvetkezdket rogziti:

»Nem mindsiil lakastulajdonnak a lakdépiilethez tartozo foldrészleten Iétesitett, a lakés
rendeltetésszerli hasznéalatahoz nem sziikséges helyiség még akkor sem, ha az a lakdépiilettel
egybeépiilt (garazs, mihely, Tlzlet, gazdasagi ¢épiilet stb.), tovabba az ingatlan-
nyilvantartdsban lakohazként (lakasként) nyilvantartott olyan épiilet, amelyet az
illetékkdotelezettség keletkezését megeldzden mar legalabb 5 éve mas célra hasznositanak;”

Arra alapitottan tehat, hogy a garadzs — legyen az akar tarsashazi kozos tulajdont helyiség — a
lakas rendeltetésszerli hasznalatdhoz nem sziikséges, altalanos illetékfizetési kotelezettség ala
esik (Itv. 18. § (1) bek.) és az utan az altaldnos mértéki illetéket (Itv. 19. § (1) bek.), azaz a
forgalmi értéke utani 10 % -ot kell megfizetni.

A teljes torténethez az is hozzatartozik, hogy az illetékhivatali eljarast kiilonboz6 kozjatékok
tarkitottak, tobbek kozott a masodfoku hatarozatok alapjan helyszini szemlére kdotelezett
illetékhivatali ligyintéz6 meglehetdsen kihivo kijelentései és fenyegetésnek is beilld igéretei.

Ilyen volt példdul — a helyszini szemlén megjelent lakdsvasarlok elmondasaibol — az
ligyintéz6 azon kijelentése, melyben arrdl biztositotta a vevoket, hogy a végén tigyis fizetniiik
kell, és a jogi képviseldjiik egyébként meg nem ért az ilyen illetékiigyekhez.

Ilyen volt tovabba a helyszini szemlére kiszalld {ligyintézé azon fenyegetésnek is beilld
igérete, miszerint, ha a vevok sokat probléméznak a gardzsok utan fejenként fizetendd egy-
kétszazezer forintos illetékkel, eléfordulhat, hogy az Illetékhivatal megvizsgalja: valoban 30



millié forintos forgalmi értéki lakodingatlant véasaroltak-e €s lehet, hogy nala magasabb Osszeg
fog a szamolgatas végén kijonni, amely utan ugyebar nem jar az illetékmentesség. Nem
jogellenes fenyegetésr6l van persze sz0, hiszen jogszabalyban rogzitett joga az
Illetékhivatalnak a forgalmi érték megallapitasa, azonban ennek az ,,emberarci” -nak, ¢€s
szolgaltatonak elképzelt kozigazgatas (vO. Ket. alapelvei) képviseldje altal kifejtett indoka
mar korantsem tarthato etikusnak. Errdl — egy gyengébb pillanatomban — a ,,ne ébreszd fel az
alvé oroszlant” mondas mintajara, a ,,ne adj tobbletmunkat helyszini szemlével az irdasztal
mogott kényelmesen 1ildogéld illetékhivatali iigyintézonek, kiilonben megnézheted magad”
szolgaltatdo kozigazgatas altal ihletett valtozata jutott az eszembe. De természetesen ilyen a
magyar kozigazgatasban nem fordulhat eld, biztosan valami félreértés tortént — gondoltam
egy Osszeszedettebb pillanatomban.

Visszatérve az Illetéktorvény lakastulajdon-fogalmahoz, elkezdddhetett a ,,jogaszkodas™: az
illetékiigyben eljardé hatésadgok altal allandoan szajkdzott, &m nem mindig kovetkezetesen
képviselt: ,,illetékiigyben csak az Illetéktorvény rendelkezései rendelkeznek relevanciaval”
kozigazgatasi logikdja mentén igyekeztem tovabb gondolkodni. Félretettem tehat a
masodfokl hatarozatok szerint helyenként mégiscsak relevanciaval biré Tarsashazi Torvényt
¢és elovettem az Ingatlan-nyilvantartasi torvényt, mert hat illetékiigy ide, vagy oda, azért az
idézett értelmezd rendelkezésben mégiscsak szerepel a ,,foldrészlet” fogalma és annak
tartalmat mégsem hatdrozza meg az llletéktdrvény. Egy ilyen ,kicsapongés”, azaz egy
bizonyos fogalmat tartalommal feltoltd jogszabaly segitségiil hivasa talan még illetékiigyben
is megengedhetd.

A fellapozott Inytv. Masodik rész 1. fejezete, amely az 6nallé ingatlanokat hatdrozza meg,
ismeri a foldrészlet és az — ilyennek nem mindsiild — egyéb 6nalld ingatlan fogalmat is, igy az
Inytv. 12. § -a szerint:

A foldrészleten kiviil 6nallé ingatlannak kell tekinteni:

b) a tarsashazban levd oroklakast, illetdleg kiilon tulajdonban 4ll6, nem lakas céljara szolgald
helyiséget (a tovabbiakban: Oroklakas) a kozos tulajdonban levd részekbdl az oroklakas-
tulajdonost megilletd hanyaddal egyiitt,

Megfogalmazddott bennem, hogy abban az esetben, ha kovetkezetesen figyelembe vessziik
azt a kozigazgatési és birosagi gyakorlatot, hogy az Illetéktorvényt betiije szerint, szigoriian
kell értelmezni (vo. a fo tevékenységként ingatlanforgalmazéssal jogosult vallalkozd és a
cégbizonyitvany esetét), akkor ebbdl a rendelkezésbdl a kovetkezd jogértelmezés adodik:

Annak ellenére, hogy a gardzs fizikailag természetesen a foldhoz elvélaszthatatlanul
hozzaépiilt — jogi szempontbol a teremgardzs nem foldrészleten (pl. egy 6nallo helyrajzi
szamu épitési telken) létesitett helyiség, hanem egy olyan, 6ndllo helyrajzi szdmmal nem
rendelkezd helyiség, amely egy foldrészletnek nem mindsiilé Gn. egyéb 6nallo ingatlannak a
része.

Ez a magyarazat pedig 6sszhangban all a tarsashazi oroklakas jogi jellegével, mely szerint a
kiilon tulajdont lakas és a hozzatartozo6 kozos tulajdoni hanyad egy egységet képez, €s kiilon-



kiilon illetékjogi szempontbdl nem értékelhetd. SOt igy még az Illetektdrvény 102, § (1)
bekezdés f.) pontja idézett rendelkezésének ¢és a tarsashazi Oroklakds jogi jellegének
Osszecsengését is felfedezni véltem — tlzott optimizmussal — abban, hogy a jogalkotd mégis
tudatosan tette illetékmentessé a tarsashazi kozos tulajdonba tartozo helyiségeket. Képzeljék
el a Tisztelt Kollégak példaul azt a konstrukcidt, amelyben kiilon tulajdont gardzshoz kdzos
tulajdoni hanyadként egy iizlethelyiség is tartozik; a kozos tulajdoni hdnyadok mértéke szerint
kiszabasra keriil az illeték az lizlethelyiségre is ?

Ezzel a nagyon jogaszi-analitikus érveléssel persze nem elégedtem meg, és a jozan ész
oldalarol is kozelitettem akkor, amikor megvizsgaltam az Illetékhivatal rendeltetésszer(i
hasznalatra vonatkozé érvelését. A kérdés: mitdl lehet egy helyiség a lakas rendeltetésszeri
hasznalatdhoz sziikséges. A valasz persze megint ,kiviilr6l”, egy masik jogszabalybol
érkezett, mégpedig azt az orszagos telepiilésrendezési és épitési kdvetelményekrdl szolo
253/1997. (XIL. 20.) szama Kormanyrendelet (OTEK) 42. § (1) bekezdésének elsé mondata
adta:

»Az épitmények, 6nalld rendeltetési egységek, teriiletek rendeltetésszerli hasznalatdhoz - a
(10) bekezdés szerinti eltérd helyi dnkormanyzati rendelet hianyaban - legalabb a (2) és (4)
bekezdésben eléirt mennyiségli és fajtaji jarmivek elhelyezési lehetdségét, tovabba
rendszeres teherszallitas esetén rakodohelyet kell a telken biztositani.

Megtalalhato tehat szo szerint az OTEK —ben az, hogy a jarmiiveknek elhelyezést kell
biztositani ahhoz, hogy az 6nallé rendeltetési egységek (ilyenek a lakasok is) rendeltetésszerii
hasznalatra alkalmasak legyenek.

Azon érv elharitasara tovabba, hogy a jarmiiveket nem feltétleniil kell garazsban elhelyezni,
az alabbi ellenérvet tudtam felhozni: birtokomba kertilt az illetékvitaba keveredett ingatlanra
vonatkozd €pitési szabalyokat tartalmazo, az épitési engedély kérelmezése idején hatalyban
volt Budapest-Zugld Képviseld-testiiletének 40/2000. (XII. 12.) sz. rendelete Zuglod Keriileti
Varosrendezési és Epitési Szabélyzatarol (ZKVSZ). A ZKVSZ az ingatlan elhelyezkedésébdl
adodo épitési dvezetre (L3-XIV) eldirt 29. § (6) bekezdése szd szerint az aldbbiakat
tartalmazza:

Jarmitarol6 elhelyezése telken beliil a 24. § (7) bekezdése figyelembevételével:
a.) a fo rendeltetés szerinti épiiletben,

b.) 6nallo épiiletben az M8 mellékletben meghatarozott mdédon ¢€s feltételekkel,
c.) 6nallo terepszint alatti épitményben lehetséges.

Hozza kell tennem, hogy az Itv. 102. § (1) bekezdés f.) pontjdban a ,,gardzs, mithely, iizlet,
gazdasagi épiilet stb.” felsorolas csupan példalozo jellegii és nem jelenti azt — a fentiek
tantisaga szerint — hogy ezek a helyiségek minden esetben sziikségtelenek a rendeltetésszeri
hasznalathoz, hiszen nem kap épitési engedélyt maga a lakoépiilet sem, ha ahhoz az épitd,
épittetd garazst nem kivan létesiteni. A kérdés forditva is megfogalmazhat6: ha gardzs



létesitése a lakds a rendeltetésszerii haszndlathoz nem sziikséges, akkor miért irjak eld
jogszabalyok a meglétét ahhoz, hogy uj lakésok épiilhessenek ?

Kell-¢ tehat tisztabb és logikusabb jogszabalyi kornyezet annak alatdmasztasara, hogy a vitas
esetben jogszabalyok hatarozzdk meg azt, hogy a garazs a lakds rendeltetésszerli
hasznalatahoz sziikséges, ezért annak megszerzése illetékkotelezettséget nem von maga utan —
nem zarva ki persze azt az esetet sem, amikor a gardzs jogi helyzete valoban indokolhatja
illeték kiszabasat. Tehat még csak mérlegeléssel sem kell faradoznia sem a hivataloknak, sem
a bir6ésagnak a tekintetben, hogy mikor lehet a gardzs a lakés rendeltetésszerti hasznalatahoz
sziikséges, mivel a vitas esetben a jogszabalyok — Osszefiiggésiikben — egyértelmiien
fogalmaznak.

A jogszabalyi kornyezet kapcsan feltett kérdésemre viszont jelenleg sajnos csak az lehet a
valaszom, hogy soha nem lehet elég tiszta a jogszabalyi kornyezet, ha ehhez valddi
igazsagszolgaltatasi térekvés nem parosul.

A keserli valasz indoka pedig az, hogy a jogvitaban lényegében probaper funkcidt betdltd
kozigazgatasi perben eljard bir6 a fent felsorakoztatott érveket — az itélet kihirdetésekor
eldadott rovid indokolasdban — lényegében Gszinte sajnalattal soporte le az asztalrol. from ezt
azért, mert az érveim elutasitdsdnak indokait igencsak keresnie kellett és kiilondsen azon
magvas €rvre hivatkozott, hogy a Legfels6bb Birosag az Illetéktdrvény abszolut szigord, mar-
mar ,.kincstari” (?!) értelmezését tartja szem el6tt, mely szerint, ha térvényileg nincs kifejezett
mentesség rogzitve, akkor az illetékfizetési kotelezettség fennall. A vitas esetben marpedig —
igy az indokolas — a garazsra ilyen kifejezett mentesség nincsen a torvényben megallapitva. A
biré kozolte még targyaldson kiviil, hogy nem tudja felvéllalni az ligyben egy ugynevezett
Hreform itélet” meghozataldt (reform értsd: illetékfizetési kotelezettség aldli mentesség
kimondéasa) a Legfelsobb Birosag imént ismertetett allaspontjanak fényében és annak
vétojatol tartva.

Kérdem én a fent irtakkal Gsszevetve és abbdl levezetve, hogy akkor az Illetéktorvény 26. §
(1) bekezdésének f.) pontja az mi, ha nem a térvényben kifejezett mentesség ? Vagy esetleg a
birdsag szamara egyetlen elfogadhatdo mentesség csak az lenne, ha az Illetéktérvény expressis
verbis tartalmaznd azt, hogy garazs tulajdonjoganak, tulajdoni hanyaddnak megszerzése utan
nem kell illetéket fizetni?

A valaszt kérdéseimre azon Tisztelt Kollégaktol remélem, akiknek az érdeklddését a cikk
felkeltette, illetve rendelkeznek hasonlo illetékiigyben szerzett akar negativ, vagy akar pozitiv
tapasztalattal.

Zarszoként csupan még annyit, hogy a Birosag a feliilvizsgalni kért kozigazgatasi
hatarozatokat hatalyon kiviil helyezte ¢és az Illetékhivatalt 0 eljarasra kotelezte. Ezt
minddssze azon indokbodl tette, hogy a garazs forgalmi értékének megallapitasara iranyulo
eljaras jogszabalysértd volt. Ez viszont eljarasjogi csapda, ugyanis az itélet indokolasaval
szemben a feliilvizsgélati kérelem elbterjesztése kizart. Kérdés persze az is, hogy varhatok-e
tobbet és jobbat a Legfelsdbb Birosagtol?



Mindenesetre kovetkezd probaperrel probalkozom, melynek eredményét annak idején
ugyancsak meg kivanok osztani Tisztelt Kollégaimmal.

Az eddigi faradozasaimmal ¢és igazsagkeresésemmel elért eredmény nem mas, mint az
illetékfizetési kotelezettségiik aloli mentességiikben bizo — vérmérsékletiik szerint — csalddott,
vagy diihds tigyfelek és egy nem kevésbé csalodott, raadasul az iigyfelek csalodottsaganak és
diihének célpontjaul szolgalo jogi képviseld.

Dr. Szab¢ Ivan tigyvéd
Dr. Papik Dénes tigyvédjelolt
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