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QUO VADIS, ILLETEK-VISSZATERITES?
DARAI PETER-JUHASZ TAMASY

Az elmult években megszokotta valt, hogy a magggrgndszer permanens valtozas alatt all. Talan
nem tulzas, hogy ez az adojog teriiletén éreztegjatma legjobban, ahol csak elvétve talalhatunk
olyan jogszabalyra, amelyet egy évnéilabb idbkdzonként a jogalkotd ne modositana. Az alabbi-
akban targyalt témankhoz — az ingatlan-atruhazisizglés kdzos megegyezéssel tostéelbonta-
sanak illetékjogi vonzatdhoz — a kézelmultbdl szamtnjogszabalyvaltozas ugyan nem kapcsolhato,
azonban a témara vonatkoz6 egyes torvényhelyek &ggahélesen szemben all6 értelmezése annal
inkabb.

Kulcsszavak adbéhatdsag, eredeti allapot helyreallitasa, basdy illeték, illeték visszatéritése, torlé-
se, ingatlan-atruhazasi szédgés, ingatlan-nyilvantartas, kételmi jogviszonyerz#dés felbontasa,
szerddés megdmése, szetwési szabadsag, teljesités, visszajrieataly.

The constant change of Hungarian legal system kaenbe customary in the last few years. It is
without exaggeration that it can be felt most ia fleld of law of taxation where we can rarely find
such rules of law that the legislator would leamehanged in less than a year. In our topic below is
about the duties to be paid after termination @fpprty sales contract, the recently changed legisla
tion cannot be connected to it, however, the diffierinterpretations of certain acts related to this
matter are apparently contradictory.

Keywords: tax office, restitution, decision, duty / fee,tyld fee refund / cancellation, property sales
contract, register of title deeds, contractualti@teship, termination of contract, cessation oftcact,
freedom of contract, fulfillment, retroactive effec

El6ljaréban fontosnak tartjuk leszdgezni azt, hagyingatlan-atruhazasi szédés fel-
bontaséara vonatkoz6 szabalyozast a Polgari tonddmpkod! sz616 1959. évi IV. tdrvény (a
tovabbiakban: Ptk.) 319. §-a hosszd d@la valtozatlan forméban tartalmazza. Ehhez hason-
I6an — a szefmés felbontasa esetén alkalmazandd — az illetékekéld 1990. évi XCIIl.
torvénynek (a tovabbiakban: 1tv.) 80. § (1) beke#uhek c) pontja szintén nem maddosult az
elmult években. Ennek ellenére az Itv. rendelkané&eel$iszamu alkalmazdja, az adéha-
t6sad mégis tobb alkalommal véltoztatta meg sajat gylakar az ingatlan atruhazasara
irdnyuld szerédés felbontdsdhoz és annak illetékjogi kovetkezmeibey fizédéen. A
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jogalkalmazés fordulatait roviden dsszefoglalval@0eévben és az azt meggl idészak-
ban az adéhatdsag a szetes felbontdsa esetén az ingatlan atruhazasééetfidletéket
visszatéritette, meg nem fizetés esetén tofiliet kdveten, ezzel ellentétesen az illetéket
— sem hivatalbdl, sem kérelemre — nem téritettszaismajd 2011. év végétvisszatért a
korabbi gyakorlatdhoz. Az aldbbiakban e gyorsaitozél jogalkalmazas hatterét kivanjuk
bemutatni, térekedve arra, hogy ennek soran skgépantunkat is megvilagitsuk.

Jelen tanulmanyban a felvetett problémaval kaptselaltéd elméleti és gyakorlati al-
laspontok bemutatasa egymassal szorosan dsszefokdaiek oka, hogy témank az elmault
két-harom évben a jogelmélet és a jogalkalmazdsetén is éles vihart kavart, iltdeg
jogelmélet és joggyakorlat jelen esetben sokkadlkall egymassal kapcsolatban, mint azt
altalaban megszokhattuk. Ez ugyan okozhatja amsmyunk értelmezési problémajat, de
fontosnak tartjuk megjegyezni, ha nem igy mutatridala témakort, akkor eleve lemonda-
nank a teljesség — soha el nem érhetgényéél.

1. A kérdéses jogszabalyhely

Ingatlan atruhdzésa szamos cdwdapjan — példaul adasvétel, ajandékozas, cseae —
I6sulhat meg, céljuk azonban egyarant az, hogyngatlan tulajdonosanak személyében
véltozéas alljon be. Az Itv. 18. § (1) bekezdéseinzea visszterhes ingatlan atruhazas ille-
tékfizetési kotelezettséggel jar, az illetéket dbtamtosag az addzas rend|ézo6l6 2003.
évi XCII. térvény (a tovabbiakban: Art.) 123. 8-lagén hatarozatnak mieils fizetési
meghagyasban szabja ki az Uj tulajdonos terhénegalkoté az aldbbiakban idézett jog-
szabélyhelyben gondolt arra az esetre is, hogyzheredeti szefiést az azt kétfelek
utébb in integrum restitutfecéljaval felbontjak.

Az Itv. 80. § (1) bekezdésének c) pontja szeaiktdl az esetekteltekintve, amelyek-
ben az illetéket e térvény egyéb rendelkezése dalpgll tordlni vagy visszatériteni, a
kiszabott, de még meg nem fizetett illeték torbséiietsleg a megfizetett illeték visszaté-
ritésének — hivatalbdl, vagy a fizetésre koteledtdgtve jogutddja kérelmére — van helye,
ha a joglgyletet a felek k6zos megegyezésselgdeteallapot helyreallitasaval megszin-
tetik vagy az erre jogosult a jogugyt#telall és ezt ingatlan esetén az ingatlanigyi bag
hatarozata igazolja, mas esetben a k6z6s megegykibistve az elallasrdl sz6l6 okirattal
igazoljak.

Az aldbbiakban arra keressiik a valaszt, hogy vajeddig van lehéség arra, hogy a
felek in integrum restitutiomellett felbonthassak a tulajdon-atruhazasi (vagy eredeti)
szerddést ugy, hogy az emiatt megdfizetett illetéket gy visszaigényelhessék, vagy az
illeték fizetése aldl mentesuljenek, iigg van-e erre egyaltalan lebiség.

2 |lletéktorlésnek abban az esetben van helye, aléhatosag altal &'t illeték megfizetésére még
nem kerUlt sor, illeték visszatéritésnek pedig akka az illetékkotelezettség befizetése mar megtor
tént (Itv. 79-81. §-ai.). A tovabbiakban az egyézég és az ismétlések elkerllése végett az illeték-
visszatérités széfordulat alatt a meg nem fizéteték torlését is értjuk.

% Causa alatt elsorban a jogcim értetidde szeradéstipust is jelenthet.

4 A tovabbiakban az in integrum restitutio-t és aedeti allapot helyredllitasat egymast felvaltva
azonos jelentéstartalmu kifejezésként hasznaljuk.
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2. Az ingatlan-atruhazas kotelmi jogi alapjai

A Ptk. 200. § (1) bekezdése értelmében a édéx tartalmét a felek szabadon allapit-
hatjak meg. A szetidésekre vonatkoz6 rendelkezéséldgyes akarattal eltérhetnek, ha
jogszabdly az eltérést nem tiltja (szi&l@si szabadsag). A Ptk. 205. §-anak (1) bekezdése
szerint a szetiés a felek akaratanak kdlcsdnds és egybehanggéaétével jon létre.

A szerddési szabadsag elve alapjan a felek $zkizes kapcsolataikat és mas ugyletei-
ket sajat elhatarozasuknak megfédel alakithatjak. A szebdési szabadsag alap$eh
négy iranyban jelentkezhet:

— A szerpdéskotési szabadsag, melynek kdvetkeztében adbhdan donti el, hogy
akar-e szerméses jogviszonyt létesiteni, esetleg a mér déegviszonyba belépni,
vagy abbol kilépni.

— A partnervélasztas szabadsaga, mely szerirtszd®adon valaszthatja meg jogvi-
szonyban részes tarsait.

— Atipusszabadsag, mely alapjan a felek maguksz§hik meg, hogy milyen tipusu,
szerddést kivannak kotni.

— A tartalom szabadsaganak elve, amely szeriatek §zabadon hatarozhatjadk meg a
szerddés tartalmat (diszpozitivita3).

Emlitést érdemel, hogy az Alkotmanybirésag korabind@n szamos hatarozataban fog-

lalkozott a szeradési szabadsaggal (pl. 13/1990. AB, 32/1991. AB989. AB), azonban

— annak tartalméara vonatkozé exemplifikativ fel$ésaiban — az ébbinél sokkal sitkebb

kdrben, a szeféstipus megvélasztasa és a sal¥gi tartalom meghatarozasanak szabad-

saga vonatkozasaban hatarozta meg a&tészszabadsag korét.

Az ingatlan-atruhazasra iranyuld szgdesek vonatkozasaban egyrészt jol megfigyelhe-
t6 a szer#dési szabadsag mind a négy irdnyanak érvényesiitésmeszt az is, hogy a
szerddési szabadsag tavolrol sem tekinthiedrlatlannak. Mind a négy iranyt jogszabalyi
rendelkezések szorithatjak keretek kdzzé.

Jelen esetben élsorban az a kérdés szorul megvalaszolasra, hagyadom szabadsa-
ga biztositja-e a feleknek azt, hogy egy mar meikdbntractus, amelynek célja — jelen
esetben a tulajdon-atruhazas — s#@ésszdren megvalosult, felbonthatnak-e és az eredeti
allapotot helyredllithatjak-e. Kérdésiink masodsorda hogy ha ezt polgari jogilag meg is
tehetik a jogviszonyban részes felek, akkor ez dgilag, azaz illetékjogi szempontbol
alkalmas-e az illeték visszatérités joghatasaneditié@sara.

Az el$) kérdés megvalaszolasahoz érdemes a &aészlétszakait bemutatnunk, ame-
lyeket Biré Gyorggyel egyetértve az alabbi ciklusokonthatunk:

— Az el$, a szerddés megkotéséig terjgddészak, azaz a létrehozas szakasza.

A masodik, a szebrés létrejottétl a teljesitési hatariilg bekdvetked intervallum.

— A harmadik — talan nem tulzas — legfontosabliaza a szertwések életében a tel-
jesités, ugyanis a szédes a teljesitéssel éri el az altala kivaltani dé&ozott jog-
hatast (a szeézlés tulajdonképpeni céljat).

— A negyedik, a teljesitést kdvetitolsé szakasz a kotelem tovabbhatasaként emlitett
id6szak, amelybe a teljesitésért valé helytallasi agak(szavatossag, kartérités,
egyéb sz%r&déssze't teljesitésért a teljesitésidponton tllmutat6 kotelességek) tar-
tozik bele:

® Biro Gyorgy: Magyar Polgari Jog. A kotelmi jog és a szktéstan kozos szabaly&lovotni Kiado,
Miskolc, 2001, 230-231.
® BIRO GYORGY: i. m. 252-254.
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Az eldzéekhsl kovetkefien megéllapithatjuk, hogy van olyan polgari jognéleti
irAnyzat, amely nem kezeli a szédéses folyamat szerves részeként a édézteljesedé-
se utan a felek akaratadbol bekdvetkerzintegrum restituticszandékaval torténszerddés
megszuntetést. EBbkdvetkeden — és ez mar sajat allaspontunk — a $zéx teljesedése
utani szerédésfelbontas nem az eredeti sédés része, hanem ugyan ahhoz kapcsol6dd,
de o6nallé koételmi joglgylet; az 6nallé polgéri jayiletek pedig a kézjogi (jelen esetben
illetékjogi) szempontok szerint minden esetben ldnalaz alaplgyledt fliggetlen — meg-
itélés ala esnek, igy efibkdvetkeden sziikségszérfliggetlen jogkdvetkezmények tarsi-
tandok hozzajuk.

3. A szerfidés megsiinése

A fentiekben mar idézett Itv. szakasz nem ad tangia@ira vonatkozéan, hogy mit kell
a ,kdzds megegyezéssel, az eredeti allapot helitgesdlval tortéé megszuntetés”, illetve
az ,elallas” fogalmai alatt érteni, igy a Ptk. reliezéseit értelemsZz@n nem lehet meg-
keriilni a helyes jogértelmezés érdekében. Lénygegilgként tehat abban a kérdésben kell
allast foglalni, hogy a szefdés a szetmlésszel teljesités kdvetkeztében megsik-e,
avagy sem, hiszen a mar melgszszerddést felbontani nem lehet. Ezzel dsszefliggésben
az aldbbiakra kivanunk ramutatni.

A szerddés ,megsitnésének” legaltalanosabb esete az, ha a d&hést tartalmanak
megfeleben teljesitik, és a szdidés a rendeltetését betdlti. Ahogy a téméaba vagoam
Lajos fogalmazott,Az adds kotelezettségének teljesitésével a kotaelegsinik. igy is
mondhatom: a szolgaltatassal a kdtelem mégkz A kotelezettség teljesitése ugyanis: a
szolgaltatas. Csakugyan: teljesités és szolgaltiiggltva hasznaltatik, mint kdtelemszin-
tets causa.” Ezen a véleményen van Nizsalovszky Endre is, zist: ,A kotelem rend-
szerint azzal sinik meg, hogy gazdasagi és tarsadalmi rendelte@satgyat alkotd egy
vagy tobb szolgaltatas lebonyolitasaval bettiti.

A szerddés azonban medgzhet tartalmanak megvalésulasa nélkil is, amelybetk
kezhet:

— a felek akaratabdl,

— birésagi rendelkezés folytan,

— egyéb esemény kdvetkeztében (példaul elallas).

Témank szempontjdbdl a felek akaratabol valdo meyesgs bir jeledséggel. A Ptk.
319. 8-4hozifzétt altalanos magyarézat szerint a s&éés felek altali megszintetése ese-
tén a szer&@és a jovre nézve smik meg, és a felek tovabbi szolgaltatdsokkal namoz-
nak. A megsiznés eftt mar ebre nyujtott szolgaltatas szédesszdr ellenértékét meg kell
fizetni, amennyiben pedig a mar teljesitett périzimlgaltatdsnak megfetekllenszolgal-
tatast a masik fél még nem teljesitette, a sz@tftvisszajar.

A felek felbontas esetén visszanilges hatallyal szlintetik meg a sf@est, vagyis
olyan helyzetet kivannak teremteni, mintha a gt meg sem koétotték volna. A szerz
dés felbontdsa nem csak hogy feltételezi az erétlapot helyredllitasat, hanem kifejezet-
ten azt is jelenti.

" ToTH Lajos: Magyar magéanjog. Kotelmi Jog Magyar Tudoményos Akadémia Kiadasa, Debre-
cen, 1938 239. i

8 NizsaLovszky Endre:Kételmi jog. I. Altalanos tanokMEFESZ jogasz kor kiadasa, Budapest,
1949. 287.
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Az in integrum restitutiosoran ilyenkor az érvénytelenség jogkovetkezméayenat-
koz6 szabélyokat kell megfetan alkalmazn?.Ugy gondoljuk, hogy minderre — az ismer-
tetett kivételeket leszamitva — csak a s&é@és teljesedésbe menetelét mégin van
lehetiség.

Visszakanyarodva a teljesitéshez hangsulyozzulhaegt a teljesités alatt csak és kiza-
rélag a szeraésszdir teljesitést értjik, hiszen elfogadva Téth Lajdasiontjat agy gon-
doljuk, hogy,...az ado6s koételezettségének a teljesitéséveltelerd csakis abban az eset-
ben s#nik meg, ha a teljesités kételemsgzaslyan, amilyennek a kdtelem alapjan lennie
kell. Nem elég: az addsnak ugy kell teljesitermeinaazt, tekintettel az eset koriilményeire
és az élet felfogasara, a méltanyossag megkivafijaZ esetben a mar megtortént teljesi-
tés' azonban nem érvénytelenné, hanem hatalytalanii véézen a korabbi teljesités
utélag veszti el a jogalapjat.

In integrum restituticesetében a felek egyideteljesitésre kotelesek: egyik fél sem ko-
teles addig a mar megkapott szolgaltatast vissiaadmig a vele sze$dd fél az altala
atvett ellenszolgaltatas visszatéritését nem ajénlj*? Természetesen tartalmukbdl kifo-
lyélag vannak olyan — irreverzibilis — sz8dgsek, amelyek felbontadsa fogalmilag kizart, és
csak a jovre vonatkozd hatéllyal sziintetiktmeg. Példanak okan ilyen a haszonkdlcson
(Ptk. 583-585. §-ai), a bérlet (Ptk. 423-433. §aiaszonbérlet (Ptk. 452-461. §-ai), vagy
akar a tartasi szefdés (Ptk. 586-590. 8-ai) is. Ezen esetekben a &ltalgs ugyanis vala-
mely dolog hasznalatdnak a biztositasa, ezt neet leieg nem torténtté tenni, tehat
integrum restitutio- annak eredeti értelmében — nem lehetséges.

Fontosnak tartjuk megjegyezni, hogy alagest egyetértiink azon allasponttal, hogy a
teljesités nem minden esetben sziinteti meg adkeses jogviszony fennallasat. Ahogy a
fentiekben emlitettiik mar, a teljesités utani l&@lgsi szerddéses szakaszt mi is a sferz
déses folyamat szerves részének tartjuk. Példaterradasvételi széidés vonatkozasaban
az eladd atruhazta a dolog tulajdonjogéat és amMKiia is adta a vele széd6 félnek, a
vevs pedig kifizette a vételarat és a dolgot atvetkipa e kotelezettségek teljesitését érte-
lemszetien Gjra kévetelni mar nem lehet. A hibas teljesitEéered jogok azonban ezt
koveben is érvényesithétk; ha példaul a felek a szédgéshen kilon jétallast kétnek ki,
akkor a szeraés lesz az alapja a széiésszegés szankcidinak. AB&lek szerint tehat a
teljesitéssel az ,egész” szédéses jogviszony nem isik meg™® Azt azonban vitatjuk,
hogy a helytallasi szakaszon tdl a felek akarat&@sai szetdésben foglaltaknak megfele-
I6en teljesedésbe ment jogligyletek bekrmészetiikdl tovabbélnek, és akar a teljesedés-
be menetelt kévéen — kiildndsebb indok, jogszabalyi vagy egyéb falhaazéas nélkil —
megszilintethék. Masként megfogalmazva a teljesitést tfiléjogviszonyrdl vélemé-
nylnk szerint csak abban az esetben beszélhetimnkelytallas esetkérein kivil —, ha a

® A szersdéskotés éti helyzet visszadllitasa azt jelenti, hogy minidiéé a kapott szolgéltatas vagy
mas vagyoni ény természetben vagy értékben vald visszatéritdsitetes (Legfelsbb Birdsag P.
torv. 1. 21.084/1983. sz. eseti dontése).

P TOTH Lajos: i. m. 241.

11 Jelen esetben az ingatlan atruhazésa.

12 | egfeldsbb Birosag P. torv. I. 21.183/1975. sz. eseti d@ntBgy ,friss” allaspont az igazsagszol-
géaltatas cslcsardl: a visszakovetelési igény aldsw esedékes, ha a fél a kapott szolgaltatast fel-
ajanlja; tehat az eredeti allapot csak abban abasellithatd helyre, ha mindkét fél visszakapga a
altala a szekmés megkodtése utan nyujtott szolgaltatast (LegielBirdsag Pfv. VI. 20.001/2007/5.
sz. eseti dontése).

B KISFALUDI Andras: Az adasvételi szefdés Kozgazdasagi és Jogi Kényvkiadé, Budapest, 1997,
165.
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felek a tartalom szabadsagénal fogva arr6l a édéemegkdtése soran kifejezetten meg-
egyeztek (azt szefdésbe foglaltak), vagy jogszabéabxpressis verbisendeli el; ennek
hidnyaban egy adott szédés a teljesités nélkul csak 6nallo, az alapigylétiggetlen
jogugylet keretében sziintetbemneg. Ha nem igy lenne, és a s#dések felbontasara
korladt nem lenne &llitva, akkoeductio ad absurdurakar tobb sz4z éves, térténelmi koro-
kat atélt szeraések is barmikor felbonthatok, és megcélozhatftedziz eredeti allapot
helyredllitasa.

Allaspontunk szerint az &éekbsl is kdvetkezik, hogy a szefdés teljesedésbe mene-
tele a kételmi jogviszonyt — ha nem is minden esetlile — megsziinteti. Marpedig meg-
sZint szerddést felbontani fogalmilag nem lehetséges.

4. A szerddés felbontasa — barmikor?

Az elszéekkel ellentétes &llaspont szerint a Ptk. 319.)8§1(3) bekezdésdiblevezet-
het, hogy a felek a kozottik Iévszerddést kozos megegyezéssel barmikor felbonthatjak,
akar teljesedésbe menetelét kieet is. A felbontas jogkdvetkezményeként a sibéz a
megkdtésének tipontjara visszaménhatallyal sanik meg, és a mar teljesitett szolgaltata-
sok visszajarnak. Az é&déek alatdmasztasaként &srban azt az — altalunk sem vitatott —
érvet hasznaljak, hogy a Ptk. egyetlen olyan réwdeéist sem rogzit, ameljlbazt a kdvet-
keztetést lehetne levonni, hogy a teljesitésselsaiat) szerddést kozos megegyezéssel ne
lehetne felbontani vagy médositani. Bbkdvetkeden egyes vélemények szerint az ado-
hatosagnak az Itv. 80. § (1) bekezdésének c) pemgenti illeték visszatéritéshez csupan
azt a feltételt kell megvizsgalnia, hogy az ingatigyi hatésag hatarozata igazolja-e a tu-
lajdonviszonyok eredeti allapotnak megfélelisszarendemését, vagyis minddsszesen
annyit, hogy a kordbbi tulajdonos Gjfent az adogatlan tulajdonosava valt-e. Ha ez a
feltétel teljesiil, akkor a meg nem fizetett illetékszatéritése nem tagadhat6 meg. A hivat-
kozott rendelkezés alapjan ugyanis ennek semmityés feltétele nincs, a szédgs fel-
bontasanak oka az illeték visszatéritése szempunti@zombos.

Ahogy Leszkoven Laszl6 egyik tanulmanyaban kifégtegamennyiben a szeszls felek
a megallapodasukat akarategységben felbontjdk (\amegrre jogosult fél a szeidéstl
eldll), a szerddéskotés étti allapot all helyre. Ez a megallapodas nem Udagdonatruha-
z0 Ugylet: egyaltalan nem &atruhazas, hanem in mimgrestitutio, a korabban létrejott
atruhazo szeddés jogi hatalyainak teljes egészében vald felsimao... A felbont6 szer-
Zédés is a két fél joghatas kivaltasat célzé, arfkalihas egybehangz6 akaratnyilatkozata.
Sajatossaga minddssze annyi, hogy nem vagyonmozéjagt hanem ellenkéleg: egy
megkotott, esetleg teliesedésbe is mentédeést kivan meg nem torténtté tenHi.”

Az eldzéekben foglaltakkal — annak érdemei elismerése thelleem érthetlink egyet.
A ,k6zb6s megegyezéssel, az eredeti allapot heljté@sdval tortéé megsziintetés” kifeje-
zés alatt a Ptk. 319. § (3) bekezdése alapjanracstés felbontaséat, az .elallas” kifejezés
alatt pedig a Ptk. 320. 8 (1) bekezdése alapjatk.asPerinti elallast kell értentnk. K6zos
tulajdonsaga a két jogintézménynek, hogy azt ateeseabalyozzak, amikor a szé&dgést
annak teljesitése/teljesedése nélkil sziintetik wegy az egyik fél vagy az érintett felek
egyuttesen.

Gondolatmenetink szerint mindkét jogintézmeény réatéséldl kovetkezik, hogy a
szerddésszer teljesités utdn méar egyik sem gyakorolhat6. A Zzl¥sszdf teljesités —

14 LeszkoveN Laszl6: Felbonthatd-e a szefdés a teljesitést kovien? Gazdasag és Jog 2011/5,
19-23.
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kivételes eseteket leszamitva, melyre példa, ledek & jogviszony teljesedését meégét
en, a teljesités utani tovabbélédénegegyeznek, vagy esetleg jogszabaly igy rendali
szerddést megszinteti, tehat mar nincs mit felbontamcsy mitl elallni. A Ptk. 319.
§-aban foglalt rendelkezéseltbaz ebbbiekben leirtakra is figyelemmel az kovetkezik,
hogy a szerés felbontasa akkor lehetséges, ha a édészalapjan a felek csak részben
teljesitették a szebtdésldl ereds kotelezettségeiket. Ez esetben a mar, de csabeidsz
teljesitett szolgaltatasok visszajarnak. Ha a felekeredeti szebzésben nem kétnek ki
olyan feltételt, mely alapjan felmeriilhet a s#eigs utdlagos felbontasanak letsgtge,
akkor a szeradés felbontasa az alapjogigylethez kapcsol6do, | adddmazo, de dnallé
jogugyletnek mifsdul, és — mint 86nallé magéanjogi jogligyletnek — kgdpg is 6nall6 meg-
itélés ala kell esni&.

Természetesen elismerjik azt, hogy ingatlan atag#@a iranyuld szetdéseknél nem
zarhat6 ki az eredeti allapot helyredllitasa seme azonban elgllegesen akkor keriilhet
sor, ha a szebdés érvénytelenségére iranyadd szabdlyok alkalraaksindokoltsaga
merl fel, vagy a felek 6nall6 jogiligylet keretélimtenek azn integrum restitutiomel-
lett. Onmagaban az a tény, hogy a felek olyanltattanegéallapodast kétnek, miszerint a
szerddést — visszameéieges hatallyal — felbontjak, nem jelenti azt, hagy kdzjogi ko-
vetkezmények nélkil meg is tehetik.

5. Ingatlan-atruhazas és az ingatlan-nyilvantartas

A Ptk. 117. 8 (1)—(3) bekezdései szerint az atrassal — ha a térvény kivételt nem tesz
—anemo plus iuris ad alium transferre potest, quaseipaberetlvélbl kdvetkeden csak
a dolog tulajdonosatol lehet a tulajdonjogot megesza. A tulajdonjog megszerzéséhez az
atruhazasra irdnyuld szédesen vagy mas jogcimen felil a dolog atadasailséges. Az
atadas a dolog tényleges birtokba adasaval vagyrmdd@sn mehet végbe, amely kétségte-
lenné teszi, hogy a dolog az atruhazé hatalmalidlagdonjog megszeéenek hatalmaba
kertilt. Ingatlan tulajdonjoganak az atruhazasahozrae iranyulé szeédésen, illetleg
jogcimen feliil a tulajdonosvaltozasnak az ingatigitvantartasba valé bejegyzése is sziik-
séges? Itt tehat a tulajdonjog Vvaltozasa ingdkkal ellébed nem a birtokba adashoz, ha-
nem egy hatdsagi eljarasi cselekményhez (kdzjogishloz) kétott. Ez esetben tehat a

15 A Legfelssbb Birésag Kiv. I. 39.194/2008/4. sz. eseti dontésér illetékkotelezettség keletkezé-
sét a jogalkotd nem a tulajdonjog atszallasanépadtjahoz, hanem a szédés megkotéséhez, a
kotelem keletkeztétjogi tény fennallasahoz kototte.

18 Az ingatlan-atruhazési szédgés érvényessédgérszolé XXV. Polgari Elvi Déntés értelmében az
ingatlan tulajdonjoganak atruhazéasara iranyulozsdéss érvényes létrejottéhez a tartalmi kdvetelmeé-
nyek szempontjabdl szilkségegs egyben elegetid, ha a szekdésbl készilt okirat tartalmabol a
felek személye mellett az ingatlan tulajdonjogamddtuhazasat célz6 akaratnyilvanitasukirkii,
tovabba ha az okirat tartalmazza az ingatlannalz édlenszolgaltatasnak a megjel6lését, vagy ha az
atruhazas ingyenes, ez az okirat tartalmabol magélaté. Egyéb kérdésben létrejétt megallapodas
irasba foglaldsanak elmaradasa a €zkz érvényességét nem érinti még akkor sem, hblmEne
valé megallapodéast barmelyik fél Iényegesnekdsitette is. Az irasba foglalt szédes érvényessé-
gének nem feltétele, hogy a felek a megallapoddduiakiratba vagy teljes bizonyité digpagan-
okiratba foglaljak, kivéve ha ezt kilén jogszabidjg els. Témank szempontjabdl csak azért érdemes
erre kitérni, mert az altalunk felvazolt kézjogi ghézelités a priori feltételezi az érvényes adadvét
szerddés alapjan térténingatlan-nyilvantartasi bejegyzést.



252 Darai Péter—Juhasz Tamas

tulajdonjog atruhazaséra iranyulo kotelezettsédétlatelmi tgylet, és a dologi jogi moz-
zanat — amely a tulajdonjog megszerzését eredmiényetidssége érvényestil.

Az ingatlan-nyilvantartas vagy régies formajabdakiednyvi nyilvantarta¥ egyik leg-
fontosabb alapelve a kozhitelesség. A kdzhitelelEs®gegét Toth Lajos az alabbiak szerint
fogalmazta meg;...a telekkényveket az an. publica fides jellemzelakkdnyvekben lehet
bizni. Ami a telekkényvben bejegyezve van, az ggakuétezik, ahogy a telekkdnyvekben
jegyezve van, ami pedig a telekkényvben bejegyézesen, az egyaltalan nem léteziR.”

A Ptk. ebzéekben idézet szakaszahol és az Inytv. kozhitelesiségl fakaddan az in-
gatlan-atruhazas az ingatlan-nyilvantartasi bejégsel valésul meg, vagyis ezzel teljesul
az atruhazéshozifott jogi cél. Ahogy azt mar az éebekben kifejtettik, alldspontunk
szerint a szefwlést a teljesités megsziinteti. Ha ezen alldspontédsem fogadhato el,
akkor is ott all az, hogy a tulajdon-atruhazas esdfdésbe menetele az ingatlan-
nyilvantartasba valo bejegyhatérozat jogére emelkedéséhez Kilik, vagyis az eredeti
allapot helyreéllitAsa mar nem csak magéanjogi, imakézjogi jogviszonyt és behatdan
érint.

Utalni kivanunk arra, hogy a szédést megkdi felek, ha arra az elhatarozasra jutnak,
hogy a szeridést felbontjak, vagy megsziintetik, rendszerinej@dyzési kérelmet vonjak
vissza. Erre az ingatlan-nyilvantartasrol szélo 7.98vi CXLI. térvény (a tovabbiakban:
Inytv.) 26. § (9) bekezdése ad -6lien korlatozott — lehéséget, ugyanis a kérelem vissza-
vonasanak végsdoépontja a bejegyzési hatarozat meghozatala. Ezutélelarendelkezése
alapjan az atruhazé fél tulajdonjoga csak a ramgsokovetked ranghelyen jegyezhit
vissza. EbBI kdvetkezik, hogy ha harmadik személynek az ergdgtigyletre alapitott
jogét idkdzben az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték samgett jogat a felek utdlagos
megéallapodasa nem érintheti. Az adasvételi $zidz alapjan az ingatlan-nyilvantartasban
bejegyzett tulajdonviszony modositasa, igyirmmtegrum restitutioegy masik szefidés
Utjan lehetséges. Fentiek miatt a méar bejegyzetthat mindenkivel szemben hatélyossa
valt —, megszerzett tulajdonjogrél valo rendelkeagszerddésnek kell, hogy miisiljon,
amelyre az Itv. jelen tanulmanyban boncolgatottetkezéseit nem lehet alkalmazni, va-
gyis az illeték nem jar vissza. A maganfelek megeége — jelen esetben az ingatlan-
atruhazasi szeérlés felbontasa — tehat nem téri at sem az Inytvatkmz6 kodgens rendel-
kezéseit, sem a bejedyhatarozat jogerejét. Marpedig ha ezen indokolagatheakkor a
felbontast az alapjoglgyléttfiiggetlen jogiigyletként kell tekinteni, énalldetiékjogi ko-
vetkezményekkel.

A felbont6d szerédésnek tehat megkerilhetetlenil illetékjogi konzglorai vannak.
Példanak okan egy adasvételi seés esetén, ha az eredeti kontraktus nem tartatmazo
bonto feltételt, és a tulajdonjog valtozas az ilegehyilvantartasban bejegyzésre kerdilt,
akkor a szeraés betdltotte a rendeltetését. Ha a felek ezttkéwekdtnek az eredeti alla-

T MENYHARD Attila: Dologi jog. Osiris Kiadé, Budapest, 2007, 309.

8 Az Uj Polgari Térvénykényv koncepcibja szerint iagatlan-nyilvantartast ismételten felvaltja a
telekkdnyv elnevezés. Ezzel a jogalkotd — ha a &pai® a hatalyba |épéséig mar nem valtozik —
visszatér az 1928. @ti allapotokhoz, amikor a telekkdnyvi szabalyozapolgéari anyagi jog részét
képezte. Ez eklatans példa egyben arra is, hoggsaoa kdzjogi teriileten vannak 180 fokos fordu-
latok. A telekkdnyvi szabdlyozas anyagi jogi kédexbvald szerepeltetése mellett foglal allast
egyébként Petrik Ferenc is (PETRIK FereAz Uj Polgari Torvénykonyv tervezetével kapcsolatos
dilemmak Magyar Jog, 2011/2.)

¥ TOTH Lajos: i. m. 103.
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pot helyreallitasara iranyuld6 megallapodast, akdkoitv. 80. § (1) bekezdésének c) pontja
mar nem alkalmazhaté.

Erdemes kitérni arra is, hogy az adohat6sag — eisaonylag rovid idkézben, amikor
az illeték visszatéritésére nem biztositott lébéget a felek részére — nem a saeés
felbontasanak szinleltségétaivatkozott. Elfogadta azt, hogy a felek a megktés telje-
sedésbe ment szédest felbontjak; mindemellett — allaspontunkkal exgn — illetékjogi
szempontbol kilénalld joglgyletként értelmezte ladetast és ennek megfaéleh 6nallé
jogkévetkezményeketiz6tt hozza, és elbbkévetkeden nem adott helyt az illeték vissza-
téritésnek.

A szerddési szabadsag fentiekben emlitett témakoréhezakaayarodva fontosnak
tartjuk annak megemlitését is, hogy azzal, hogelekfakaratatdl eltéen az ingatlan-
atruhazasi szebrés teljesedésbe menetelét kéveterddés felbontdsat nem egy szerz
déses folyamat szerves részének tartjuk, hanem &blivd, de ugyanakkor — legaldbbis
kozjogi szempontbdl — 6nallo kdvetkezményekkel jagiigyletként fogjuk fel, nem jelenti
a felek szer@dési szabadsagnak, azon belll a tartalom szabadddgdegsértését vagy
korlatozasat. Ennek oka, hogy eleve nem tartjuktidgesnek, hogy a felek akarata a telje-
sedésbe menetelt koven a szeradés felbontasara iranyuljon.

6. A Legfel$ibb Bir6sag allaspontja

A Legfel$ibb Birdsag Kfv. V.35.186/2011. szamu eseti dontésg/értelnivé tette,
hogy az igazsagszolgéltatas legbbls foruma milyen véleményen van az adott téméaban,
amikor az alabbiak szerint fogalmazq#k szerzidésszef teljesités a teljesitési kotelezett-
séget sziinteti meg, tehat nem magat a éa¢ést. Nincs tehéat olyan tételes jogi rendelke-
zés... amely kimondand, hogy a sZeés a teljesitéssel medsne, és olyan sem, amely
ugy szdélna, hogy a teljesités utdn a s#éstl mar nem lehet elalini, vagy a szédést
mar nem lehet felbontani. Azsedekben részletezettek fliggetlenek attél, hogy egwisz
dés a teljesitéssel megvaldsitja rendeltetéséaddagagilag okafogyotta valik, mivel a Ptk.
nem tiltja szerd@dés visszahatd hatalyd — ex tunc — felszamolasélek ilyen tartalmu
megallapodasa tehat nem kizart a teljesitést kbigiszakban sem, és a Ptk. 319. §-anak,
320. §-anak szabdlyai pedig kifejezetten rendeldeznmar teljesitett szolgaltatdsok visz-
szaadasarol, és nem szoritjak az elszamolasdseégét arra az esetre sem, amikor csak az

20 Az Art. 1. § (7) bekezdésében foglalt rendelkegéarint a szetilést, ligyletet és mas hasonlé
cselekményeket valddi tartalmuk szerint kell ésitteni (valodisagi klauzula). Ez pedig azt jelenti,
hogy a jogligylet valds tartalmanak vizsgalata azhatbsag részére nem csak jog, hanem jogsza-
balybdl ered kotelezettség is. A hivatkozott jogszabdlyi rekdeés tehat lehé&téget biztosit az
adohatdsagnak arra, hogy a s#diéses szabadsag megsértése nélkil a megéllapddasarealma
alapjan vonja le az adojogi kovetkeztetéseit. Emeéndsités kizarolag addjogi szempontbdl — az
illetékfizetési kotelezettség megallapitdsa szerjgbdl — végezhétel, azaz a felek polgari jogvi-
szonyara kihatassal nincs. A cél tehat, hogy & féleal megjeldlt szeddésfajtatél eltér vagy azzal
nem egyeé valédi szerddéstartalomnak, illetve a ténylegesen véghemerdagadmi eseményeknek
megfeleb adekvat adokotelezettség megallapithatd legyaggeflendl attél, hogy a felek szandéka
egyébként kdzvetlenil addkikerilésre iranyult-eywagm. A kdzigazgatasi eljarasnak és pernek nem
targya a felek szetzéskotést motivaldo szandékainak, gazdasagi érdelkés egyéb megfontolasai-
nak feltarasa, a szémések Ptk. szerinti miisitése, mivel ez nem hat ki az adéalany azon konkré
adokotelezettségének megallapitasara, ami a vélasédig végbement tényleges gazdasagi esemé-
nyen és annak adojogi konzekvenciain alapul (Legiidl Bir6sag Kfv.V.35. 469/2010/8. sz. eseti
dontése).
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egyik fél teljesitett...A felek széugsi szabadsagabdl is egyeértébn kdvetkezik, hogy az
altaluk létesitett kdtelmi jogviszonyt Ujabb, eked tartalmu szerddéses megegyezéssel
megsziintethessék, és maguk allapitsdk meg e imégshatdlydnak ke#diddpontjat
is....A felbont6é szeddés nem Uj tulajdon atruhazé lgylet, egyaltalan dérahazas, ha-
nem a korabban létrejott atruhazo6 sztes jogi hatalyainak teljes egészében valé felsza-
molasa’

Az itélet — fentiekben nem idézett — érdemi régaszefoglalva a kdvetkéket rogzit-
hetjik. Az illeték visszatéritésének két feltétedm. Az egyik az, hogy az atruhazasra vo-
natkozo szekmésben részes felek az alapsédést kozos megegyezéssel az eredeti allapot
helyreéllitasanak szandékaval felbontsdk. A méadiétel az, hogy a felbonté szédgsre
tekintettel az ingatlaniigyi hatésag (féldhivatdjagon, és az ingatlan-nyilvantartasba a
felbontd szer&désben meghatarozott jogkdvetkezményeket bejegyeangyis az eredeti
tulajdonos ismét az ingatlan-nyilvantartasba bejethtulajdonosséa valjon.

Ezekl$l kovetkedien tehat az eredeti llapot helyreallitisa az &tegdennallt érték-
egyensuly fennmaradasat kell, hogy célozza, éskefgyirészére sem allhat be jogalap
nélkuli gazdagodas. A visszterhes vagyonatruhaltésiket ugyanis nem a jogigylet mi-
att, hanem a jogigylet kapcsan felméruagyongyarapodas utan kell megfizetni. Ha va-
gyongyarapodas nincs, akkor az ad6z6 terhéjiet dletéket vissza kell tériteni. Emiatt az
atruhazasi joglgyletet és a felbontaséara iranyagdigyletet szoros kapcsolatban, egymas-
tél elhatarolhatatlan egységet alkotva, egyazomlkitfolyamat részeként kell érteni, és
nem ugy, mint kilonalld, egymastdl fliggetlen s#déseket. Ebll kdvetkeden az ltv.
szempontjabol sem lehetséges az ingatlan-atrunéz&stnak felbontasat kilonallé jogligy-
letekként kezelni.

A magyar jogrendszer a precedenst ugyan nem iseigréletileg a jogalkalmazas és az
igazsagszolgéltatas alacsonyabb $izbitésagi forumai nem alkalmazkodnak a legmaga-
sabb szint bir6sagi forumhoz. Mégis, ha egy perben az adShgté pernyertesség esélyé-
vel szeretne harcha szallni, vagy a megyei birdsage012. januar 1. napjatdl térvényszé-
kek — itéletiik helybenhagyasat varjak a feletted Bzervél — marpedig miért is ne tennék
(?) —, érdemes a felettes birdsag itéletével dggéntést hozniuk. Figyelemmel az idézett
Legfelbb Bir6sagi eseti dontésre, az adéhatdsag kordlhbpéantjat hatrahagyva vissza-
tért a korabbi, 2010. évdti joggyakorlatahoz, és a teljesedésbe menetek#én felbon-
tott ingatlan-atruhazasi szédes alapjan a szddés megkotésére tekintettel megfizetett
illetéket visszatériti.

7. Zarsz6

A Legfelssbb Birdsag €lzéekben részletesen hivatkozott itélete egyérielmddntott
amellett, hogy a szefdés felbontasa esetén — fiiggetleniil a $zkz teljesedésbe menete-
Iét6] — az illeték az ingatlant sz€rZél szamara visszajar. Mivel azonbaius murmurandi
minket is megillet, megkockaztatjuk, hogy a Leglbls Birdsag itélete sordn nem vett
figyelembe minden, a témaba vago relevans szemponto

Miutan a targyban érintett jogalkalmaz6tol, az atdbagtol Gjabb fordulat aligha var-
hat6, Ggy gondoljuk, a jogalkoténak kellene |épateligyben azzal, hogy az Itv. 80. § (1)
bekezdésének c) pontja egyértédn az ingatlanatruhdzd szédeéseket felbontd
contractuskra szabja ésxpressis verbikimondja, visszajar, vagy sem az illeték az ingat-
lan-atruhazasi szefdés felbontasa esetén.



