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Az 0j épitésii lakasokra vonatkozo illetékmentesség és illetékkedvezmények

Ha uj épitésti lakdingatlan vasarlasara szanjuk el magunkat, az illetékekrdl szo6lé6 1990. évi
XCIII. térvény (a tovabbiakban: Itv.) jelent§s — akar szazezreket zsebiinkben hagy6é —
kedvezményekkel jutalmazza az épitSipar élénkitésére is kihaté dontésiinket. Ez a jogalkotéi
biztatas adott esetben a vételarra fordithaté 6sszeg mérlegelésekor is latba eshet, hiszen egy
nem tul kihivé vételart hasznalt lakas vasarlasa esetén is tobb szazezer forint korili 6sszeggel
noéveli haztartasi hianyunkat az allam. Miért ne fordithatnank ugyanezt az 6sszeget — vagy egy
részét — uj épitési lakasunk megvasarlasara?

A vallalkoz6 altal értékesités céljara ujonnan
épitett, épittetett 15 millié forintot meg nem
haladé forgalmi értékd 4j lakas tulajdonjoganak
— illetve ilyen lakas tulajdoni hanyadanak —
megvasarlasa esetén nem kell visszterhes
vagyonatruhazasi illetéket fizetni.

Fontos, hogy az illetékkedvezményre wvalo
jogosultsag megallapitasakor az ingatlan teljes
forgalmi értéke szamit, tehat nem a megszerzett
tulajdoni hanyad ellenértéke iranyado. Azaz pl.
egy 28 milli6 forint forgalmi értékd lakas
esetében nem mentestlhetink
tulajdonostarsunkkal a befizetési kotelezettség
alol arra hivatkozva, hogy 14-14 millios

vagyonszerzésunk illetékmentesnek minésil.

Amennyiben az 4j lakas forgalmi értéke nem
haladja meg a 30 milli6 forintot és a
vagyonszerz6 masik lakastulajdon eladasat nem
igazolja, akkor az Itv. 21. § (1) bekezdés szerint
megallapitott illetékbdl nem kell megfizetni azt
az Osszeget, amely akkor jarna, ha a lakas
forgalmi értéke 15 millié forint lenne. A kissé
nehézkes megfogalmazas azt irja koril, hogy a
15 milli6 forint folotti rész utan 4 %-os
visszterhes vagyonatruhazasi illeték fizetendd.

Ilyen lakas tulajdoni hanyadanak megszerzése
esetén a kedvezmény a 15 millié forintnak a
szerzett tulajdoni hanyaddal ardnyos részére
illeti meg a vagyonszerzét. A fenti példat
végigvezetve ez azt jelenti, hogy amennyiben a
28 millié forint forgalmi értékd, vj épitést
ingatlant tulajdonostarsunkkal 2 - 2 aranyban

szerezzik meg, az illetékkedvezmény 7,5 — 7,5
milli6 (=15 millié Ft) forintra illet meg
benniinket és az e folott rész (=13 millié Fr)
tekintetében fejenként 6,5 — 6,5 millié forint
utan fizetink 4 %-os illetéket.

Ha az 4j épitésa lakas forgalmi értéke a 30
milli6  forintot  meghaladja, a  fenti
illetékkedvezmény elillan, és az altalanos
szabalyok szerint kell az illetéket megfizetniink -
hacsak mas kedvezményre nem vagyunk
jogosultak.

Ha ugyanis a megvasarolni kivant 4j épitést
ingatlan forgalmi értéke meghaladja a 15 millié
forintot ¢és mint maganszemélyek igazolni
tudjuk egy masik lakastulajdonunknak a
vasarlast megel6z6 egy éven belili eladasat,
akkor ¢érdemes elkezdeni szamolni. Nem
mindegy ugyanis, hogy melyik kedvezménnyel
¢liink, hiszen utdbbi esetben az illeték alapja a
vasarolt és az eladott lakastulajdon — terhekkel
nem csOkkentett — forgalmi értékének a
kilonbozete, igy — ha a kett6 kozel megegyezik
— akar jobban is jarhatunk, ha nem az 0j épitést
lakas utan jar6é kedvezményt valasztjuk.

A fenti kedvezményeket az adasvételi szerz6dés
mellékleteként a foldhivatalhoz benytjtando
11B400-as szamu NAV adatlap megfelel6
kitoltésével vehetjik igénybe, amely
tekintetében feltétlentl és magatdl értet6déen
kérjik az adasvételnél eljaré jogi képviseld
tanacsat, segitségét!
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Kérdések és valaszok az Ingatlanl.hu oldalon
Az Ingatlanl.hu oldalon feltett kérdésekbdl és azokra adott valaszokbol szemezgetiink

ingaﬁqul

Illetékfizetési kotelezettség alakuldsa egy éven beliili vétel-eladas esetén

2010-ben megvésaroltam egy nagyobb lakast, mikézben a régit meg nem adtuk el. Igy utana illetéket
fizettem. Ugy tudom, hogy ha eladom a régi lakast egy éven beliil akkor ezt az illetéket vissza tudom
igényelni?! Kérdésem az hogy pontosan melyik datumtél szamoljuk az egy evet? A végleges adasvételi
szerz6dés napjatol vagy a foldhivatal altal bejegyzett naptél? Mi van akkor ha tgyintézés miatt
megcsuszok par nappal??

http://www.ingatlanl.hu/jog/illetek-ado-koltsegek /223-illetekfizetesi-kotelezettseg-
alakulasa-egyeven-beluli-vetel-eladas-eseten

Ingatlankd6zvetitSi tevékenység folytatasanak feltételei

Dabason szeretnék ingatlan-kozvetitést folytatni (nem cégnél), hol kezdeményezhetem ezt? Milyen
képzést kell pontosan elvégeznem?

http://www.ingatlanl.hu/jog/egyeb /109-ingatlankozvetito-tevekenyseg-gyakotlasanak-
feltetelei

Osztatlan k6z6s tulajdonbdl fakadé igények, koltségek

Egy kétlakasos ikerhaz egyik felét szeretnénk megvasarolni a parommal. Hogyan rendezziik példaul a
masik lakassal a k6z6s kert hasznalatat, szemétszallitast, stb. koltségeket? Mire kell figyelniink?

http:/ /www.ingatlanl.hu/jog/kozos-tulajdon-tarsashaz/121-osztatlan-kozos-tulajdonbol-
fakado-igenyek-koltsegek

Ado és illetékfizetési kotelezettség lakoingatlan atruhéazasa illetve pénz gyermek szamara
torténd ajandékozasa utan

A feleségemmel 2003 aprilisaban vasaroltunk egy lakast, de miutan a fiunk elkoltézik télink, igy most a
lakast értékesiteni szeretnénk. A vételarbol a fiunkat is szeretnénk tamogatni, igy arra gondoltuk, hogy
az Gsszeg egy részét neki adjuk, lakasvasarlasi célra. Kell az értékesités vagy a pénz atadasa utin adot,
esetleg illetéket fizetntiink?

Osztatlan k6zos tulajdonban 1év6 tizlethelyiség bérbeadasa

Osztatlan koz6s tulajdonu ingatlanban (nem tarsashaz)3 tulajdonos lakik 3 lakasban, ahol az egyikb6l
(20-30 évvel ezel6tt) levalasztottak egy részt tzlethelyiségnek. A tulajdonosok koézétt hasznalati,
megosztasi megallapodas nincs. Eddig az tzlethelyiséget kizarélag az hasznositotta, akinek a lakasabol
az le lett valasztva

http:/ /www.ingatlanl.hu/jog/adasvetel-berbeadas /156-osztatlan-kozos-tulajdonban-levo-uzlethelyiseg-

berbeadasa
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Lakoingatlan bérbeadasaval jar6é adokotelezettségek

Tobb lakassal is rendelkez6 maganszemélyek korében gyakori megoldas, hogy a jovedelem-
szerzés vagy -kiegészités érdekében bérbeadjak egyik-masik ingatlanukat. Az ingatlanok
effajta hasznositasanak egyértelmii el6nyeivel szemben az ezzel jaré adokotelezettségek nem
mindenki szamara nyilvanvaloak, ezért az alabbi 6sszefoglaléban attekintést kivanunk nyujtani
a lakoingatlanok bérbeadasat érinté f6bb szabalyokrol, figyelembe véve az utébbi évben

hatalyba Iépett valtozasokat.

Cikkiink teljes egészében a HV'G adizdsi portdljan (www.adozona.hu) oldalin elolvashats.

A bejelentési kotelezettség enyhiilése

2010.  augusztus  16. napjatél az a
maganszemély, aki kizarélag az altalinos
forgalmi adordél szolé 2007. évi CXXXVIL
torvény  (AFA  tv) szerinti  4fa-mentes
bérbeadast végez, és nem is valasztott altalanos
forgalmi ado6 fizetési-kotelezettséget, tovabba
nem egyéni vallalkozo, ingatlana bérbeaddsit -
amennyiben bérl6je nem az Eurdpai Kozosség
mas tagallamaban illetéséggel biré adodalany -
addszam  igénylése  és  ag addhatdsagnal  vald
bejelentkezés nélkiil is folytathatia.

Ha a fenti feltételek valamelyike nem all fenn,
vagy a bérbeadé egyéb okbdl igy dont, a
tevékenységet be kell jelenteni az allami
adohatésagnak (Nemzeti Ado- és Vambhivatal)
az ingatlan bérbeadas megkezdését kévetd 15
napon belil. A bejelentési kotelezettséget a
11T101 szamu adatlappal kell teljesiteni, amely
okmanyirodai regisztraciot koévetéen akar az
Ugyfélkapun (www.magyarorszag.hu) keresztiil
elektronikusan is beadhaté. Az adatlap alapjan
az adohatdsag adoszamot allapit meg, amelyet a
tovabbiakban a tevékenységgel kapcsolatos
bizonylatokon, levelezésen kotelezé feltiintetni.
Az addészammal korabbrol mar rendelkezd
adoalanyoknak azt tovabbra is szerepeltetnitik
kell bizonylataikon.

Szamlat, nyugtat csak adészam birtokaban lehet
kiallitani. Ha a maganszemély a fentiek szerint
nem koteles adészamot kérni, és nem s
rendelkezik azzal, akkor egyéb szamviteli
bizonylatot (ilyen pl. maga a bérleti szerzédés,
megallapodas is) kell kiallitania, amelyen az
adobazonosité jelét tunteti fel.

A bérbeadas és az altalanos forgalmi ad6

Bar a kérdés az adészammal rendelkez6 ad6zok
esetében mertilhet fel, megjegyezzik, hogy ag
ingatlan bérbeadds, haszonbérbeadds a tevékenység
sajatos jellegére tekintettel - dltalinos forgalmi adi
szempontjabol - fiszabaly szerint addmentesnek mindsiil
(a leglényegesebb kivétel talan a kozlekedési
eszkéz  elhelyezését, parkolasat  biztosito
bérbeadas, amely afa-koteles). Ez az altalanos
forgalmi adézas aldli sajatos mentesség azt
jelenti, hogy a bérbeadénak a bérleti dfjra nem
kell afat felszamitania, viszont az e tevékenység
érdekében eszk6zolt beszerzéseinek forgalmi
ado-tartalmat sem irhatja le. Bar a bérbeado
sajat dontésével forgalmi adoé-kotelessé teheti a
bérbeadasi tevékenységét, tekintettel azonban
arra, hogy ez  utébbi
maganszemélyek meglehet6sen
atipikus, a tovabbiakban kizardlag a személyi
jovedelemado korébe tartozé kotelezettségekkel
és lehet6ségekkel foglalkozunk.

lehet6ség  a
korében
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A személyi jovedelemadé megallapitasa

Az ingatlan bérbeadasbol szarmazé jovedelem
utani  adomegallapitas  szempontjabol  a
bérbeadonak 2011 el6tt  kétféle valasztasi
lehetésége volt: vagy az Osszevont addalap
részeként vagy elkilontlten adozo6
jovedelemként  addzhatott. A személyi
jovedelemadorol  szolé 1995, évi  CXVIL
torvény (a tovabbiakban: Szja tv.) ez évi
valtozasainak kovetkeztében immar csak az
Osszevont adodalapban veheté figyelembe az
ingatlan bérbeadasabol szarmazo bevétel.

Az idet ¢évt6l a bérbeadasbol szarmazo
jovedelem kizardlag az Gsszevont adodalap
részeként adozhat, amelynek feltétlentl elénye,
hogy a bevétellel szemben koltség szamolhato
el

Adoeléleg megallapitasa és megfizetése

Az adoéeldleg  megallapitasa  kétféleképpen
torténhet, attdl fugeben, hogy a  bérki
maganszemély vagy az adoézas rendjérdl szolo
2003. évi XCII. torvény szerint kifizetének
minésilé adézo  (kifizet6k tipikusan a  jogi
személyek, gazdalkod6o szervezetek, egyéni
vallalkozok).

Ha az ingatlan bérldje kifizetd, akkor a bérleti
dijbol az adodelbleg Gsszegét a bérlé allapitja
meg, vonja le és fizeti meg. Ez esetben a
bérbeadd csak a bérleti dij adodelSleggel
csokkentett Osszegét kapja meg. Ha a bérbeado
adoszammal rendelkez6 maganszemély, a
kifizet6  bérlének nem kell addelSleget
megallapitania ¢és levonnia a bérleti dijbol,
kivéve, ha ezt a bérbeadd irasban kéri. Az
adoelSleg-megallapitasra  kotelezett kifizeté a
levont  adoelblegrél  igazolast ad  a

maganszemélynek, a torvényben meghatarozott
tartalommal.

A bérbeadasi tevékenységhez kapcsolédo
adoéhatosagi szankciok

Az adozasi moral nem kiemelkedé a
lakéingatlanok bérbeadasa terén, ami kilénosen
annak fényében szembetiing, hogy az internetes
adatbazisok ~ és  az  ingatlanmagazinok
hemzsegnek az ilyen hirdetésektél. Amit a
bérbeadd az egyik oldalon igyekszik minél
szélesebb kotben koézszemlére tenni, nem
biztos, hogy szerencsés parezer addzatlan forint
kedvéért az adohatosag eldl rejtegetni. Aki
mégis ezt teszi, az az alabbi fébb szankciokat
kockaztatja.

Az add késedelmes megfizetése esetén az
esedékesség napjatol késedelmi poétlékot kell
fizetni. A késedelmi potlék mértéke minden
naptari nap utan a felszamitas idépontjaban
érvényes jegybanki alapkamat kétszeresének
365-6d része.

Adohiany esetén — nyilvan a hianyzé adon feltl
— adoébirsagot kell fizetni. Az adobirsag mértéke
— ha e t6rvény masként nem rendelkezik — az
adohiany 50%-a. Az adobirsag mértéke az
adohiany 75%-a, ha az adohiany pl. a bevétel
eltitkolasaval fiigg Gssze.

[.]

Cikkiink  folytatisa a HV'G  adizdsi  portaljin
(www.adozona.hu) o/vashats.

http://www.adozona.hu/aktualis /20110802 in
catlan berbeadasa.aspx

és

http://www.adozona.hu/aktualis /20110803 in
gatlan berbeadasa.aspx
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Kérdések és valaszok a HVG adézasi portaljan (www.adozona.hu)

Az adozona.hu oldalon feltett kérdésekbdl és azokra adott valaszokbol szemezgetiink

ﬁ adézbna

Magyar vagy kulféldi rendszam: melyik éri meg?

A regisztracios adoval kapesolatos dtmenetei amnesztia kapcesan felmeril a kérdés: érdemes lecserélni a
kualfoldi rendszamot magyarra?

http:/ /www.adozona.hu/aktualis /20110731 regisztracios ado.aspx

Az AFA és a teljesités helye: mit mond a térvény?

Afaval vagy afa-mentesen szamlaz-e az a magyar véllalkozas, amely egy orosz adéalanynak végez
munkat? S mi a helyzet a projektbe vont alvallalkozokkal?

http:/ /www.adozona.hu/szakertoadozona/20110721 afa teljesites helye.aspx

A tarsasag vezetd tisztségviselGjének helyes magatartasa fizetésképtelenséggel
fenyeget6 helyzetben

Van egy kavézonk, melyet 2010 aprilisban kezdtiink épiteni, novemberben nyitottunk meg. A
vallalkozas Kft. formaban miikoédik, két személyes 50-50%aranyban. A kavézo6 sajnos nem
termeli meg a bérleti dijat sem, ebben az évben még nem tudtunk fizetni bérleti dijat! Abban
reménykedtiink, hogy a nyar meghozza a vendégeket, de sajnos még kevesebben latogatnak
minket! Most mindenki arra 6sztondz minket, hogy huzzuk ki szeptemberig, mert akkor
biztosan t6bb vendég lesz! Kbézben az addssagunk nd, mert nincs tartalékunk! Mi a helyes
vezet6i magatartas ilyenkor? Minél el6bb bezarni az tlizletet, hogy ne néjon az addssag és
elvesziteni mindent, befektetett munkat, pénzt, és munkalehet6séget? Megtartani az uzletet,
mert tudjuk, hogy egy ilyen iizlet hosszabb tavon valtja be a hozzaf{iz6tt reményeket és
halmozni az adoéssagot, amig a hitelez6k engedik? Az utébbi déntés magaval hozza a
felelgsségre vonas lehet&ségét, felelhetek ezért a tartozasért sajat vagyonommal?

Vilaszunk teljes egészében a HV'G adizdsi portdljan (www.adozona.hu) o/dalin elolvashats.

,»Kedves Olvasonkl! ellentétesek is egymassal. Kilondsen nagy
hangsilyt kap ezen érdekkonfliktus azon

A kérdésével érintett témakor mindenekel6tt a helyzetekben, amikor a gazdasagi tarsasagot

hitelez6k és a gazdasagi tarsasag kozott feszilo fizetésképtelenség fenyegeti.

természetes érdekellentéteken alapul.

Kétségtelen tény, hogy a gazdasagi tarsasagok és A gazdasagi tarsasag fizetésképtelenségével

a hitelez6k érdekei sok esetben keresztezik fenyeget6  helyzetet specialisan  kezeli a

egymast, de legalabb ugyanannyi ponton gazdasagi tarsasagokrol szolé 2006. évi IV.
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torvény (Gt.) és egyedi szabalyozassal szolgal, A Gt. utal arra is, hogy kilon torvény e
mely szerint a tarsasag fizetésképtelenségével kovetelmény felrohaté megszegése esetére —
fenyeget6 helyzet bekovetkeztét kévetéen mar feltéve, hogy a tarsasag utobb fizetésképtelenné
nem a vezeté tisztségvisel6kkel szemben valt — el6ithatja a vezetS tisztségvisel6k
tamasztott altalanos elvarhatésagi szabalyok hitelez6kkel szembeni kézvetlen — azaz a vezetd
érvényestilnek, fgy a vezetd tisztségvisel6k — tisztségvisel$ sajat vagyonaval valé — helytallasi
els6sorban éppen a gazdasagi tarsasagok és a kotelezettségét. A Gt-ben hivatkozott kilon
hitelez6k kozott ilyen esetekben meghtuzodo torvény a csédeljarastél és a  felszamolasi
nyilvanval6 érdekellentét okan — a tarsasag eljarasrol  szolo 1991, évi XLIX. tOrvény
hitelez6i  érdekeinek els6édlegessége alapjan (Csodty.).”
kotelesek — tgyvezetési  feladataikat  ellatni.
Kérdésére konkréten valaszolva elsédlegesen Vilaszunk  folytatisa a HV'G  adozdsi portiljan
azt mondhatjuk, hogy a hitelez6i érdekek (www.adozona.hu) o/vashats.
els6dlegessége alapjan kell eljarnia.
http://www.adozona.hu/aktualis /20110817 ve
zeto_tisztsegviselo felelossege.aspx
i~
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Csutgay Ugyvédi Iroda

1065 Budapest
Bajesy-Zsilinszky at 51. 1. em. 5.

Telefon: 06 1 354 04 85

Fax: 06 1 354 04 85
E-mail: iroda@acsurgay.hu

Web: www.acsurgay.hu

Téjékoztatjuk, hogy a hirlevélben talalhat6 tartalmak nem mindésiilnek sem tanicsadasnak, sem ajanlattételnek, sem pedig ajanlattételre torténd felhivasnak. A hirlevél altalanos
tajckoztatds, mely elsédlegesen azt a célt szolgilja, hogy On rendszeresen értékes informaciokat szerezhessen a jogszabalyok aktuilis valtozasairdl, azok gyakorlati alkalmazasarol
és munkank sordn szerzett tapasztalatainkrol.

A hirlevél jellegénél és formai kotlataindl fogva sem lehet teljes, igy konkrét tigyekben, illetve amennyiben kérdése meriilne fel vagy tovabbi informaciéra lenne sziiksége, kérjiik,
feltétlentil vegyen igénybe professzionilis jogi segitséget!

A hitlevél tartalmat elsédlegesen az irodank ltal kezelt tigyek hatirozzik meg, 4m annak kialakitisaihoz On is nagyban hozzajarulhat. Ennek érdekében kérjiik, hogy konstruktiv
javaslatait, Uj kérdéskorokre, konkrét témakra vonatkozo Gtleteit és kritikai észrevételeit — a fentiekben megjelolt e-mail cimre térténd tovabbitis atjan — feltétlentl juttassa el
irodank részére!

A hirlevélben talilhaté Gsszes szoveg, illetve szovegrész — a szerz6i jogrol szolé 1999. évi LXXVIL térvény (Szjt.) rendelkezéseinek megfeleld — szerz6i jogvédelem alatt all. A
személyhez fiz6d6 és vagyoni jogok a Csurgay Ugyvédi Irodat illetik meg, igy minden tovabbi felhasznalishoz az iroda el6zetes, frasbeli hozzajarulasa sziikséges.




