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Absztrakt

A tanulmany célja, hogy az ingatlaniigyekre vonatkozd illetékszabalyokat
attekintse, rendszerezze és elemezze. Ennek keretén beliil foglalkozik az illeték
alapjaval és mértékével, a kedvezményekkel és a belfoldi ingatlanvagyonnal
rendelkezd tarsasag vagyoni betétjének megszerzésével. Attekinti az ingat-
lanok ingyenes és visszterhes szerzésmaddjaival 6sszefliggd kevéssé vizsgalt
szabalyozasi kérdéseket, valamint a kapcsolddo joggyakorlatot is.

A tanulmany vizsgalja a cserepdtld vétel jogintézménye alkalmazasanak
esetkoreit, az ingatlanforgalmazast végzé tarsasagok kedvezményes illetéki-
gyleteinek esetleges problémait, valamint a belfoldi ingatlanvagyonnal ren-
delkezd tarsasag vagyoni betétjének megszerzésével 6sszefliggd szabalyokat
és az ennek megfelel6en alkalmazott Gizleti modelleket.

Kulcsszavak: ingatlan, illeték, kozteherviselés, vagyonszerzés, ingatlanvagyon,
gazdasagi tarsasag

1. Bevezet6 gondolatok

Az illetékfizetési kotelezettség az egyén szamara a kozteherviselés része,
amely kozjovedelmet, az allami funkciok teljesitésének anyagi fedezeteként
allami bevételt biztosit. Mindazonaltal az alkotmanyos alapjogokbdl adédd
korlatok ezen a teruleten is megszabjak a jogalkotas szabadsaganak hatarait.!

1 574/B/1996. AB hatarozat, ABH 1996, 628, 629.; 1106/B/1997. AB hatdrozat, ABH 2003,
1018, 1021.
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Azilletékek? rendszere a magyar pénzligyi jog harom évtizedes mikodésének
stabil pillére. Legfontosabb jogintézményei alapvetden valtozatlan tartalommal
mikodnek. Leginkdbb csak a szdzalékos aranyok (mértékek) valtoztak, valamint
jelent6sen béviilt az egyes mentességi okokra vonatkozd szabalyozasi kor.

Az ingatlantigyekkel kapcsolatos illetékszabalyok megjelennek az ingatla-
nok ingyenes és visszterhes atruhazasaban is, el6bbi esetkdrben a mértéket
illetéen megkilonboztetett mddon kezelve a lakastulajdon és a lakastulaj-
donhoz kapcsolddé vagyoni értékl jog megszerzését.?

Az illetékek esetében egyébként az alacsony jovedelem, illetve egyéb
vagyontalansag egyaltalan nem volt szempont. Tipikus példa erre az 6roklési
illeték kordbbi szabalyozdsa, amely egyenesagi rokonok kozotti 6roklés esetére
is illetékfizetési kotelezettséget irt el6. Ennek megfeleléen el6fordulhatott
olyan helyzet, hogy az 6rokos gyermek®* az 6rokhagyd szil6k altal addézott
jovedelembdl megvasarolt, és a vasarlds utan visszterhes vagyonatruhazasi
illeték fizetésével megszerzett ingatlan 6roklésekor az 6roklésiilletékfizetési
kotelezettség miatt kénytelen volt hitelt vagy koélcsont felvenni, illetve akar
az 6rokolt ingatlant megterhelni, vagy esetlegesen értékesiteni ahhoz, hogy
illetékfizetési kotelezettségének eleget tehessen. Ez véleménylnk szerint
teljesen ellentétes az igazsagossdag alapvetd kovetelményeivel, és megitélésiink
szerint egyértelmd tuladdztatast, valamint a gazdasagi értelemben vett kettés
adodztatast jelent ténylegesen.”

Az eljarasi illetékek és véleménylink szerint a vagyonszerzési illetékek
rendszere sokat fejl6dott az elmult id6szakban.® Kifejezetten pozitiv, hogy az
egyenesagi rokonok kozott eltorolték mind az ajandékozasi, mind pedig az
oroklési illetéket. E korben fontosnak tartjuk, hogy a kordbban kétségesen
csak dtmeneti id6re sz6l6 Uj szabalyozas a 2013. évi addévtél kezdve meg-
maradt, kiszamithatésagot hozva az illetékek rendszerében.

2 Azadok és illetékek kialakuldsardl Id. bévebben: SziLovics Csaba: Az addzds eredetérdl.
Budapest, Novissima Kiado, 2021. 1-221.

3 Az 1990. évi XClIl. torvény az illetékekrdl, (a tovabbiakban: Itv.) 12. § (2) bekezdése
alapjan. A lakastulajdon és a lakastulajdonhoz kapcsolddd vagyoni értékd jog ingyenes
szerzése esetén az 6roklési és ajandékozasi illeték mértéke 9%, igy ebben az esetben
a szerz6 félnek az oroklési és az ajandékozasi illeték altalanos mértékének a felét kell
fizetnie (az egy-egy 6rokosnek, hagyomanyosnak juttatott 6rokség és a megajandéko-
zottnak juttatott ajandék tiszta értéke utdn 18% az illeték altalanos mértéke).

4 Akiskoru halasztott adofizetéssel élhetett.

ERCSEY Zsombor: Az addztatds igazsdgossdga. Budapest, Patrocinium Kiado, 2016, 77.

6 Azadomegallapitas korabbi rendszerérél Id.: SzaBO Ildikd: Az adomegallapitas jogtorté-
neti kialakuldsa és fejlédése. Pro Publico Bono — Magyar Kézigazgatds, 2017/1, 22-34.

wv

218



ILLETEKSZABALYOK INGATLANUGYEKBEN

2. Azilleték alapja és mértéke

Az illeték alapjanak meghatdrozdsa szempontjabdl is jelentésen eltér az
ingyenes és a vissztehes vagyonszerzés.

Az 6rokség és az ajandék esetén a tiszta értéket kell alapul venni, amely a
megszerzett vagyonnak az igazolt terhekkel (tartozassal, addssaggal és vagyoni
értékd jogbdl allo terhekkel) csdkkentett forgalmi értéke.’

Avisszterhes vagyonatruhazasiilleték alapja f6szabaly szerint a megszerzett
vagyon terhekkel nem csékkentett forgalmi értéke.®

Ingatlanok tulajdonjogdnak cseréje esetén —a lakastulajdon és az ahhoz kapc-
solddo vagyoni értékd jog kivételével — az illeték alapja a cserével megszerzett
ingatlan forgalmi értéke. Tartasi, életjaradéki vagy oroklési szerz6dés alapjan
torténd vagyonszerzés esetén az illeték alapja a megszerzett vagyon forgalmi
értéke. A visszterhes vagyonatruhazasi illeték altalanos mértéke alkalmazandd
egyéb —lakdasnak nem min&sil6 —ingatlanok (példaul garazs, tarold, Gdilé stb.)
és a visszterhes vagyonatruhazasi illeték targyat képez6 ingdk szerzése esetén.’

A visszterhes vagyondatruhazasi illeték altalanos mértéke — ha a térvény
masként nem rendelkezik —a megszerzett vagyon terhekkel nem csékkentett
forgalmi értéke utan 4%, ingatlan, illetve belféldi ingatlanvagyonnal rendelkez6
tarsasagban fennallé vagyoni betét megszerzése esetén ingatlanonként 1
milliard forintig 4%, a forgalmi érték ezt meghaladd része utan 2%, de ingat-
lanonként legfeljebb 200 millié forint.

Ingatlan résztulajdonanak szerzése esetén az 1 milliard forintnak a szer-
zett tulajdoni hanyaddal aranyos 6sszegére kell alkalmazni a 4%-os illetéket,
illetve az ingatlanonként legfeljebb 200 millié forintot a tulajdoni hanyad
aranyaban kell figyelembe venni. Ingatlanhoz kapcsolddd vagyoni értékd jog
megszerzése esetén az illetékalapbdl az 1 milliard forint olyan hanyadara kell
alkalmazni a 4%-os illetékmértéket, illetve a 200 millié forint olyan hanyadat
kell figyelembe venni, mint amilyen aranyt a vagyoni értékd jog értéke képvisel
az ingatlan forgalmi értékében.

7 ltv. 13. § (1)—(4) bekezdés.

Lasd még: Itv. 19. § (1), 21. § (2), 23/A. § (1)—(2) bekezdés.

9 DoBos Istvan: Az ingatlantulajdon visszterhes vagyondtruhdzdsi illetéke az osztrdk sza-
bdlyozas tiikrében, kiilénds tekintettel az elkertilésének tdrsasdgi jogi lehetdségeire. In:
KIRALY Miklds — VARGA Istvén (szerk.): A XXIX. Orszagos Tudomanyos Diakkéri Konferencia
Allam- és Jogtudomanyi Szekcidjanak dijnyertes dolgozatai I-II. Budapest, ELTE Etvos
Kiadd, 2011, 83.
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Vagyoni értékd joggal terhelt ingatlan —ideértve a tulajdonszerzéssel egy-
idejlileg alapitott vagyoni értékd jogot — szerzése esetén a vagyoni értékd jog
értékével csokkentett forgalmi értékbdl az 1 millidrd forint olyan hanyadara kell
alkalmazni a 4%-os illetékmértéket, illetve a 200 millié forint olyan hanyadat
kell figyelembe venni, mint amilyen aranyt a tulajdonjog értéke képvisel az
ingatlan forgalmi értékében.

A vagyoni érték( jogok egy évi értékéil az ezzel terhelt dolog — terhekkel
nem csokkentett — forgalmi értékének egyhuszad részét kell tekinteni. A hataro-
zott idGre sz616 vagyoni értékd jog értéke az egyévi érték és a kikotott évek
szorzata azzal, hogy a jog igy szamitott értéke nem haladhatja meg az egyévi
érték husszorosat, illetve természetes személy javara kikotott haszonélvezet,
illetve hasznalat joga esetén az egyévi értéknek a jogalkoto altal a jogosult
életkorahoz igazodé mdédon meghatarozott tobbszorosét.?

A bizonytalan id6ére terjed6 vagyoni értékl jog esetében a jog értéke
f6szabaly szerint az egy évi érték otszorose,'! ha pedig a vagyoni értéki jog
valamely személy életének, hdzassagdnak vagy 6zvegységének idejére terjed
ki, a vagyoni értékd jog értékét az illet6 személy életkordhoz igazodva az
egyévi érték meghatdrozott szorzata szerint kell megallapitani.'?

Ezzel 6sszefliggésben Iényeges, hogy az ingatlant hogyan szerzik meg
példaul egyenesagi rokonok. Abban az esetben ugyanis, ha példaul az il-
letékkotelezettség keletkezésekor a 35. életévét be nem toltott fiatal az elsé
lakdstulajdonat (tulajdoni hanyadat) szerzi meg, és igy az egyébként fizetend6
illeték 50%-ig terjedd kedvezményre jogosult, ha az egész lakastulajdon for-
galmi értéke a 15 000 000 forintot nem haladja meg,*®* nem mindegy, hogy
—amennyiben példaul valamelyik sziilGje részére holtig tarté haszonélvezeti
jogot kivan alapitani— ezt ingyenesen teszi, vagy a sziil6k allagvevéként szere-
pelnek az adasvételi szerz6désben. Utdbbi esteben ugyanis a csaladtagok
Osszességében magasabb Osszegliilletéket fizetnek, mint az el6bbi esetben,
tekintettel arra, hogy a haszonélvezeti vevd altal megfizetett értékre semmi-
lyen kedvezmény nem érvényesitheté.

Lakastulajdon szerzése esetén a visszterhes vagyonatruhazasiilleték alapja
a lakdstulajdon terhekkel nem csékkentett forgalmi értéke.'

10 Itv. 72. § (1)—(4) bekezdés.

11 Itv. 72. § (3) bekezdés.

12 Itv. 72. § (4) bekezdés.

13 Az Itv. egyik fontos, de az ingatlanpiaci viszonyok jelentés megvaltozasaval napjainkra
idejét mult kedvezménye a 26. § (6).

14 SziLovics Csaba: Pénziigyi jog. Pécs, Inter-szféra Kft., 2020, 292.
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Az illeték mértéke lakasonként 1 milliard forintig 4%, a forgalmi érték ezt
meghaladd része utdn 2%, de ingatlanonként legfeljebb 200 millié forint. Lakas
résztulajdonanak, valamint vagyoni érték(i joggal terhelt lakds szerzése esetén
az 1 milliard forintos és a 200 millié forintos 6sszeghatart a szerzett tulajdoni
hanyad aranyaban, illetve olyan aranyban kell figyelembe venni, mint amilyen
aranyt a tulajdonjog értéke képvisel az ingatlan teljes forgalmi értékében.*

Ha a vagyonszerz& maganszemély, akkor lakdstulajdonok cseréje esetén az
illeték alapja az elcserélt lakdstulajdonok — terhekkel nem csokkentett — for-
galmi értékének kiilonbozete. A forgalmi érték a lakastulajdonhoz kapcsolédd
haszonélvezet, hasznalat jogaval csokkenthet6.’®* Ha a maganszemély tobb
lakastulajdont cserél, az illeték alapjat képezd értékkilonbozet megallapitasanal
minden egyes lakdscserével szemben a szerzést kozvetleniil megel6z6 vagy kovetd,
azonos jogcim, a fizetésre kotelezett addzé szdmara kedvezdbb illetékalapot
eredményez( egyetlen cserét lehet figyelembe venni. Amennyiben az elcserélt
lakastulajdont haszonélvezet vagy haszndlati jog terhelte és a tulajdonszerzéssel
egyidejlleg ugyanennek a jogosultnak a javéra a tulajdonos ad6z6 a korabbival
azonos jogot alapit, a jog szerzGje a forgalmi értékek kiilénbozete alapjan szami-
tott vagyoni értékd jog értéke, az dllagtulajdonos pedig e jog szamitott értékével
csokkentett értékkilonbozet utan fizet visszterhes vagyonatruhazasi illetéket.

2.1. A forgalmi érték meghatarozasa

Az illetékalap meghatdrozdsa szempontjabdl kilondsen érdekesek az al-
taldnos forgalmi adoé hatalya ald tartozd tgyletek: kérdéses ugyanis, hogy
mely esetekben szdmitand6 hozzd az Afa is a forgalmi értékhez, és mely
esetkorokben csokkenthetd a forgalmi érték a vonatkozé Afa-tartalommal.

Az ingatlanszerzéskor kitoltendé B400 nyomtatvany kitoltési Utmutatdja
szerint ,[a]bban az esetben, ha a vagyonszerzés alapjaul szolgalé okiratban a
felek ellenértéket kotottek ki, vagy az ingatlan értékét meghataroztak, akkor
f6 szabaly szerint forgalmi értékként ezen értéket kell rogziteni. A forgalmi
érték!” meghatarozasakor figyelembe kell venni azt is, hogy az altaldban

15 NAV informdcids fuzetek. 19. A visszterhes vagyonatruhazasi illeték. https://nav.gov.
hu/nav/inf_fuz (2019. 11. 10.)

16 H.NAGY Daniel — GELLERTNE ZOMBORI Krisztina — TOTH Gyorgy: Az llletéktérvény egységes
szerkezetben magyardzatokkal, 2014. Itv. 20. §-hoz. Budapest, SALDO, 2014, 76.

17 SziLovics Csaba: Az ingatlanaddztatds aktudlis kérdései. In: CSEFKO Ferenc (szerk.): Un-
nepi kotet Ivancsics Imre egyetemi docens, decan emeritus 70. szliletésnapjara. Pécs,
PTE AJK, 2008, 402.
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elérhet6 4r jellemz6en bruttd, tehat altalanos forgalmi adét is magaban foglalé
értéket jelent, 6nmagdban azon koriilmény, hogy az altalanos forgalmi adét
a vagyonszerz8 nem fizet, vagy nem az eladdnak fizeti meg, nincs kihatassal
az ingatlan forgalmi értékére.”*®

Ennek megfelel6en az dllami adéhatdsag f6szabaly szerint forgalmi értéknek
azt a teljes értéket tekinti, amelyen az egymastdl fliggetlen felek kozott az
ingatlan tulajdonosvaltasa megtorténik, igy amennyiben ez Afa nélkiil nem
lehetséges, a forgalmi érték megegyezik a bruttd arral, amelybdl kdvetkezik,
hogy az adéhatdsag az Afa 6sszegét is illetékalapnak tekinti.2

Ennek tipikus esetkdre az egyenes Afa-val értékesitendd épitési telek,
amelyet eszerint brutté 6sszegen kellene illetékalapnak tekinteni, figgetlenl
attdl, hogy egyébként egy fejleszt6 egyértelmdien nettd értéken tart nyilvan.

Amennyiben azonban az adéz6 a B400-as nyomtatvanyon a szerz6désben
meghatdrozott brutto érték helyett a netté értéket tiinteti fel forgalmi értékként,
az allami adéhatdsag a gyakorlata szerint nyilatkoztatja az addzot, valamint a
forgalmi érték meghatarozasa érdekében helyszini szemlét tart.° Ez utébbi kie-
melten fontos, tekintettel arra, hogy a bruttd ar 56nmagaban nem azonosithaté
egyértelm(ien a forgalmi értékkel.2 Kézenfekvd ugyanis, hogy az Afa-szempontbdl
adokotelessé tételt valaszto értékesit6tdl alapvetben olyan gazdalkodd szervezet
fogja altalanos forgalmi addéval névelt 6sszegen megvasarolni az ingatlant, amely
késGbb az altalanos forgalmi add 6sszegét levonhatja, illetve visszaigényelheti.
Egy maganszemélynek ebben a tekintetben az altalanos forgalmi adéval novelt
ar kifejezetten csupan tobbletkoltségként jelentkezik.

Izgalmas a forgalmi érték szempontjabdl a forditott Afa hatalya alatti in-
gatlanértékesités.?? Az ilyen ingatlanértékesitésrdl kidllitott szamlan csak a

18 A kit6ltési utmutatd letdlthetd a https://www.nav.gov.hu/nav/letoltesek/nyomtat-
vanykitolto_programok/nyomtatvanykitolto_programok_nav/bevallasok/B400.html
internetes oldalrdl (2019. 11. 12.)

19 figytulajdonképpen azt is mondhatjuk, hogy a vonatkozd adéterhet is adéval sdjtja, hiszen
az Afa (a nettd érték 27%-a) 4%-4t is megfizetteti a szerzével visszterhes vagyonatru-
hazasi illetékként, ami példaul magdnszemélyek esetén koltségekkel egylitt nagyjabdl
harminc szazalékos tobbletterhet eredményez.

20 Itv. 69. § (4) ,,Az dllami addhatdsag a forgalmi érték megallapitdsa soran a vagyonszerzé
nyilatkozatat figyelembe veheti, szlikség esetén helyszini szemlét tarthat, kiilsé szakért6t
vonhat be, tovabba felhasznalhatja az ingatlan energiatanusitvanyaban foglalt adatokat.”

21 Ezt a kitételt a Kdria is megallapitotta itélkezési gyakorlataban.

22 Az addkotelessé tételt valasztd Afa-alany masik gazdasagi tarsasag részére torténd
értékesitésekor meril fel, magdnszemély vasarld esetében kizart. Ebben az esetben
ugyanis adofizetésre a termék beszerzGje, szolgdltatds igénybeveviije kotelezett.
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nettd végosszeg szerepel, igy amennyiben az addz6 a nettd arat tiinteti fel a
nyilatkozatdban, azt az dllami adéhatésag elfogadja.

3. Kedvezmények

Az illetékek rendszerében is fontos szerepet jatszanak a kedvezmények és
mentességek, amelyek részben az illeték mértékére, részben pedig az illeték
alapjara vonatkoznak. Utdbbiak tekintetében a jogalkotd teljes személyes
illetékmentességi kort hataroz meg. Emellett tovabbi mentességi koroket
rogzit kilonboz6 tényallasi elemek alapjan. A tényallasokhoz kapcsolodé
mentességek és kedvezmények kozott vannak olyanok, amelyek az 6sszes
vagyonatruhdzasi illetéknél megjelennek (pl. egyenesagi rokonok kozotti
tulajdonvaltozds), és vannak, amelyek az ingyenes vagyonatruhazasi il-
letékeknél mutatnak k6zos vondsokat (pl. a tudomanyos, miivészeti, oktatasi,
kdzml(ivel6dési, kozjoléti célra juttatott orokség és ajandék).
Tanulmanyunkban csak néhany, altalunk érdekesnek tartott szabdlyozasi
és joggyakorlati kedvezményt vizsgalunk, amelyek tapasztalatunk szerint a
gyakorlatban is kiemelten fontosak, illetve vonatkozo kérdéseket vetnek fel.

3.1. Cserét potlo vétel

Maganszemély vagyonszerz6 esetén azilleték alapja lakastulajdonok vasarla-
sakor, ha a vevd a masik lakdstulajdonat a vasarlasat megel6z6 harom éven
belll vagy a vasarlast kovet6 egy éven belil eladja, a vasarolt és az eladott
lakastulajdon —terhekkel nem csdkkentett — forgalmi értékének kiilonbozete.

Azilyen jellegli addsvételnél a vevd a masik lakastulajdona eladdsat a tu-
lajdonjog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére alkalmas adasvételi szerz6dés
masolataval vagy mas megfelel6 mdédon koteles igazolni, valamint nyilatkoznia
kell arrdlis, hogy a vasarlaskor a torvényi feltételeknek® megfelelt. Az ad6z6

23 Az Itv. 5. § (1) bekezdése taxativ felsorolast tartalmaz, miszerint teljes személyes ille-
tékmentességben részesiil tobbek kozétt a Magyar Allam, a helyi dnkormanyzatok és
azok tarsuldsai, a koltségvetési szerv, a Magyar Nemzeti Vagyonkezel§ Zrt., valamint
a Tartalékgazdalkodasi Kht., illetve annak tevékenységét folytatd nonprofit gazdasagi
tarsasag, az egyesllet, a koztestilet, az egyhazi jogi személy, az alapitvany, ideértve a
kozalapitvanyt is, a Magyar Nemzeti Bank, az Orszagos Betétbiztositasi Alap és a t6kepi-
acrol sz6l6 2001. évi CXX. torvény szerinti Befektet6-védelmi Alap is.

24 Itv. 21. § (2) bekezdés b) pont. A lakastulajdonhoz kapcsolddd haszonélvezet, hasznélat
jogaval a forgalmi érték csokkenthetd.

25 Kulonos tekintettel az Itv. 21. § (2) és (4) bekezdésében foglalt feltételeknek.
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nyilatkozatat a vételhez az ingatlan-nyilvantartdsi eljardsban egyébként is
benyujtandd B400 nyomtatvanyon tudja a legegyszer(ibben megtenni, ame-
lyhez az eladasrol sz6l6 szerz6dést is mellékelheti.

Amennyiben a maganszemély vevé a fent emlitett id6szakon belll — tehat a
vasarlast megel6z6 harom éven bellil vagy a vasarlast kovet6 egy éven belil —
tobb lakastulajdont vasarol, illetve értékesit, akkor az illeték alapjat képezé érték-
kilonbozet megallapitasanal minden egyes lakasvasarlassal szemben a szerzést
kozvetlenll megel6z6 vagy kovets — a fizetésre kotelezett szamara kedvezébb
illetékalapot eredményez6 — egyetlen értékesitést lehet figyelembe venni.

A maganszemély legkés6bb a lakasvasarlas illetékkiszabasra torténd be-
jelentésig nyilatkozhat arrél, hogy a lakasvasarlasat kbvet6 egy éven belil
a masik lakdstulajdonat értékesiti és kérheti, hogy az allami adéhatdsag
a vagyonszerzés utan jaro illetéket a vdsarolt és az eladott lakds forgalmi
értékének kilonbozeteként allapitsa meg azzal, hogy ha a szerzett lakastu-
lajdon forgalmi értéke az elcserélt, eladott lakastulajdon forgalmi értékénél
kisebb, az tigylet illetékmentes lesz.?

Ha a maganszemély a lakdsvasarlast kovetd 13. hdnap utolsé napjaig a
masik lakastulajdona értékesitésének tényét megfelel6 médon nem igazolja,
akkor az allami adéhatésag a vasarolt lakas forgalmi értéke utan illetéket
és a maganszemély nyilatkozata benyujtasanak napjatoél az illeték dsszege
utdn a mindenkori jegybanki alapkamat kétszeresével szamitott potilletéket
szab ki, amelyet az addzas rendjérdl sz6l6 torvény szerinti késedelmi pétlék
szamitasaval azonos maédon kell szamitani.

Cserepotlé vételre is vonatkozik, hogy ha az eladott lakdstulajdont
haszonélvezet vagy haszndlati jog terhelte és a tulajdonszerzéssel egyidejl-
leg ugyanennek a jogosultnak a javara a tulajdonos a korabbival azonos jogot
alapit, a jog szerzbje a forgalmi értékek kiilonbozete alapjan szamitott vagyoni
értékd jog értéke, a tulajdonos pedig e jog szamitott értékével csokkentett
értékkilonbozet utan fizet visszterhes vagyonatruhazasi illetéket.?”

A cserepotld vételnél a fent kifejtett vagyoni értékd jog értékének megal-
lapitdsa alapjan merilhet fel fontos kérdésként az, hogyan is érdemes
értékesiteni, illetve megvasarolni bizonyos ingatlanokat. Ebben a kérben
kiemelendd, hogy amennyiben példaul a haszonélvezd, illetve haszonélvez6k
az értékesitésrél sz616 szerz6désben vagy kilon okiratban, de a vevé tulajdon-

26 Allaspontom szerint kifejezetten el6remutatd, hogy a jogalkotd eltorélte a negativ ille-
tékalap utdni illetékfizetési kotelezettséget.

27 Ld. részletesen NAV informdcids fiizetek. 19. A visszterhes vagyondtruhdzdsi illeték. 22.
https://nav.gov.hu/nav/inf_fuz (2019. 11. 10.)

224



ILLETEKSZABALYOK INGATLANUGYEKBEN

jogat bejegyz6 ingatlan-nyilvantartasi eljarasban mondanak le a holtig tarté
haszonélvezeti jogukrél és az addz6 dllagtulajdonos eladé egyedill, terhektdl
mentesen vasarol maganak egy éven belll masik lakdingatlant, az értékesitett
ingatlan csak terhelten vehet6 figyelembe az illetékalap csokkentésénél. Tehat
az allami adéhatdsag az Itv. 21. § (2) bekezdése alapjan a megszerzett és az
eladott lakastulajdon forgalmi értékének kiillonbozete alapjan hatdrozza meg
az ingatlanalapot azzal, hogy az eladott ingatlan tekintetében az azt terheld
haszonélvezeti jog értékét levonja az eladott ingatlan forgalmi értékébdl
(igy a haszonélvezeti jog eladaskori értéke nem csokkenti az illetékalapot).?

3.2. Ingatlanforgalmazasi céli vagyonszerzések visszterhes vagyonatruhazasi
illetéke

A vallalkozasok korében az egyik legtobbszor igénybe vett illetékkedvezmény az
ingatlanforgalmazasi célu vagyonszerzések esetében meriil fel, amely kedvezmény
kifejezetten az ingatlanforgalmazast (ingatlanok tulajdonjogdnak értékesitését)
végz6 olyan gazdalkodd szervezet altal hasznalhatd ki, amelynek el6z6 addévi nettd
arbevétele legalabb 50%-ban e tevékenységhdl szdrmazott, illetve az ingatlanfor-
galmazast az illetékkotelezettség keletkezésének addévében kezd6 gazdalkodd
szervezet, tovabba az engedély alapjan pénzigyi lizinget folytatd vallalkozd.?

Amennyiben ugyanis az ingatlan tulajdonjogat megszerzé vallalkozé addzé
legkés6bb az illetékkiszabd hatdrozat (fizetési meghagyas) véglegessé (jogeréssé)
valasaig nyilatkozatban vallalja, hogy az ingatlant a tarsasagi adordl és az
osztalékaddérél szold torvény szerint kapcsolt vallalkozasanak nem minésiilé
személy részére az ingatlan —illetékkiszabasra torténd bejelentéstdl szamitott
— két éven beliil tovabbértékesiti, az illeték mértéke az ingatlan — terhekkel
nem csokkentett — forgalmi értékének 3%-a, illetve (ha a vallalkozé vallalja azt
is, hogy az ingatlan tovdbbértékesitését megvaldsito szerz6dés — a vevé vagy
a lizingbevevé tulajdonszerzésével — teljesedésbe megy) 2%-a.*°

Az ingatlanforgalmazast az illetékkotelezettség keletkezésének addévében
kezd6 gazdalkodé szervezet az illetékkiszabd hatdrozat (fizetési meghagyas)

28 Ezttdmasztja ald a Legfels6bb Birdsag KGD2008. 13 szamu eseti dontése, miszerint lakas-
vasarlassal szemben csak egy eladott lakas értéke szamithato be, és a haszonélvezeti jog
értékét az értékkilonbozet szdmitasakor le kell vonni az eladasi arbdl. Ez 6sszhangban
all a Ptk. 5:154. § (2) bekezdésében foglaltakkal, amelyek alapjan a haszonélvezeti jog
megsz(inéséhez az ingatlan-nyilvantartasbol vald torlés is sziikséges.

29 Ld. Itv. 23/A. § (1a) bekezdés a) pontja.

30 Itv. 23/A. § (1) bekezdés.
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véglegessé valdsaig nyilatkozatban vdllalja, hogy az adéév netté arbev-
ételének legaldbb 50%-a ingatlanforgalmazasbdl fog szdrmazni. Amennyiben
a nettd arbevétel megoszlasara vonatkozo e vallaldsa nem teljesiil, az allami
addhatdsag a vagyonszerzés utdn az altaldanos szabalyok szerint egyébként
fizetend6 és a kedvezményes illeték kiilonbozetét a gazdalkodd szervezet
terhére 50%-kal ndvelten megallapitja. A nettd drbevételre vonatkozo vallalas
meghilusuldasanak tényét a gazdalkodd szervezet 6nként, az addévet kdvetd
hatodik hdnap 15. napjaig koteles bejelenteni.?! Ha az ad6z6 a bejelentést
elmulasztja és az dllami adéhatdsag késébb addellenérzés keretében megdl-
lapitja, hogy a vagyonszerzd nettd drbevétel megoszlasra vonatkozé véllalasa
nem teljeslilt, a vagyonszerzésre az altalanos szabalyok alapjan fizetendd és
az adodzo kérelmére kedvezményesen megallapitott illeték kilonbozetének
kétszeresét a gazdalkodo szervezet terhére poétldlag elGirja.3? Mint Iathatd,
e bilintetés vonatkozasdban az dllami adéhatdsagnak nincs mérlegelési
lehetGsége: a kedvezményt felel6tlentl kérelmezé és igénybe vevs, de a
feltételeket nem teljesité addzot megalapozottan sujtja a jogalkotod.

El6fordulhat, hogy az ingatlanvasarlé véllalkozé az év masodik felében
vasarol ingatlant, bejelenti az ingatlanforgalmazasi tevékenysége megkezdését
és erre tekintettel kéri a kedvezmény alkalmazasat, azonban mar nem tudja
eladni az ingatlant az adott addévben, a kdvetkez6 évben pedig mar mint
ingatlanforgalmazo vallalkozé kéri a kedvezmény alkalmazasat, ezzel 6sszhang-
ban pedig a B400-as nyomtatvanyon azt jel6li meg, hogy ,,nem kezd§”.

Ez okozhat anomaliat. Az Uj vasarlds esetében az adéhatdsag hidnypotlasi
felhivasaban kérheti ennek tisztdzdsat: miutan a cég kordbban csak ingatla-
nokat vasarolt, de egyet sem adott el, igy nem végzett ingatlanforgalmazasi
tevékenységet. Tehat az ingatlanforgalmazas tekintetében a cég ,kezd6”-nek
mindsil addig, amig ingatlant el nem ad. Ennek idépontja minden esetben
vizsgdlandd: ez alapjan mindsil majd a cég kezd6 ingatlanforgalmazénak.
Mivel az adéhatdsag értelmezése szerint ez nem megfeleld a tények alapjan,
igy a B400-as nyomtatvanyt kéri megfelelGen kitolteni a , kezd6” megjelolés-
sel, egyben megjeldlve a kedvezmény igénybe vételére jogosito feltételeket.

Amennyiben a cég ugy dont, hogy az addhatdsag felhivasanak eleget tesz, Ugy
az azt jelenti, hogy az egyik adasvételnél jogosult lehet a 2%-o0s kedvezményre.

31 Az addévet kovetd év junius 15. napjaban meghatdrozott hataridé — tekintettel az
éves beszamolo elkészitésének és letétbe helyezésének, illetve kozzétételének majusi
kotelezettségére — megfelel§ eljarast és teljes bizonyossaggal torténd nyilatkozattételi
lehet&séget biztosit az addzo szamara.

32 Itv. 23/A. § (3) bekezdés.
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Ugyanakkor ez azt is jelentheti, hogy az adéhatésag ez alapjan megallapitja,
hogy a cég abban az évben volt , kezd6” , mig ez alapjan kordbban, tehat az
elsé vasarlaskor alapvetéen nem lehetett az, pedig a cég kedvezmény igénybev-
ételéhez mindkét alkalommal azt nyilatkozta, hogy akkor minésiilt , kezd6”-nek.
Miutdn pedig a mostani hidnypétlasi nyilatkozat alapjan megallapitasra kerdl
majd, hogy akkor nem volt , kezd8”, a , kezd6” min&ségre vonatkozdéan akkor
igénybe vett kedvezményt az adéhatdsag ,visszavonhatja” (megallapithatja,
hogy a cég arra nem volt akkor jogosult és ez alapjan a megallapitott illeték
kilonbozetének 50%-kal novelt 6sszegét kell most utdlag kifizetni).

Amennyiben a cég, mivel a kordbbi ingatlanvasarlas kapcsan élvezett
kedvezményt nem akarja elvesziteni, tovabbra is arrél nyilatkozhat az adott
hidnypaotlasi felhivasra vélaszként, hogy a cég az els6 adasvétel sordn ,nem
kezd6” volt, akkor ugyan igen kétséges kimenetellel, de arra lehet hivatkozni
(akar most, akar egy kés6bbi addellenérzés soran), hogy a cég mar alapitasa
Ota szerepelteti tevékenységi korei kozott az ingatlanforgalmazast, illetve ezt a
tevékenységet mar az adéhatdsaghoz is bejelentette korabban, igy nem csak
a kdvetkezd évben volt , kezd6” ingatlanforgalmazo, hanem korabban is.*

Végiil pedig amennyiben a cég Ugy dont, hogy nem valaszol az adéhatdsag
felhivasara, akkor valészintileg az fog torténni, hogy az adéhatésag megal-
lapitja a most megkildott végzésben foglalt dllaspont szerint a tényeket és a
vonatkozo jogszabdlyokat, és a sajat maga allaspontja szerint fogja megitélni
a helyzetet vagy megindit egy addellenérzést és ott fogja megallapitani a
valdétlan nyilatkozatot, amelynek a hivatkozottak szerint a kétszeres kilon-
bozet lehet a szankcidja.?*

Ezek a tételek még mindig kedvez6bbek, mint az, ha a NAV addellen6rzés
keretében allapitja meg a jogosulatlan igénybevételt.?® E korben az dnkéntes
jogkovetést — nevezetesen az addzé nyilatkozatanak megtételét — el8segité
szabalyozas megitélésiink szerint, hogy a 2%-os illeték esetén a vasarlastol
szamitott masodik év elteltével jogszabaly alapjan az allami adohatdsag hivatal-

33 Ezalldspontom szerint a helyes jogszabaly értelmezésével teljesen szembe helyezkedd
jogértelmezés (a hianypotlasi felhivas szerint az adéhatdsag értelmezése az, hogy az
ingatlanforgalmazashoz tényleges értékesités sziikséges), igy arra bizonytalan kimene-
tellel (inkdbb eredményteleniil) lehet csak hivatkozni.

34 ,Ha az allami adéhatdsag addellen6rzés keretében megallapitja, hogy a vagyonszerzé
valétlan nyilatkozatot tett, a vagyonszerzésre a 19. § (1) bekezdése alapjan egyébként
fizetendd és az (1) bekezdés szerint megdllapitott illeték kiilonbozetének kétszeresét
az allami adohatdsag a vallalkozd terhére pétldlag elGirja.” Itv. 23/A. § (3)

35 MOLNAR Gabor Miklos: Az addesalds a kéltségvetési csaldsban. Budapest, HVG ORAC,
2011, 285.
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bl vizsgdlhatja az eladas és a kedvezmények korilményeit, ami mindenkép-
pen noveli a megfelel6 kontrollt, mert egy ilyen esetben az illetékkiilonbozet
kétszeresét irjak el6 potldlag, azaz a megfizetett 2%-on fellil még 4%-ot.

A fentieknek megfelel6en tehat célravezets, ha az addzo ilyenkor egy
modositott B400-as nyomtatvanyt ad be azzal, hogy kezdd véllalkozoként
kéri a 2% alkalmazasat, ezen feliil pedig a masik ingatlan vonatkozasaban
egyidejlileg nyilatkozik arrél, hogy nem volt jogosult a kért kedvezményre,
ezért mégsem kéri a 2%-os kedvezményes illetéket, és — ugyancsak jogkovetd
magatartassal — ezzel egyid6ben be is fizeti az illetéket és potilletéket.

Alldspontunk szerint ugyanis ilyenkor az allami adéhatdsag alapos végzés-
ben hivja fel az addz6 figyelmét az dsszes koriilményre, idézve a vonatkozé
jogszabalyokat is. Raaddasul abban az esetben, ha egy kezd§ véllalkozas szamara
utébb deril ki, hogy mégsem felelt meg egy adott adéévben a kedvezményre
jogosito feltételeknek, akkor a targyévet kovetd év hatodik hénapjanak 15.
napjaig jogosult ezt jelezni (ez 2019-re vonatkozéan értelemszertien 2020.
junius 15. napjat jelenti). Ezt kovetSen a NAV elGirhatja az illetékkiilonbozet
50%-kal novelt 6sszegét, ami azt jelenti, hogy ha az ad6z6 kordbban 2%-ot
fizetett, akkor ezt még 3%-kal kell kiegészitenie, és erre jon ra a megfizetés
napjaig szamitott késedelmi kamat.

4. Belfoldi ingatlanvagyonnal rendelkez6 tarsasag vagyoni betétjének
megszerzése

Az ingatlanlgyletekkel kapcsolatos illetékligyekben véleménylink szerint
indokolt megvizsgdlni a belféldi ingatlanvagyonnal rendelkezé tarsasaggal
Osszefliggd szabalyozast, ami allaspontunk szerint e szabalyozasi teriileten
az elmult évtized egyik legemlitésreméltdbb jogalkotdi Ujitasa. A belfoldi
ingatlanvagyonnal rendelkezd tarsasag fogalmat3® 2010-ben alkotta meg az

36 Itv. 102. § (1) o) pontja szerint belfoldi ingatlanvagyonnal rendelkez§ tarsasag: olyan
gazdalkodo szervezet (megszerzett gazdalkodo szervezet), melynek a mérlegében ki-
mutatott eszkozok (ide nem értve a pénzeszkozoket, pénzkdveteléseket, aktiv idébeli
elhatédroldsokat és kdlcsonoket) mérleg szerinti értékének 6sszegébdl a belféldon fek-
v6 ingatlan(ok), mérleg szerinti értéke tobb mint 75 szazalék, vagy olyan gazdalkodo
szervezetben (ingatlantulajdonnal rendelkezé gazdalkodd szervezetben) rendelkezik
legaldbb 75 szazalékos — kozvetett, vagy kozvetlen — részesedéssel, melynek a mérle-
gében kimutatott eszkozok (ide nem értve a pénzeszkdzoket, pénzkoveteléseket, aktiv
id6beli elhatarolasokat és kolcsonoket) mérleg szerinti értékének 6sszegébdl a belféldon
fekvé ingatlan(ok) mérleg szerinti értéke tobb mint 75 szazalék azzal, hogy a) mérleg
alatt a vagyonszerzést megel&z8en rendelkezésre all6 utolsé beszamoldban elfogadott
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illetékek rendszerében a jogalkotd; ennek torvénybe iktatasa és a visszterhes
vagyonatruhazasi illeték szabdlyozasi targykorének bévitése kifejezetten
el6remutatd a jogi szabalyozasban. A kilféldiek ingatlanvasarldsa ugyanis
egyrészt a szlikséges kozigazgatasi hivatali engedély megszerzésének kijatszasa,
masrészt pedig az illetékfizetés elkeriilése érdekében cégalapitassal egybekotott
ingatlanvasarlasi gyakorlatot eredményezett. A kiilfoldi magdnszemély tehat
minden vonatkozé engedélyezési eljards nélkil gazdasagi tarsasagot alapi-
tott, majd ez a gazdasdgi tarsasdg vasarolta meg az ingatlant. A kapcsolodd
koltségek az ingatlan hasznositasabdl szarmazo tarsasagi jovedelmet csok-
kentették, majd Gzletileg olyan exit-lehet6séget teremtett, hogy a beruhazé
maganszemély a gazdasagi tarsasagban tulajdonolt lizletrészét (illetve rész-
vényeit vagy tagsagi jogait) értékesitette és nem kozvetleniil az ingatlant.
Ezzel a gazdasagi tarsasagot megszerz6 vevé nem valt illetékkotelezetté, és
nem kellett visszterhes vagyonszerzési illetéket fizetnie.*’

Az illetékfizetési kotelezettség a belfoldi ingatlanvagyonnal rendelkezez6
gazdasdgi tarsasdgban fennallé vagyoni betét (részvény, lzletrész, szovet-
kezeti részesedés, atalakitott befektetGi részjegy)®® megszerzésére is kiterjed
abban az esetben, ha a megszerzett vagyoni betétek aranya énalléan vagy
egylttesen, kdzvetett vagy kozvetlen médon®? eléri vagy meghaladja az 6sszes
vagyoni betét 75%-at.

E szabalyozas kézenfekvé modon jelentésen befolyasolhatja az egymastdl
flggetlen piaci partnerek lizleti dontéseit. Abban az esetben példdaul, ha az
egymastol fliggetlen addzok kozosen kivannak példaul egy ingatlanfejlesztést

mérleget, ennek hianyaban a nyitd mérleget kell érteni, b) a kdzvetett részesedés
aranyat ugy kell meghatarozni, hogy a megszerzett gazdalkodd szervezet tulajdondban
allé gazdalkodd szervezetben (koztes véllalkozdsban) fennallé tulajdoni hanyadot meg
kell szorozni a koztes vallalkozasnak az ingatlantulajdonnal rendelkez6 gazdalkodd
szervezetben fennalld tulajdoni hanyaddval, c) tobb koztes vallalkozas esetén a koztes
vallalkozasonként megdllapitott kozvetett részesedések aranyait 6ssze kell adni, d) ha
a megszerzett gazdalkodd szervezet és az ingatlantulajdonnal rendelkez6 gazdalkodd
szervezet kozott tobb gazdalkodo szervezetbdl all6 tulajdonosi lancolat (koztes tulajdonosi
lancolat) 4ll, az e szervezeteket 6sszekot6 tulajdoni részesedések szorzatat — tobb koztes
tulajdonosi lancolat esetén a lancolatonként megallapitott szorzatok 6sszegét — kell a
kdzvetett részesedés aranyanak tekinteni, a részesedés aranyanak meghatdrozasakor
pedig a kdzvetlen és kdzvetett részesedéseket egylittesen kell figyelembe venni.

37 DoBoOS Istvan: Kdzteherviselés és a visszterhes vagyondatruhdzasi illeték tarsasagi jogi
keruléutjai. JURA, 2012/2, 86.

38 Itv. 18. § (2) bekezdés h) pont.

39 Ezzel 6sszefliggésben a kozeli hozzatartozok és a kapcesolt vallalkozdsok tulajdoni ardanyat
egyben kell figyelembe venni.
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megvaldsitani egy gazdasagi tarsasag tulajdondban allé ingatlanon, akkor meg-
fontolandd és mérlegelendd, hogy azt a tulajdonos gazdasagi tarsasag vagyoni
betétjének megvasarlasaval tegyék. Ha ugyanis igy tesznek — természetesen
a megvasarolni kivant gazdasagi tarsasag megfeleld atvilagitasat kbvetben —
teljesen jogszer(ien megtakarithatnak akdr 200 millié forint (4%) illetéket is.*

Kés6bb azonban az egyik tulajdonostars kivasarlasaval felmerilhet az
illetékkotelezettség. Ha példaul a tarsasag (A Kft.) kisebbségi (mondjuk 49
szazalékos) lizletrészét a tobbségi tulajdonos megveszi és ezzel részesedése
75%-ot meghaladdra ng, felmeril az illetékkotelezettség.

Ha azilletéktorvény rendelkezései alapjan és a 2018. évi beszamolé adatait
figyelembe véve A Kft. belféldi ingatlanvagyonnal rendelkezd tarsasagnak
mindsil, jogszabaly szerint illetékfizetési kotelezettség keletkezik, amikor a
részesedést szerz6 tarsasagnak és kapcsolt vallalkozasainak tulajdonaban allé
vagyoni betétek aranya 6sszesen eléri a 75%-ot egy belféldi ingatlanvagyon-
nal rendelkezé6 tarsasagban. Ezt kovetGen a tulajdoni részesedést szerz6
vdllalkozdsnak bejelentési kotelezettsége keletkezik az allami addéhatésag (a
Nemzeti Ado- és Vambhivatal) részére.

A vagyonszerzés bejelentésére nyitva allé 30 napos hatarid6 akkor mingsiil
megtartottnak, ha a bejelentést a hatdridé utolsé napjan megtették, vagy
a bejelentést tartalmazo kildeményt postara adtak. Az allami addéhatésag
hivatalbdl vizsgalja, hogy a bejelentés hatarid6ben megtortént-e. Az Itv. 82. §
(1) bekezdés alapjan amennyiben a vagyonszerzé a vagyonszerzéssel kapcso-
latos bejelentési kotelezettségét elmulasztotta, hidnyosan vagy késedelmesen
teljesitette, a fizetendd illetéken fellil az addzas rendjérdl sz6l6 torvényben
meghatarozott mértékl mulasztasi birsag fizetésére kotelezhets. Az Art. 172.
§ (1) bekezdés b) pontja alapjan a magdnszemély ad6z6 200 ezer, mas addzd
500 ezer forintig terjedd mulasztasi birsaggal sujthatd, ha vagyonszerzési
illetékkel kapcsolatos bejelentési kotelezettségét hataridét kovetden, de az
addhatdsag felszolitasat, ellendrzését megel6z6en késedelmesen teljesiti,
és késedelmét nem menti ki.

40 Ennek alapjan szoktak kulonbséget tenni un. share deal és asset deal kozott: elébbi
a vagyoni betét (Uzletrész, részvény stb.) megvételét, utdbbi pedig az ingatlan, mint
vagyontargy megvasarlasat jelenti. Természetesen a tulajdonos gazdasagi tarsasag
felvasarlasaval kapcsolatban a jogi atvilagitas (due diligence) koltségei jelentGsebbek
lehetnek, de a keletkezd addel6ny (ki nem szabandd és meg nem fizetendd illeték) ennek
tobbszorosét teheti ki. Nem szokatlan az sem, hogy ilyenkor az adéelényt a felek (eladd
és vevGl) megfelezik, illetve a vagyoni betét vételaranak kolcsénos megallapitasakor
figyelembe veszik.
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A belfoldi ingatlanvagyonnal rendelkez6 tarsasagokkal 6sszefliggésben e
kérben alapvet6en két bejelentési kotelezettség meriil fel. Egyrészt az addév
augusztus 31. napjaig be kell jelenteni, ha egy tarsasdg a Tao. torvény szerint
ingatlannal rendelkezd tarsasagnak* mindsil, illetve azt is, ha e minGsége
megsz(int. Az ingatlannal rendelkezd tarsasag bejelentésében — a benyujtds
id6pontjat megel6z6 naptari év vonatkozasaban — nyilatkozik a tarsasag
kalfoldi tagjai altali részesedés elidegenitésérdl, az elidegenités id6pontjardl,
a részesedés névértékérdl, illetve a tag illet6ségérdl is.*?

Masrészt a belfoldi ingatlanvagyonnal rendelkez6 tarsasdgban fennalld
vagyoni betét megszerzésének bejelentését az illetékkotelezettség kelet-
kezését kdvetd 30 napon beliil a vagyonszerzést rogzité irat eredeti és masolati
példanyanak vagy elektronikus ligyintézés keretében valé bejelentés esetén az
irat hiteles elektronikus masolati példanyanak benyujtasaval kell teljesiteni.*

A vagyonszerzést rogzit6 irat mellett kiemelten fontos a forgalmi érték
meghatarozdsa is: az illetékkotelezettség alapja a megszerzett ingatlan forgalmi,
azaz piaci értékének a megszerzett vagyoni betétek aranyaban képviselt része.

Az illetékfizetési kotelezettség onnantdl keletkezik, hogy a vagyonszerz6
tulajdonaban allé vagyoni betétek aranya 6nalléan vagy egylittesen eléri
vagy meghaladja az dsszes vagyoni betét 75%-at. A 30 napos bejelentési
hataridét is ettdl az id6ponttdél kell szamolni, és az allami addhatdsag hivatal-
bol vizsgalja, hogy a bejelentés hatarid6ben megtortént-e. Amennyiben a
vagyonszerz6 ad6zé a vagyonszerzéssel kapcsolatos bejelentési kotelezettségét
elmulasztotta, illetve hidnyosan vagy késedelmesen teljesitette, az illeték-
fizetési kotelezettségtdl fliggetlenill az addzas rendjérdl szolé torvényben
meghatdrozott mértékld mulasztdsi birsagot kell fizetnie.**

Az 4llami adéhatdsag ennek megfelel6en tehat mulasztasi birsagot szab ki,
azonban ezt — ugyancsak szolgaltato és tgyfélkdzponti médon —a jogkdvetd
magatartasra buzdité mddon, Ujabb hataridd tlizésével és a mulasztas
jogkovetkezményeire torténd figyelmeztetés mellett, alacsonyabb 6sszeg
kiszabdsaval teszi.*

41 1996. évi LXXXI. torvény a tarsasagi adordl és az osztalékaddrdl 4. § 18/a. pont.

42 2017. évi CL. torvény az addzas rendjérdl 1. sz. melléklet. 27. pont.

43 Ld. Itv. 18. 8.

44 |tv. 82. § (1) bekezdés.

45 A NAV informdcids flizet tanusaga szerint ,a természetes személy addzét 6tvenezer
forint, a nem természetes személy addzot szazezer forint mulasztdsi birsaggal sujtja
és — a mulasztas jogkovetkezményeire torténd figyelmeztetés mellett — tizenét napos
hataridd tizésével ismételten felhivja az addkotelezettség jogszer( teljesitésére. A ha-
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5. Zar6 gondolatok

Tanulmdanyunkban egy a pénziigyi jog — ezen belil is az ado- és illetékjog — és
a kereskedelmi jog hatdran vizsgdlandé targykort, az ingatlaniigyletekkel —
nevezetesen az ingatlanszerzéssel — kapcsolatos illetékszabalyokat vizsgdltuk
és rovid attekintést adtunk az ingatlantgyekkel kapcsolatos f6bb illetéksz-
abdlyokat érinté néhany fontos kérdéskorrdl, a kapcsolédd joggyakorlatrél. Az
ingatlanok ingyenes és visszterhes szerzésmadjaival 6sszefliggs, a tudomany
szempontjabdl izgalmas, de kevéssé vizsgalt, ugyanakkor a gyakorlatban
sokszor felmeriild, jelent8s szabdlyozdsi kérdéseket és ezek alkalmazdsat
tekintjik at jogdogmatikai megkozelitéssel, de konkrét jogesetek elemzésével
megvilagitva, tekintettel a kapcsolddo joggyakorlatra is.

Ennek megfeleléen tobbek kdzott targyaltuk a cserepdtld vétel jogintézménye
alkalmazasanak gyakran félreértelmezett esetkoreit, az ingatlanforgalmazast
végzd tarsasagok kedvezményes illetékiigyleteinek esetleges problémdit, va-
lamint a belféldi ingatlanvagyonnal rendelkezé tarsasag vagyoni betétjének
megszerzésével 6sszefliggs szabalyokat és az ennek megfeleléen alkalmazott
uzleti modelleket.

tarid6 eredménytelen elteltét kovetéen az adéhatdsag a természetes személy addzot
kett6szazezer forint, a nem természetes személy addzét 6tszazezer forint mulasztasi
birsaggal sujtja és —a mulasztas jogkovetkezményeire torténd figyelmeztetés mellett —
tizendt napos hatarid6 tlzésével felhivja az adokotelezettség jogszer( teljesitésére. A
kotelezettség teljesitése esetén a kiszabott birsag nem mérsékelhet8.” NAV informdcids
flizetek 19. A visszterhes vagyondtruhdzdsi illeték. 27. https://nav.gov.hu/nav/inf_fuz
(2019. 11. 10.)
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