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Minden korok tirvényhozdi és bolesei, akik a tarsadalom kicpitésén firadoznak, legfiképpen

arra torekedte, hogy az irdnyitdasuk alatt élokkel elhitessék, misgerint szamnkra is elonyisebb

kivdnsdagaikat legydzni, mintsem kielégitent, s a ki3 javat tekinteni sajdt érdekeife helyett.”
Bernard Mandeville

I. Bevezetés

A magyarorszagi vagyonszerzési illetékszabalyok problémaival el6szor a bécsi
Schénherr Ugyvédi Irodaban t6ltétt szakmai gyakorlat soran talilkoztam, ahol a
potencialis befektetSknek tartottak egy el6adast a magyar gazdasag helyzetérdl,
befektetési lehet6ségekrdl, nem elhanyagolva a jogi kornyezet pozitfvumainak,
illetve gyengeségeinek a megemlitését.

Az el6adas keretében komoly kritika fogalmazédott meg a visszterhes
vagyonatruhazasi illeték 10 szazalékos mértéke kapcsan. Az Eurépai Unié
tagallamait tekintve ez a masodik legmagasabb érték, amelyet ingatlan
megszerzésekor fizetni kell (Magyarorszagot csupan Belgium ,,el6zi meg®), a tobbi
tagorszagban ugyanezt a funkciét betolté jogintézmények jelentésen mérsékeltebb
adokulcsot alkalmaznak.' Az irodai munkdm soran keriiltem kapcsolatba az osztrak
adojogszabalyokkal, kiilonésen az ingatlanszerzési adéval kapcesolatos szabalyokat
tanulmanyoztam. Az elsé pillanattél kezdve feltint a magyar szabalyozashoz
viszonyitva az osztrak rendszer cizellalt, koriltekinté rendelkezései.

Magyarorszagon a visszterhes tulajdonszerzési illetékkulcs eurépai viszonylatban
kiugréan magas volta mellett a szabalyozas véleményem szerint hidnyos, illetve
helyenként talsagosan is ,,nagyvonalt®, hiszen a gazdasagi tarsasagok tulajdonaban
1évé, jellemezben nagy értéka ingatlanok atruhazasa konnyedén megoldhaté a
tarsasag atalakulasanak a segitségével, igy kertlve ki az illetékfizetést.

A téma sulyat jol mutatja a dolgozat mellékletéhez csatolt statisztika, amely
szerint a kozponti koltségvetés és az Onkormanyzatok kozott megosztandd

VA, Grunderwerbstener” magyar megfelelGje (ingatlanszerzési add) miatt a kilféldi (f6képp osztrak)
szabalyok bemutatisanal kovetkezetesen az ,addkules” kifejezést hasznilom, a magyar
illetékjogszabalyok vonatkozasaban pedig az ,,illetékkulcs” kifejezést.
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illetékbevételek haromnegyedét (114 milliard forintbél 85 milliard forint)® az
ingatlan visszterhes vagyonatruhazasi illeték teszi ki.

Dolgozatomban a magyar szabalyozds bemutatisa soran kiemelem a kritikus
pontokat, az osztrak szabalyozas felvazolasa segitségével pedig de lege ferenda
javaslatokat teszek a hazai illetékszabalyok megvaltoztatasara.

II. A magyarorszagi illetékszabalyozas
1. Az illeték fogalma

Illetéken olyan kozponti és 6nkormanyzati koltségvetési bevételt értiink, amelyet
mind a természetes személyek, mind pedig a jogi személyek, jogi személyiséggel
nem rendelkez6 szervezetek fizetnek, ha egyrészt az illetéktorvényben
meghatarozott vagyont az ott meghatarozott médon szerzik meg, masrészt ha
kozigazgatasi  vagy  birdsagi  eljarast kezdeményeznek. Az  illetékfizetési
kotelezettséget az allam egyoldalian, toérvényben irja el6, a beszedésérdl szikség
esetén allami kényszer Gtjan is gondoskodik.’

Az illetékeknek az adoktol valé elhatarolasa elvileg azon alapul, hogy az illeték
esetében az egyén vagy a szervezet allami (kbzigazgatasi, birdi) szerv nem gazdasagi
természet ellenszolgaltatast vesz igénybe. Gyakran emlitett masik elhatarolasi
szempont az illetékfizetés eseti jellege.! Bz az elhatarolas talin védhetSbb, hiszen az
ellenszolgaltatas ismérve formailag csupan az illetékek egyik csoportjara, az eljarasi
illetékekre igaz, a vagyonszerzési illetékekre nem. Ezért is nevezte az eljarasi

illetékeket Takics Gyorgy valodi illetékeknek.’
2. A magyar illetékszabalyozas rovid torténete

A magyar illetékrendszer szabalyait el6szor az 1850-ben kiadott csaszari nyilt
parancs tartalmazta. Az 1920-as évekre kialakult a négyes tagozddasu
lletékrendszer, mely a torvénykezési és kozigazgatasi illetékek mellett a
vagyonatruhazasi és az okirati illetéket foglalta magaban. 1950-t8l az illetékrendszer
harmas tagozédasu volt: vagyonatruhazasi, okirati és eljarasi illetékek szerepeltek az
illetékrendszerben. Az 1986. évi illetéktorvény az okirati illetékeket megsziintette,
vagy beolvasztotta a masik két illeték valamelyikébe.

2 2008. januartol szeptemberig vizsgalt idészakban, lasd: 1. szamu melléklet.
3 Simon, 2007, 295.
4 Simon, 2007, 349.
> Takdcs, 1959, 134.
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3. Az illetékfizetési kdtelezettség alkotmanyos alapja

Az illetékfizetés alkotmanyos alapjat az alaptorvény 70/1. § teremti meg, amely
szerint a Magyar Koztarsasag minden allampolgara koteles jovedelmi és vagyoni
viszonyainak megfeleléen a kézterhekhez hozzajarulni.’

A kozfeladatokhoz valé aranyos hozzajarulas két moédon valésul meg.
Szorosabb értelemben azok vallalnak részt a kozponti terhekbdl, akik valamelyik
kozigazgatasi szerv vagy birdsdg szolgaltatasat veszik igénybe. Az eljarast
kezdeményezok illeték formajaban torténd hozzajarulasa biztositja, hogy az emlitett
szervek tevékenységével felmerilé koltségek egy részét nem a tarsadalom egésze,
hanem azok viselik, akiknek érdekében tevékenykednek. Tagabb értelemben az
illetékalanyok befizetései nem kapcsolodnak konkrét eljarasok koéltségeihez, hanem
az Alkotmany 70/1. § alapjan ,,jovedelmi és vagyoni viszonyainak megfeleléen®
vagyonszerzési illeték megfizetésével jarulnak hozza a kézterhekhez.

Az illetékekrol szolé 1990. évi XCIIL torvény (tovabbiakban: illetéktérvény)
preambuluma kifejezi, hogy az Orszaggyilés a torvényt az allami és tarsadalmi
feladatokhoz val6 aranyos hozzajarulas, valamint az énkormanyzatok sajat bevételi
forrasainak gyarapitasa érdekében alkotta meg.

Az illetékek gazdasagi funkcidja tehat az allami, valamint az 6nkormanyzati
feladatok megvaldsitasahoz sziikséges bevételi forrasok gyarapitasa. Ennek
megfeleléen az illetékbevételek az allamhaztartas két alrendszere, a koézponti
koltségvetés és a helyi onkormanyzatok kéltségvetése kozott oszlanak meg,’ a
megosztas szabalyait évente a kozponti koltségvetésrol szold torvény hatarozza
meg.

A Magyar Koztarsasag 2009. évi koltségvetésérdl szolo torvényjavaslat 20. §
szerint a beszedett illeték 50 szazaléka a kozponti koltségvetést, 50 szazaléka a
tévarosi, a megyei, illetve a megyei jogt varosi 6nkormanyzatokat illeti meg.

Ez a szabalyozasi elv a Magyar Koztarsasag 1994. évi koltségvetésérdl szolo
1993. évi CXI. térvényben jelent meg elészor. A Magyar Koztarsasag 1993. évi
koltségvetésérdl szold 1992, évi LXXX. torvény még nem biztositott a kozponti
koltségvetés szamara a megyei illetékhivatalok éltal beszedett illetékekbdl bevételi
forrast. Igy a novekvé illetékterhek mellett az ebbdl a forrasbdl szarmazd
énkormanyzati bevételek 1994 6ta csokkentek.”

4. Az illetékrendszer tagozodasa

Az illetékrendszer kettés tagozoédasat (vagyonszerzési és eljarasi illetékek) a
jelenleg hatalyos torvénytnk is megtartotta.

Az illetékek korében killonbozé jelleglh elvonasi formakat talalunk. Az eljarasi
illetékeket az allam valamely szerve el6tt inditott eljarasért kell fizetni. A
vagyonszerzési illetékek specialis — a vagyoni érték mobilizalédasahoz koétédé

61949. évi XX. trvény a Magyar Koztarsasig Alkotméanya 70/1. §
7 Balogh — Dobay — Roschenthaler, 2001, 15.
8 Herjavecz, 1994, 60.
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»dinamikus® — vagyonadok, addjellegli elvonasok, hiszen ezeknek a fizetése nem
eredményez ellenszolgiltatast az allam részérél.’

A torvény az illetékek teljes korét szabalyozza. A rendszer két részre tagolodik: a
vagyonszerzési illetékekre, amelyek a vagyon 6roklés, ajandékozas utjan, valamint
visszteher ellenében, vagy egyéb mddon torténé megszerzéséhez kapcsolodnak,
illetve az allamigazgatasi és a birdsagi eljarashoz k6t6d6 eljarasi illetékekre.

Illetékek

Vagyonszerzési
illetékek

Visszterhes
Oroklésiilleték vagyonatruhazasi
illetek

Ajandékozasi
illeték

1. abra: Az illetékrendszer tagozodasa

Az eljarasi illetékeket az allamigazgatasi szervek és birésagok eljarasaért, illetve
eljarasi cselekményeiért kell fizetni. Ezen a moddon az intézményeknek a
mukodtetéséhez az eljarasi illetékek fizetésével azok jarulnak hozza, akik e
szerveknek a szolgaltatasait igénybe veszik.

Ezzel szemben az illetékrendszer masik fontos eleme, a vagyonszerzési illeték
nem viseli magan az illetéknek e klasszikus jegyeit. Az 6roklés és az ajandékozas
utjan, valamint a visszteher ellenében térténé vagyonszerzés utin fizetendd
vagyonszerzési illeték tartalmilag eseti jellegl, a vagyon megszerzéséhez kot6do,
adoéelven nyugvé kotelezettség, amelyek az aranyos kozteherviselés elvének
megfeleléen — a vagyonszerzésre felhalmozott jGvedelem (nyereség) egy részét
egyszeri alkalommal fizetend6 ,,vagyonadoként” vonja le. Az igy keletkez6 bevétel a
tarsadalmi  kozkiadasokhoz valé hozzajarulas  alkotmanyos — kévetelményét
szolgalja."

A dolgozatom témajabol adéddan a vagyonszerzési illetékekkel foglalkozom,
azon belll is az 6roklési, ajandékozasi illeték révid bemutatisa utin a visszterhes
vagyonatruhazasi illetékkel.

9 Kénya, 2002, 23.
10 T omniczi, 2008, 18.
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5. Az 6r6klési és ajandékozasi illeték

A vagyonszerzési illetékek korébe tartozé 6roklési, ajandékozasi és visszterhes
vagyonatruhazasi illetékek szabalyai a szerzés gazdasagi hatterétél fliggden
jelent6sen kiilonboznek. A halaleset folytan bekoévetkezé vagyonatszallds, valamint
az ajandékozas utjan torténi vagyonszerzés kozos jellemzéje az ingyenesség. Tehat
az Oroklés vagy ajandékozas jogcimén vagyoni elényh6z juténak e
vagyongyarapodast jellemzéen nem kell semmilyen viszontszolgaltatassal
ellentételeznie. Ennek megfeleléen az o6roklési és az ajandékozasi illetékre
vonatkozé szabalyok jelentSs része megegyezik, igy nem meglepd, hogy a térvény
egy fejezet keretein beliil szabalyozza a két illetékfajtat."!

Az 6roklési és az ajandékozasi illeték targya a haldleset folytan, illetve az
ajandékozassal torténd vagyonszerzés.'?

Lényeges tehat, hogy az illetéktorvény mit tekint vagyonnak, melyek azok a
javak, amelyeknek szerzése illetékjogi kovetkezményekkel jar. Erre nézve az
illetéktorvény. 102. § (1) bekezdése ad egyértelmi valaszt, amely szerint vagyon az
ingatlan, az ingd és a vagyoni értékd jog.

Az illetéktorvény alkalmazasaban ingd a fizetGeszkoz, az értékpapir, valamint
minden ingatlannak nem mindstlé dolog. A vagyoni értékd jog a foldhasznalat, a
haszonélvezet, a hasznalat joga, tovabbi a vagyonkezelSi jog és az 6nallé orvosi
tevékenység miikodtetési joga.

5.1. Oriklési illeték

Az Oroklési illetéket a halaleset folytan bekévetkezd vagyonszerzésért kell
fizetni, fiiggetlendl attdl, hogy torvényesen vagy végintézkedésen alapul az 6roklés.
Az 6roklési illeték targya: az 6rokség, a hagyomany, a meghagyas alapjan torténd
vagyonszerzés, a kotelesrész szerzése, tovabba a halal esetére sz6l6 ajandékozas.
Fontos megjegyezni, hogy novemberben elfogadtak az illetéktorvény modositasat,
amely az egyenes agi leszarmazottak szamara 20 milli6 forintos értékhatarig eltorli
az Orokosodési illetéket. A gyermek, a hazastars és a szul6 részére illetékmentessé
teszi az Oroklott vagyonnak azt a részét, amelynek tiszta (terhekkel csokkentett)
értéke nem tébb 20 millié forintnal. Ezt a szabélyt a j6vé év els6 napjan
illetékkiszabasra benyujtott tigyekben kell alkalmazni, de megengedi a médositas azt
is, hogy a még jogerésen el nem biralt tigyekben is a kedvez6bb szabalyt alkalmazza
a hatosag.

5.2. Ajandékozasi illeték
Az ajandékozasi illeték targya az ingatlan ajandékozasa, ingd ajandékozasa,

vagyoni értékd jognak ingyenes alapitasa, ilyen jognak vagy gyakorlasanak ingyenes
atengedése, tovabba az ilyen jogrdl ellenszolgiltatas nélkiil térténd lemondas. "

11 Balogh — Dobay — Réschenthaler, 2001, 39.
12 TlletéktSrvény 7. §.
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Az ajandékozas abban az esetben illetékkoteles, ha arrdl okirat készul. Kivétel ez
alol a 150 000 forintot meghalad6 ingdajandék, mely okirat hianyaban is targya az
ajandékozasi illetéknek. Ingatlan ajandékozasat minden esetben {rasba kell
foglalni."

Az 6roklési és az ajandékozasi illetéket egy-egy 6rokos (hagyomanyos), illetSleg
megajandékozott altal megszerzett vagyon terhekkel csokkentett (tiszta) értéke utan
— a vagyont juttaté és szerz6 kozotti rokoni kapcesolat szerint differencialt —
sivosan progressziv kulcstablazat'” alkalmazasaval kell megéllapitani, amely
kulcstablazat mar figyelembe veszi az 6rokolt és az ajandékba kapott értékét is,
ellentétben a régi linearis kulcstablazattal.'

6. Visszterhes vagyonatruhazasi illeték
6.1. A visszterhes vagyondtruhazdsi illeték targyi hatilya

Nem csupan a visszterhes, azaz ellenérték vagy szolgaltatas fejében torténd
vagyonszerzések tartoznak ide. Hatokore a visszterhes szerzéseken tulmenden
kiterjed mindazokra a vagyonszerzésekre, amelyek nem esnek 6roklési vagy
ajandékozasi illeték ald. Igy példaul a jogszabalyi rendelkezéssel, hat6sagi
hatarozattal vagy birdsagi itélettel bekévetkez6 vagyonszerzések szintén a
visszterhes vagyonatruhazasi illeték targyat képezik.

A visszterhes vagyonszerzéssel érintett vagyon kore értheté moddon sziikebb,
mint az ingyenes ugyletek esetében. Azonban nem csak az ingatlanok esnek a
visszterhes vagyonatruhazasi illeték targyi hatalya ald. Az ingatlanon kiviil a t6rvény
18. § (2) bekezdésében taxativan felsorolt ingdk, illetve vagyoni értékd jogok is
idetartoznak.

Ty az illetékfizetési kotelezettség a kévetkezd vagyoni értékd jogokra és ingbkra
terjed ki:

* az ingatlanhoz kapcsolédd vagyoni értékli jog megszerzése, tovabba e
jognak a megszintetése folytan bekovetkez6 vagyonszerzés

* azingatlanon fennall6 haszonélvezet gyakorlasanak atengedése

* azingdnak hatdsagi arverésen torténé megszerzése

* gépjarmd, illet6leg  potkocsi  tulajdonanak,  haszonélvezetének
megszerzése

* kozteriileten  all6, ingatlannak  nem  mindsilé  felépitmény
tulajdonjoganak, vagyoni értékli joganak megszerzése

* az 6nall6 orvosi tevékenység mikodtetési joganak megszerzése

* az értékpapir 6roklési szerzédéssel valoé megszerzése

A taxativ felsorolasban nem szerepl6 vagyontargyak (példaul gépjarmi és
potkocsi kivételével az ingdsag, amennyiben nem hatdsagi arverésen keril sor a

13 Tlletéktorvény 11.§.

141959. évi IV. térvény a Polgari Torvénykonyvedl 579. § (2) bekezdés.

15 Kénya, 2002, 23.

16.1990. évi XCIII. t6rvény indokolasa az illetékekrdl sz6l6 térvényjavaslathoz.
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szerzésére) visszteher ellenében, illetve 6r6klési vagy ajandékozasi illeték ald nem
es6 mas modon torténd megszerzése illetékkotelezettséget nem eredményez. '’

A szabalyozas nem a tulajdonatszallashoz koti az illetékfizetési kotelezettség
keletkezését, hiszen példaul egy ingatlanon fennallé hasznalati, vagy haszonélvezeti
jog megszerzése esetében az ingatlan vonatkozasaban a tulajdoni viszonyok
valtozatlanok maradnak.

JelentSs kérdés, hogy a megszerzett vagyontargy ingatlannak vagy ingdsagnak
mindsiil-e. Az elhatarolashoz nydjt segitséget az illetéktorvény 102. § (1)
bekezdésének b) és ¢) pontja, amely a foldet és a folddel alkotorészi kapcsolatban
all6 dolgokat ingatlannak, minden mas javat ingésagnak tekint.

Az alkotorész a dologgal olyannyira tartésan van egyesitve, hogy az elvalasztassal
a dolog vagy elvalasztott része elpusztulna, illetéleg az elvalasztassal értéke vagy
hasznalhatésaga szamottevéen csokkenne.'® Az {télkezési gyakorlat a tartos
egyesités értelmezésénél a fizikai kapcsolédason tul a dolog jogi jellegére is
figyelemmel van. Példaul a koztertileti pavilon esetében ramutat a birdsag arra, hogy
a kozterilet jogi minésége nem az, hogy ott épitményeket emeljenek, hanem, hogy
a teriiletet szabadon hasznaljak.” A kézteriileten emelt pavilon, mint ingatlannak
nem min6sils felépitmény megszerzését az illetéktorvény kiilon nevesiti és a 18. §
(2) bekezdés e) pontja a visszterhes vagyonatruhazasi illeték targykoérébe vonja.

A gazdasagi tarsasagokrol szol6 2006. évi IV. térvény (a tovabbiakban: gazdasagi
tarsasagokrodl szolo torvény) 13. § (1) bekezdése szerint a gazdasagi tarsasig tagjai
(részvényesek) pénzbeli hozzijarulason (pénzbetét) tilmenden, nem pénzbeli
hozzajarulast (nem pénzbeli betét) bocsatanak a tarsasag tulajdonaba.

A visszterhes vagyonatruhazasi illeték targykorére tekintettel — oOroklési vagy
ajandékozasi illeték ala nem esé mas modon torténd vagyonszerzésrdl 1évén szé —
az ingatlan, a gépjarmd, a poétkocsi, valamint a koztertleten létesitett, ingdsagnak
nem mindsilé épitmény formajaban nyujtott nem pénzbeli hozzajarulas a tarsasag
(mint vagyonszerz3) oldalan visszterhes vagyonatruhazasi illetékkotelezettséget
keletkeztet. 2000. januar 1-jét6] megszint az ingatlanapport illetékmentessége.

Minthogy a visszterhes illetéknek az ingatlanon kivil csak a 18. § (2)
bekezdésében felsorolt ingdk és vagyoni értékid jogok megszerzése képezi targyat, a
felsorolasban nem szerepld javak, példaul tizletrész, ellenérték, illetve 6roklési vagy
ajandékozasi illeték ala nem esé, mas moédon térténd megszerzése nem keletkeztet
visszterhes vagyonatruhazasi illetékkGtelezettséget.

A vissztethes vagyonatruhazasi illeték ala esé leggyakoribb szerzédéstipus az
adasvétel. Ebbe a korbe tartozik ugyanakkor az 6roklési szerz6dés alapjan torténd
vagyonszerzés, a tartasi és életjaradéki szerz6dés alapjan torténé vagyonszerzés is.
Az adasvétellel vegyes vallalkozasi szerz6dés esetén az illetékfizetési kotelezettség a
véllalkozasi szerz6dés alapjan nem all fenn.

17 Balogh — Dobay — Rschenthaler, 2001, 72.

181959. évi IV. torvény a Polgari Torvénykonyvrdl 95. § (1).
19 BH 1991/372.

20 Lomniczi, 2008, 86.
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6.2. A vissgterhes vagyondtruhdzdsi illetékknles mértéke

A torvény eltéré rendelkezése hianyaban a visszterhes vagyonatruhazasi illeték
mértéke a megszerzett vagyon terhekkel nem csékkentett forgalmi értékének 10
szazaléka. Forgalmi érték az a pénzben kifejezett érték, amely a vagyontargy eladasa
esetén az illetékkotelezettség keletkezésekor volt allapotaban — a vagyontargyat
terhel6 addssagok, tovabba az ingatlanon a vagyonszerzé javara az elidegenitéskor
megsziné bérleti jog figyelembevétele nélkill — arként altaldban elérhets.” A
vagyon forgalmi értékét a fizetésre kotelezettnek kell bejelentenie.

A jog valos értékét azonban az illetékhivatal az illetéktorvény 70. § szerint
becsléssel is megallapithatja, ha ugy {téli meg, hogy a bejelentett érték eltér a valos
értéktSl, vagy a fél a bejelentést elmulasztja. A forgalmi érték megallapitasara
helyszini szemle lefolytatasaval, az tigyfél nyilatkozata, valamint Osszehasonlito
értékadatok figyelembevételével kerdl sor.

A tovabbiakban a visszterhes vagyonatruhazasi illeték mértéke az
ingatlanvasarlas vonatkozasaban kertl vizsgalatra.

Az ingatlanvasarlasokat céljuk alapjan két csoportba oszthatjuk. Sajat célra
vasarolt ingatlanok, illetve a rendszeres ingatlanforgalmazasi tevékenységet
folytatok altal tizleti célokat szolgalo ingatlanszerzések.

Az ingatlan tulajdonjoganak cégjegyzék, illetve vallalkozoi igazolvany alapjan az
illetékkotelezettség keletkezésekor a fétevékenysége szerint ingatlan-forgalmazasra
jogosult vallalkozé, ha a vagyonszerzés illetékkiszabasra bejelentésekor tett
nyilatkozata szerint az ingatlant tovabbeladas céljabol vasarolta, és az
lletékkotelezettség keletkezésekor ingatlanok pénziigyi lizingjét fétevékenységként
végz6  vallalkoz6, ha a vagyonszerzés illetékkiszabasra bejelentésekor tett
nyilatkozata szerint az ingatlant pénziigyi lizingbeadas céljabdl vasarolta, tovabba az
ingatlanalap altal torténé megszerzésekor az illeték mértéke az ingatlan — terhekkel
nem csokkentett — forgalmi értékének két szazaléka. A fétevékenységként
folytatott ingatlanforgalmazast cégbizonyit-vannyal kell igazolni.”

Ingatlanvasarlaskor f&szabaly szerint tehat az illeték mértéke a forgalmi érték tiz
szazaléka. A 10 szazalékos visszterhes vagyonatruhazasi illeték eurdpai
viszonylatban tdlzottan magas. Ezen allitas alatamasztasaként szolgal a kovetkezd
tablazatot, amely tartalmazza az ingatlanvasarlasok alkalmaval az Eurépai Unid
egyes tagallamaiban fizetendé adot, amelyek nalunk a visszterhes vagyonatruhazasi
illetéknek felelnek meg. Az adott adok mértéke a forgalmi érték meghatirozott
szazalékaként kertlt megadasra.

2 Jlletéktorvény 102. § e).
22 Hidasi — Horvath — K&szegi — Urban, 2007, 310.
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Ausztria 3,5%
Belgium 12%
Bulgaria 2-5%
Ciprus 3%
Csehorszag 3%
Dania 2,5%
Finnorszag 4%
Franciaorszag 4-5%
Gorogorszag 7-11%
Hollandia 6%
Horvatorszag 5%
Trorszag 3%
Lengyelorszag 2%
Litvania 1,5%
Luxemburg 6%
Magyarorszag 10%
Nagy Britannia 1-4%
Németorszag 3,5%
Norvégia 2,5%
Olaszorszag 7-10%
Portugalia 2-8%
Romania 0,5-3%
Svajc 2%
Szlovakia 0%
Szlovénia 2%
Spanyolorszag 6%
Svédorszag 1,5%

1. tablazat: Ingatlanszerzési adékulcsok az Eur6pai Unié tagallamaiban

A tablazatbdl egyértelmten megallapithatd, hogy a magyarorszagi 10 szazalékos
llleték magasan az FBEurépai Unids atlag folott van, kizardlag Belgiumban
alkalmaznak magasabb adodkulcsot.
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6.3. Lakdstulajdon szerzése

A f6szabaly szerinti 10 szazalékos mérték alol az ingatlanforgalmazasi céla
vagyonszerzés mellett kivételnek szamit a lakastulajdon megszerzése.

Illetékjogi ~ szempontbdl — csakis a  lakds  céljara  létesitett és  az
ingatlannyilvantartasban lakohaz vagy lakds megnevezéssel nyilvantartott, vagy
ilyenként feltintetésre varé ingatlan mindsil lakastulajdonnak, a hozza tartozo
foldrészlettel egyttt. A lakdépilethez tartozo foldrészleten létesitett, a lakas
rendeltetésszert hasznalatadhoz nem sziikséges helyiség még akkor sem mindsiil
lakéastulajdonnak, ha az a lakéépiilettel egybe épiilt (példaul garazs, mihely, tizlet).”

Lakéastulajdon megszerzése esetén a fészabalytdl eltéréen a  visszterhes
vagyonatruhazasi illeték alapja a lakdstulajdon forgalmi értéke. Ebben az esetben
tehat az illetékalap a tulajdonon fennallé terhek értékével csokkenthets. Az illeték
mértéke — lakasonként — 4 millié forintig 2 szazalék, a forgalmi érték ezt
meghalad6 Osszege utan 6 szazalék. Lakas résztulajdonanak szerzése esetén a 4
millié forintnak a szerzett tulajdoni hanyaddal aranyos Osszegére alkalmazhat6 a 2
szazalékos illeték, a forgalmi érték ezt meghaladd része utan 6 szazalékos illetéket
kell fizetni.”*

A jogalkatotdi szandék e szabdly tekintetében nyilvanvald, timogatni a kisebb
értékll ingatlanok szerzéit. A mérték egy kissé elgondolkodtatd, hiszen a lakashoz
kapcsol6dé kedvezményes mértéket még az 1993. évi XCIIIL torvény allapitotta
meg, az akkori ingatlanarakhoz viszonyitva. Azé6ta azonba budapesti viszonylatban
egy 40 négyzetméteres lakas ara meghaladja a 1214 millié forintot, igy egyértelmt
a 4 milli6 forintos értékhatar alacsony volta.

Egy masik példaval szemléltetve a problémat: 2000 és 2002 kozott a lakasok
forgalmi értéke atlagosan 82 szazalékkal emelkedtek, igy atruhazaskor az illetékalap
nagyobb hanyada a 6 szazalékos kulcs ald esett. Ennek tudhaté be, hogy a 82
szazalékos lakasarvaltozas mellett a kiszabott illeték Osszege 123 szazalékkal
emelkedett.” A 4 milli6 forintos értékhatar felemelése gy indokoltnak tdnik, annak
érdekében, hogy a torvény hatékonyan enyhitse az otthonteremtéssel jard
kiadasokat.”

A lakasokhoz kapcsolodd kedvezményes kulcsu illeték alapjanak alacsony voltat
a szakirodalomban is szimos szerz6 kritikaval illette.”’

23 Balogh — Dobai — Réschenthaler, 2001, 82.

241990. évi XCIIIL térvény az illetékekrol 21. § (1) bekezdés.

25 Lérant — Sallai — Dankd, 2002, 720.

261990. évi XCIII. t6rvény indokolasa az illetékekrdl sz6l6 térvényjavaslathoz.

21 T616 — Karolyi, 2002.; Szilovics, 1995, 30-33.; Laposné — Pomazi — Szép, 2000, 742.
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I1I. Az osztrak ingatlanszerzési adora vonatkozé szabalyok
1. Bevezet6 gondolatok

Az osztrak jog szerint az ingatlanok megszerzése utin ingatlanszerzési adot
(Grunderwebstener) kell fizetni. A magyar szabalyozassal ellentétben, ahol a
visszterhes tulajdonatruhazasi illeték nem csupan ingatlanokra, hanem az
lletéktorvény 18. §-ban meghatarozott ingdkra, illetve vagyoni értékd jogokra is
vonatkozik, az osztrak adonem kilon torvényi szabalyozast nyert az 1987. jalius 2-
an elfogadott ingatlanszerzési adordl szol6 torvényben (Grunderwerbstenergesetz 1987)
(tovabbiakban: ingatlanszerzési adorél  szOolé  torvény) és  csupan  az
ingatlanszerzések tartoznak a jogszabaly targyi hatalya ala.

2. A szabalyozas révid térténete

El6szor az 1850-ben elfogadott illetékekrél szo6ld térvény — tébb mas
illetékfajta kozo6tt — szabalyozta az ingatlanszerzéskor fizetend6 illetéket is. Ekkor
tehat az ingatlanszerzési adé nem kilén térvényben, hanem hasonléan a jelenlegi
magyar szabdlyozashoz egy kodexszer illetéktorvényben kapott helyet. Ez a
torvény 1940-ig volt hatalyban, amikor is a német ingatlanszerzési ado6rol szolo
torvény lépett hatalyba, amely a masodik vilaghabord végéig volt hatalyos. 1955-ben
alkottak meg az osztrak ingatlanszerzési adordl szolé torvényt, amely teljes
mértékben a német térvényt vette alapul. Ezt a torvényt valtotta fel a jelenleg is
hatalyos 1987. julius 2-an elfogadott ingatlanszerzési adorél szol6 torvény.

3. Az ingatlanszerzési ad6 jogpolitikai indoka

Az osztrakok az ingatlanszerzési adofizetési kotelezettség jogpolitikai indokat a
keletkez6 értéknévekedés egy részének lefolozésében® latjdk: Egy jogiigylet
megk6tésével minden félnek a sajat szemszogébdl elénye szarmazik.” Ezt, a
jogiigylet megkotésével keletkez6 elényt terhelik adéval.”

4. A szabalyozas szelleme

A magyar szabalyozashoz hasonléan, ha valaki ajandékozas, vagy 6roklés utjan
szerez ingatlantulajdont, akkor a fizetési kotelezettség az ajandékozasi ado
(Schenkungsstener), lletve 6r6klési add (Erbschafisstener) alapjan keletkezik és nem az
ingatlanszerzési adé (Grunderwerbstener) alapjan.

28 Kilonben a szerz6déskotési szabadsag értelmében nem jonne 1étre szerzédés a felek kozott.
29 Doralt — Ruppe, 20006, 74.
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4.1. Az addfizetési kitelezettség keletkezése és a kitelmi jogi tigylet

A 2.1 pont els6 mondataban szandékosan kertltem az ,,ingatlan tulajdonanak
megszerzése® kifejezést, hiszen az osztrak szabalyozas nem ehhez koti az
ingatlanszerzési ad6 fizetését, hanem a torvény a gazdasagi értelemben vett
rendelkezési jog megszerzését, illetve a kézvetett tulajdonosi poziciot veszi alapul
az adofizetés kotelezettség keletkezéséhez. Az Osztrak Polgari Torvénykonyv
(ABGB) 914. § alapjan a szerzédések értelmezésénél mindig vizsgalni kell a
szerz6d6 felek akaratat, céljat. Bz az elv 6sszekapcsolodva a gazdasagi értelemben
vett rendelkezési joggal megjelenik az ingatlanszerzési adé szabalyozasanal is,
hiszen ez nem csupan az ingatlantulajdon atszallasahoz kotédik, hanem az
adofizetési kotelezettség megallapitasanal messzemenden tekintettel van a felek altal
kotott jogiigylet céljara.

Az adofizetési kotelezettség keletkezése tehat nem mindig esik egybe a
tulajdonszerzés polgari jogi fogalmaval. Ezen allitds alatamasztasara szolgalnak a
kovetkez6 esetek:

Fészabaly szerint az adofizetési kotelezettség keletkezése a jogeimként szolgald
jogiigylet megkotéséhez (a kotelmi jogi tigylethez — I enpflichtungsgeschifh kapcsolja.™

Az ingatlanszerzési adokotelezettség azonban mar a jogugylet megkotésekor
keletkezik, tehat még az el6tt, hogy a tulajdonatruhazast az ingatlannyilvantartasba
bejegyeznék. Az ingatlanszerzési adorol szolo torvény 1. bekezdés 1. § 1. pontja
alapjan az adofizetési kotelezettség mar az adasvételi szerz6dés megkotésekor, vagy
mas jogugylet 1étrejottekor keletkezik.

Ebben az esetben, tehat mig a polgari jog szerinti tulajdonatszallas az
ingatlannyilvantartasba valé bejegyzéssel torténik meg, az ingatlanszerzési ado
szempontjabol azonban a ,szerzés® mar a pl. adasvételi szerz6dés megkotésekor
bekévetkezik. '

Ez a szabélyozasi médszer a magyar jogrendszerben is megtalalhato, hiszen az
lletéktorvény 3. § (3) bekezdés a) pontja szerint az illetékfizetési kotelezettség a
szerz6dés megkotésének a napjan keletkezik.

30 A kotelmi jogi ugylet (,elkOtelezd szerzédés” — Verpflichtungsgeschaff) és a dologi Ugylet
(,,véghezvive szerz6dés” — Verfiignngsgeschift) megkilonboztetése jelentés kérdés az egyetemes
maganjogi dogmatikdban. A tulajdonatruhdzas esetén a jogcimet alkoté adasvételi szerzédés (a
kotelmi jogi tgylet) csak a szerz8d6 felek kozotti jogok és kotelezettségek szilGje. A joghatast, a
dologi jogi hatast a tradicié valtja ki, hiszen a tradicios tigylet elengedhetetlen elemét képezi az
atadas, illetve az ingatlannyilvantartasba bejegyzés mindenkire kihaté, tulajdonvaltoztaté aktusa. Az
ingatlanok esetében a traditio az ingatlannyilvantartisba t6rténd  bejegyzéshez  torténd
hozzajarulasban (bejegyzési engedélyben) valésul meg. lasd: Vékds, 2001, 209-213.; Az ingatlant
kézvetlenil atruhazoé dologi szerz6dés abban all, hogy az eddigi tulajdonos a szerzé részére kiadja a
bekebelezési engedélyt, a szerzé pedig ezt az engedélyt clfogadja és a telekkdnyvi hatésaghoz
bekebelezés végett benyujtja. Altaldban a két szerzédés egy okiratban jelenik meg, dgy hogy a felek
az clidegenit6 (kotelmi) szerz6désbe mindjart belefoglaljak a bekebelezési engedélyt is. Lehetséges
azonban, hogy az atruhdzé a bekebelezési engedélyt kilon engedélyben adja meg. lasd: Szladits,
1937, 272.

31 VwGH 19.5.1988, 87/16/0162, VwGH 23.1.1976, 731/74.
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4.2. A gazdasdgi értelemben vett rendelfezés joga

Szintén a fenti allitas alatimasztasaként szolgal az ingatlanszerzési ado6rol szolé
torvény 1. § 2. bekezdésében szabalyozott eset, amikor a torvény a gazdasagi
rendelkezés joganak a megszerzéséhez koti az ingatlanszerzési add fizetési
kotelezettségét. Ezen bekezdés az 1. bekezdés kiegészitd tényallasa. A polgari jog a
jogligyletek kialakitasanal olyan nagymértékd szabadsagot nyujt, amelynek
kihasznalasaval lehet6ség nyilna az ingatlan ,,sajat részre torténé hasznositasara“
(Verwertung auf eigene Rechnung) anélkil, hogy e személy tulajdonjogot szerezne az
ingatlan folott.”

A sajat célra torténd hasznositas fogalmat a torvény nem hatarozza meg.
Ilyennek tekinthetS, ha valaki épitési jogot (Baurech?) enged az ingatlanan vagy
példaul banyaszati jogot biztosit azon. Az épitési jog az osztrak polgari jog szerint
egy atruhazhat6é dologi jog, amely arra iranyul, hogy egy ,,idegen® ingatlanon az
épitési jog jogosultja raépitsen. Az ingatlannyilvantartisba az ingatlanon torténé
bejegyzéssel keletkezik, legkevesebb tiz, maximum szaz évre lehet alapitani. A
bejegyzéstél  kezdve  az  ingatlanon  teherként  jelenik  meg < az
ingatlannyilvantartasban.

Ebben az esetben tehat az ingatlan és az épitési jog alapjan létrehozott éptilet
tulajdonosa elvalik egymastol.” Igy az épitési jog jogosultja oldalan a tulajdoni
viszonyok valtozatlansaga ellenére ingatlanszerzési ad6 keletkezik.

Egy bérleti szerz6dés megkotése azonban természetesen nem vezethet
ingatlanszerzési ad6 keletkezéséhez az osztrik jog szerint se.™

A magyar illetékrendszerben is talalhaté olyan eset, amikor az illetékfizetési
kotelezettség alapjaul a rendelkezési jog alanya tekintetében torténé valtozas

szolgal, mint példaul az ingatlanhoz tartozé vagyoni értékii jog megszerzése esetén.
35

4.3. Az digletrésg; egyesités, az egyesitett iiletrészek dtrubagasa

Harmadik eset az Uzletrész egyesités és atruhazas esete, amikor is az ingatlan
vonatkozasaban a tulajdonviszonyokban nem koévetkezik be valtozas. A gazdasagi
tarsasag Uzletrészeinek egy kézben torténé egyesitése, illetve az egyesitett
tzletrészek atruhazasa a szerz6 fél vonatkozasaban az ingatlan folotti rendelkezési
jog megszerzését jelenti, amely ingatlanszerzési adét von maga utin. Ez az eset
késébb részletesen bemutatasra keriil.

Altalanossagban tehat kijelenthetS, hogy az osztrik szabalyozis nem csak azon
jogiigyleteket vonja be az ingatlanszerzési ad6 targyi hatalya ala, amelyek az
ingatlannal kapcsolatos tulajdonatszallashoz kothet6ek, hanem azokat is, amelyek

32 Arnold — Arnold, 1987, 287.

33 Ebben az esetben tehat nem érvényesiil az osztrak jogban is alkalmazando, rémai jogbdl szarmazo
superficies solo cedit alapelv.

34 Dorazil — Takacs, 2004, 94.
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rendelkezési jogot engednek az ingatlannal kapcsolatban. Ahogy fentebb emlitettem
ez a szabalyozasi elv részben a magyar rendszerre is jellemz6, azonban nalunk az
lUzletrész egyesités, illetve tizletrészatruhazas osztrak modelljének nincs megfelelGje.

5. Ingatlanszerzési adofizetési kotelezettséget keletkeztetS tényallasok

Szerzésmodok az
ingatlanszerzési
adérdl széld torvény
1.5 alapjan

1.5 {2)bekezdés-a
1.4 (1) bekezdés "gasdasagi

hasznositas joganak”
megszerzése

T —

eredeti
ingatlanatruhdzas, szerzésmodok (pl
amely kdtelmi jogi hatdsagi engedményezés
igényenalapul hatarozattal torténd
ingatlanszerzés)

2. abra: Ad6kételes ingatlanszerzések az ingatlanszerzési adorol szol6 torvény 1. §-a
szerint

5.1. Ingatlanszerzési adordl s3old torvény 1. § (1) bekezdés

Az ingatlanszerzési adordl szoloé torvény elsé szakasza hatarozza meg az
adofizetési  kotelezettséget megalapozé  tényallasokat. Az elsé  szakasz elsé
bekezdéséhez viszonyitva a masodik és harmadik bekezdés kiegészité jellegti, tehat
kizarélag csak abban az esetben alapozhatnak meg adofizetési kotelezettséget, ha az
els6 szakasz alapjan nincs olyan tényallas, amely ezt megtenné.

Az els6 bekezdés elsé pontjaban emliti a térvény az adasvételi szerz6dést, vagy
mas olyan jogigyletet (példaul: csereszerz6dés, tartasi és életjaradéki szerz6dés),
amely tulajdon megszerzésére val6 igényt alapoz meg. Ezek a kotelmi jogi tigyletek
(Venpflichtungsgeschafl), amelyek O6nmagukban még nem vezetnek a tulajdonjog
megszerzéséhez, hiszen ahhoz ingatlanoknal szikséges az ingatlannyilvantartasba
torténd bejegyzés is.

A bekezdés masodik pontja rendelkezik az eredeti szerzésmodok esetén
fizetend6 ingatlanszerzési adordl. Ezekben az esetekben a tulajdonszerzést nem
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kotelmi jogi tgylet alapozza meg. Itt a jogcim tehat nem szerzédés, hanem a
tulajdonszerzésre hatdsagi hatirozat, vagy a torvény erejénél fogva kertl sor.
Ezekben az esetekben tehat a nélkiil szerez valaki tulajdont az ingatlan felett, hogy a
tulajdonszerzése kotelmi jogi igényen alapulna. Az elbirtoklassal torténé
tulajdonszerzés esetében is e tényallas alapjan kell ingatlanszerzési adot fizetni.

A harmadik pont az engedményezés esetét vonja adofizetési kotelezettség ala.
Abban az esetben kétszer keletkezik adofizetési kotelezettség, ha ,,A” megvesz egy
ingatlant ,,B”-t6l, majd eladja ,,C’-nek. A tényallas alapjan akkor is két alkalommal
kell az illetékszerzési adét megfizetni, ha ,,B” a megvasarolt ingatlannal kapcsolatos
tulajdonatruhazasra iranyul6 igényét ,,C”-re engedményezi.

5.2. Ingatlanszerzési adordl s36ld torvény 1. § (2) bekezdés

A miasodik szakasz egy kiegészit6 tényallas, amely a polgari jog altal biztositott
széleskord  joguigyletalakitasi lehet6ségekkel — torténé  adodelkeriilést — hivatott
meggatolni.”® Az adofizetési kotelezettség e szakasz alapjan  torténd
megallapitasanak sine qua non-ja, hogy a ,,szerz6“ félnek ebben az esetben nincs
érvényes jogcime a tulajdonjog atruhazasira, hiszen ebben az esetben az el6bb
emlitett elsé szakasz lenne relevans. Ebben az esetben tehat a tulajdoni viszonyok
érintetlentil maradnak.

A szerzé fél a masodik szakasz alapjan a ,gazdasagi hasznositas jogat®
(wirtschaftliche 1V erwertungsbefugnis) szerzi meg.

Ahogy fentebb emlitettem, ilyennek tekinthetd, ha valaki épitési jogot (Baurechi)
enged az ingatlanan, vagy az ingatlannal kapcsolatos haszonélvezeti jogot szerez.

6. Uzletrész egyesités

A torvény elsé szakasz (3) bekezdése foglalkozik az egy kézben torténd tizletrész
egyesités, illetve az egyesitett tzletrészek atruhazasanak eseteivel. Ezek a szabalyok
a tarsasagi jog terrénumaba tartoz6 joglgyleteket fognak at, ezekhez a
jogiigyletekhez kapcsoljak az ingatlanszerzési adé keletkezését, ezzel feladva az
ingatlanszerzési adé és a tulajdoni viszonyokban bedllo valtozas kozotti
kapcsolatot.”

Ezek a szabalyok az adoelkertilést hivatottak meggatolni, amelyek olyan
jogligyletek segitségével valosulhatnanak meg, amik tzletrész egyesitésre, egyesitett
tzletrészek atruhazasra vonatkoznak kozvetlenil, de kézvetetten az ingatlanhoz
kapcsolodnak. Az &sszes iizletrész tulajdonlisa azt eredményezi, hogy a
tulajdonos rendelkezik a gazdasagi tarsasag tulajdonaban all6 ingatlan folott.
Valamennyi tizletrész egy kézben valo egyesitése, vagy ezeknek az atruhazasa esetén
a megszerzGjik gyakorolja az ingatlan folotti rendelkezési jogot. E szabaly

36 Dorazil — Takacs, 2004, 89.
37 Gassner, 1970, 33.
38 Arnold — Arnold, 1987, RN 1.
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hidnyaban a nélkil cserélédhetne az ingatlan f6l6tt a rendelkezési jogot gyakorld
személy,” hogy ingatlanszerzési adét kellene fizetni.

A gazdasagi tarsasag tulajdonaban allé ingatlannal kapcsolatos tulajdonviszonyok
nem valtoznak, valtozatlanul a tarsasag tulajdonaban marad az ingatlan. Az
Uzletrészek megszerzbje a tarsasag tulajdondban allé ingatlanok f6lott kozvetett
modon rendelkezhet.

Azt mondhatjuk, hogy itt nem masrél van sz6, mint az ingatlan folotti
rendelkezési jog megszerzésének a megadoztatasardl, ami felfoghaté kozvetett
ingatlanszerzésként is. Az Uzletrészek atruhazasaval, egyesitésével a tulajdonos
személyében gazdasagi néz6pontbdl alanyvaltozas kovetkezik be.

A szabalyozas itt szinte attori a jogi személyiséget, az 6nall6 jogalanyisag mogé
megy, és aki az Uzletrészek folott megszerezte a tulajdonjogot, azt egyuttal az
ingatlan 4j tulajdonosanak tekinti.*

3 Ahogy Magyarorszagon kénnyedén cserélédik is.

40 Ezen szabalyozasi elvre, hogy a jogalkoté nem a jogi értelemben vett 6nallé jogalanyisigot veszi
valamely szabalyozas alapjaul, a magyar jogrendszerben is taldlunk példat: a versenyjog teriiletén. A
tisztességtelen piaci magatartas és versenykorlatozas tilalmardl sz6lé6 1996.évi LVIL torvény
(tovabbiakban: Tpvt.) tényallasszerl magatartisait nem csak az 6nallé vallalkozasok valdsithatjak
meg, hanem a Tpvt. 15. § szerinti nem fuggetlen vallalkozasok is. A mas vallalkozas altal irdnyitott
vallalkozas és iranyitdja, tovabba az iranyit altal iranyitott masik vallalkozas jogi értelemben ugyan
6nallé jogalany, kézgazdasagilag azonban Gsszetartozé egységet képez. Ebben az esetben tehat a
jogilag elkiilonils, de gazdasagilag nem auténom vallalkozasokat a Tpvt. egyetlen gazdasagi
egységnek tekinti. lasd: Miskolczi Bodnar, 2002, 189.; Szervezeti értelemben a vallalkozas fogalma
tehat magaban foglal minden jogalanyt, amely felett, kézvetleniil vagy kézvetve, ugyanazon doéntési
centrum — gazdasagi tarsasag, maganszemély — gyakorol meghatirozé befolyast. lasd: Nagy, 2008,
75.; lasd. még: Szegedi, 2005, 343-351.
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6.1. Az digletrész, egyesitést megalapozd ténydllasok

Ezen szakaszban a torvényalkot6 4 tényallast hatarozott meg, amelyekbdl ketté
az Uzletrész egyesitésre, kett6 a mar egyesitett tuzletrészek atruhazasahoz
kapcsolodik. Valamennyi tényallds megval6sulasa ingatlanszerzési adot keletkeztet.

Ingatlanszerzési

adordl szolo
torvény 1.§ (3)

1.-2.pont: egy 3.-4. pont:a mar

egyesitett
Uzletrészek
dtruhdzasa

kézben torténd
Uzletrészegyesités

vallatcsoporton
beldl, tobb

gazdasagi tarsasag
utjzntorténd

uzletrészegyesités

egy szerz( fél
esetén

v

3. abra: Az ingatlanszerzési ad6r6l sz616 torvény 1.§ (3) bekezdésében szabalyozott egy
kézben torténd iizletrész egyesités, lizletrészatruhazas tényallasai

A 3. bekezdés elsé két pontja az tzletrészek egyesitésével, 3. és 4. pontja az
egyesitett Uzletrészek atruhazasaval foglalkozik.

Az 1. pont azon kotelmi jogi jogugylet alapjan rendeli el az adofizetési
kotelezettséget, amelyek az tzletrészek egyesitését rendelik el. Ebben az esetben
tehat a gazdasagi tarsasag egyik tagja valik az Gsszes Uzletrész tulajdonosava, igy a
korlatolt felel6sségli tarsasag egyszemélyes tarsasagga alakul, a részvénytarsasag
pedig egyszemélyes részvénytarsasagga.

A gazdasagi tarsasiag tagjai kozotti uzletrészatruhazas kotelmi jogi jogcimen
(példaul adasvételi szerz6déssel) torténik ebben az esetben.

Ezen tényallas (valamennyi tzletrész egy tag kezében torténé egyesitése)
fogalmilag csak a jogi személyiséggel rendelkezé tarsasagok esetén valosulhat meg.
Azon tarsasagoknal, amelyek jogi személyiséggel nem rendelkeznek (pl. betéti
tarsasag — Kommanditgesellschafl) az egy kézben torténd tzletrész egyesités fogalmilag
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kizart. A jogi személyiséggel nem rendelkezé gazdasagi tarsasagoknal® kizart, hogy
egy tag kezében egyesiiljon az Gsszes Uzletrész, mivel a jogi személyiséggel nem
rendelkez6 gazdasagi tirsasig tagjainak egy fére vald csokkenése a tirsasag
megszinését vonja maga utan. Mivel tehat ezeknél a tarsasigoknal az tzletrész
egyesités fogalmilag kizart, {gy természetesen adofizetési kotelezettség se
keletkezhet az ingatlanszerzési adorol szolo torvény 1. § 3. bekezdése alapjan.

Az elsé pont masodik fordulata szabélyozza azt az esetet, amikor egy gazdasagi
tarsasag uzletrészeit egy vallalatcsoport tagjai szerzik meg.

A vallalatcsoporton belil az egyes tagok formalisan és jogilag Onalléak. A
vallalatcsoport léte tehat nem érinti az egyes tagok jogi 6nallésagat, jogalanyisagat,
és nem hoz létre a részes tarsasagoktol elkiiloniilt Gj jogalanyt sem.” A formalis jogi
onallésaga ellenére azonban gazdasagilag az uralkod6 tarsasag akaratinak van
aldvetve.”

Az ingatlanszerzési adordl szoloé torvény nem hatarozza meg a konszern
fogalmat, hanem az 1994-t6l hatalyos Umsatzstenergeserz 2. § (2) bekezdésére utal,
amely szerint akkor beszélhetiink konszernrél, ha az ellen6rzott tarsasagok
anyagilag, gazdasagilag és szervezetileg (nem jogi,"* hanem koézgazdasigtani
értelemben) betagozodnak az uralkodé gazdasagi tarsasagba.

Gazdasagi szempontbdl nézve tehat a konszern egy gazdasagi egységet testesit
meg. Az Uzletrész egyesités a vallalatcsoport egyes tagjai altal megy végbe, akként,
hogy egy, a vallalatcsoporthoz nem tartoz6 gazdasagi tarsasag tzletrészének szaz
szazalékat a vallalatcsoport tagjai egymas kozott killonbozé aranyban felosztva
szerzik meg.

A torvény itt tehat egy fikcioval €él, hogy a konszernhez tartozé gazdasagi
tarsasagok ,egy kéznek” szimitanak, gazdasigi egységet képeznek.® Az
ingatlantulajdonnal rendelkezé gazdasagi tarsasag tizletrészeinek az egyesitése tehat
az uralkodo6 és az ellenérzott tarsasag kozott torténik meg. Ebben az esetben tehat
az uzletrészek megosztasra kertilnek a jogilag 6nallé gazdasagi tarsasagok kozott,
azonban ezek vallalatcsoportot alkotnak, egy gazdasagi egységnek mindsiilnek az
ingatlanszerzési ad6 szabalyozasa a szellemében.

Az 1. § (3) bekezdés 2. pontja abban az esetben rendeli az egy kézben térténd
tzletrész egyesitéshez adofizetési kotelezettség keletkezését, ha az Uzletrész
egyesités nem kotelmi jogi jogcimen alapul, hanem példaul birésagi hatarozaton.

A 3. és 4. pont esetében a mar egyesitett tzletrészek atruhazasara keril sor olyan
személyre, aki az Osszes tlizletrész atruhazasaig nem volt tagja a gazdasagi

tarsasagnak.
Ezzel tagcserére kertl sor, az Uj tag — aki a gazdasagi tarsasag Osszes
Uzletrészének a tulajdonosa — rendelkezhet innentél a valtozatlanul a gazdasagi

41 A magyar jogban ilyen a betéti és kozkereseti tarsasag.

42 Horvath — Szalay — Szalay — Szegedi, 2007, 107.

43 Umsatsteuergesetz 1994 2. § (2), a magyar jogban: gazdasagi tarsasagokrél szol6 térvény V. fejezet
2.-3. cim

4 Hiszen jogilag tovabbra is az uralkodé tarsasagtdl elkilontils, 6nallé jogalanynak szamitanak.

45 Arnold — Arnold, 1987, RN 388.
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tarsasag tulajdonaban all6 ingatlan folott, gy e tényallas megvalosulasa is
ingatlanszerzési adofizetési kotelezettséget von maga utan.

Ezen szabaly célja annak az elkeriilése, hogy az esetleg tagcserék folytan a
gazdasagi tarsasagban kikeriilhet6vé valjon az ingatlanszerzési ad6.*

Tehat a szabalyozas egészén végigvonulé elv, hogy a torvényalkotdé nem
magahoz a tulajdonatszallashoz koti az adofizetési kotelezettség keletkezését,
hanem az ingatlan folotti rendelkezési joghoz, ezen szabdly utjan egyértelmien
kifejezésre jut. Hiszen itt az ingatlannal kapcsolatos tulajdonviszonyban nem all be
valtozas, ,,csupan™ a rendelkezési jog alanyanak a személye valtozik meg. Az
ingatlan valtozatlanul a gazdasagi tarsasag tulajdonaban marad tehat, azonban az
Osszes Uzletrész egy kézben torténd egyesitése miatt az a személy rendelkezik az
ingatlan folott, aki (amely) az uzletrészek 100 szazaléka folott a tulajdonjogat
megszerezte.

6.2. A rendelkezési jog és az egyszemélyes gazdasdgi tarsasdg

Ahogy fentebb emlitettem az osztrak szabalyozas tehat a valtozatlanul maradé
tulajdoni  viszonyok ellenére adokotelezettséget keletkezteté  tényallasként
szabalyozza az egy kézben térténd iizletrész egyesitést. Uzletrész egyesités esetén a
korlatolt felel6sségli tarsasag egyszemélyes korlatolt felel6sségli tarsasagga, a
részvénytarsasag egyszemélyes részvénytarsasagga alakul at. Ebben az esetben a
gazdasagi tarsasag tagja a jogi személyiséggel rendelkezé egyszemélyes gazdasagi
tarsasag tulajdonaban all6 ingatlan fOlott a gazdasagi tarsasag utjan rendelkezési
jogot gyakorolhat.

Az egyszemélyes gazdasagi tarsasag 1étének egyetlen indoka, hogy ez altal a
tulajdonos a gazdalkodasi tevékenysége soran kockaztatott vagyont le tudja
valasztani sajat vagyonarol. Az egyszemélyes tirsasig nem a tarsasagi formacio
lényegéhez tartozo jelenség, azaz az er6forrasok egyesitésének funkcidja ebben az
esetben csak masodlagos, a felel6sség korlitozasa a donts tényezs. Az
egyszemélyes gazdasagi tarsasag a tulajdonos Osszvagyonanak része, ebbdl
kovetkez6en a tarsasag tulajdona kdzvetetten ugyan, de ugyanugy a tag tulajdona.
Az egyszemélyes gazdasagi tarsasag egy jogi fikcié (tulajdonképpen ebben az
esetben 4ltirsasagrol beszélhetiink), amely a tag tulajdoni viszonyait kettézi meg."’

Ezért ebben az esetben logikus szabélyozas az illeték megfizetésére kotelezni a
tagot, hiszen az ingatlan folott — a gazdasagi tarsasag utjan — kizardlag 6
rendelkezik.

Ahogy emlitettem, a szabalyozas kizardlag a jogi személyiséggel rendelkezé
tarsasagoknal lehet relevans. Azon tarsasagoknal, amelyek jogi személyiséggel nem
rendelkeznek az egy kézben térténd tzletrész egyesités fogalmilag kizart.

46 Verwaltungsgerichtshof (VwGH), 86/16/0122, 01.12.1987.
47 Kisfaludi, 2007, 26.
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0.3. Az dsszes iigletrésg egyesitése, tirpesigletréss

Csak az Osszes Uzletrész egyesitése, illetve az Gsszes tzletrész atruhazasa esetén
keletkezik adofizetési kotelezettség. Az un. ,térpetzletrészek”™ (Zwerganteile) megléte
tehat kizarja az adofizetési kotelezettséget, erre a kovetkeztetésre jutott a
kozigazgatasi birdsig a jogszabaly nyelvtani értelmezése alapjan.*

Ezen a ponton az osztrak szabalyozast koévetkezetlennek tartom. Mig az
ingatlanszerzési adorol szolo torvény 1. § (2) bekezdés a gazdasagi rendelkezés jogat
veszi alapul, az Uzletrész egyesités esetén mar nem a rendelkezési jogot tekinti
mérvadonak, hanem az Osszes Uzletrész egyesitését tekinti az illetékfizetési
kotelezettség alapjanak.

Az uzletrész egyesités megtorténhet gazdasagi és jogi értelemben. A gazdasagi
értelemben vett tzletrész egyesités esetén nem kell az Gsszes tzletrészt egyesiteni. A
dontési jogositvanyok egy személy altal t6rténé gyakorolhatdsaga miatt az tizletrész
egyesités gazdasagi értelemben mar a mindsitett befolyas megszerzésekor
bekovetkezik. Jogi értelemben vett tzletrész egyesités alatt az osztrak szabalyozas
valamennyi tizletrész egyesitését érti.*” Ttt tehat a jogalkoté mar nem a rendelkezési
jogot veszi alapul, amelyet a gazdasagi tarsasag tagja az Uzletrészek 75 szazalékanak
a tulajdonlasa esetében mar szinte korlatlanul gyakorolhat.

A német jog ebben a kérdésben az egész szabalyozas szellemével koherensebb
valaszt ad a torpetizletrészek kérdésére. Ha egy tag mindsitett befolyast szerez,
abban az esetben a szabalyozas egy kézben torténd tzletrész egyesitést lat, ami
pedig mar adokotelezettséget keletkeztets tényallas.

A német jog tehat az Uzletrészek ,gazdasagi” egyesitéséhez koti az
ingatlanszerzési adofizetési kotelezettséget, mig az osztrak jog a jogszabaly
nyelvtani értelmezése alapjan a ,jogi”, tehat szaz szazalékos mérték tzletrész
egyesitést veszi alapul.”

Az osztrak jogban a torpelizletrész” kérdésénél azonban relevans lehet a
Bundesabgabeordnung' (BAO) 22. §. Ez a szakasz a polgari jog altal biztositott
joglgyletalakitasi lehet6ségekkel —adoelkeriilés  céljabol  valé  visszaéléseket
szabalyozza. Egy gazdasagi tarsasag Uzletrészeinek felosztasa egy ,,torpetzletrészre”
(példaul 1-5 szazalék), illetve egy Uzletrészre, amelynek a tulajdonosa mindsitett
befolyast szerez, kimeriti a Bundesabgabeordnung 22. §-ban meghatarozott tényallast,
hiszen az iizletrész ilyen médon valé felosztisa egyértelmiden a jogi™ tizletrész
egyesitést hivatott elkeriilni, ennek segitségével pedig az adofizetési kotelezettséget
megkertlni.

4 VwGH 14. 6. 1984, 82/16/0069.

4 Arnold — Arnold, 1987, RN 361.

5 VwGh 83/16/0157, 30.05.1985.

511961. junius 28-an elfogadott az addzas rendjérdl szo16 torvény (Bundesabgabeordnnng).

52 A jogi Uzletrész egyesités (rechtliche Vereinigung aller Anteile) fogalma alatt az osztrak terminolégia az
Osszes Uzletrész egy kézben torténd egyesitését érti.
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Ebben az esetben a torvény a felek wvalés céljanak  megfelel6
jogkovetkezményeket —rendel, tehat e szakasz segitségével keletkezhet
ingatlanszerzési ado, anélkiil is, hogy az tizletrészek jogilag egyesitve lennének.

7. Az ingatlanszerzési ad6 kiszamitasa

Az ingatlanszerzési adorol szolo torvény 4. § (1) bekezdés alapjan, fészabaly
szerint az ingatlanszerzési ado alapja az ellenszolgaltatds mértéke.

Az adoalap kiszamitasakor Uzletrész egyesités esetén a f&szabalytdl eltéréen az
ingatlan értékébdl kell kiindulni. (4. § (2) bekezdés 3. pont) Az egy kézben torténd
tzletrész egyesités, illetve tzletrészatruhazas esetén a tarsasag tulajdonaban 1évé
valamennyi ingatlant figyelembe kell venni.

A torvény két ingatlanszerzési adokulcsot ismer. Fészabaly szerint az addkulcs
3,5 szazalék, a kedvezményes adokulcs mértéke 2 szazalék. A kedvezményes
adokulcs abban az esetben hasznalhaté, ha az ingatlanszerzés a 7. § 1. pontjaban
meghatarozott személyek kozott torténik, tehat:

* hazastarsak vagy,
* felmendk és lemendk kozott.

8. Foszabaly ¢és a kiegészitd tényallasok egymashoz valé viszonya

Az eddig leirtakbodl egyértelmien latszik, hogy az ingatlanszerzési adé nem csak
akkor keletkezik, ha jogilag tulajdonosvaltas kovetkezik be az ingatlanra
vonatkozoan, hanem akkor is, ha a gazdasagi rendelkezés joga valtozik ezzel
kapcsolatban.

A f6szabalyként megjelend tényallas kimerilése esetén mind a kiegészits
tényallasok valamelyikének a megvalosulasa esetén adofizetési kotelezettség
keletkezik, akkor is, ha a jogiigyletek targya ugyanaz az ingatlan.”

Ha el6sz6r a gazdasagi rendelkezés joga szall at a szerzére, majd utébb a
tulajdon is ugyanerre a személyre, akkor a masodik esetben mar nem keletkezik
adofizetési kotelezettség. El6szor tehat a kiegészité tényallas alapjan keletkezik
adofizetési kotelezettség, majd a tulajdonatszallaskor a fészabélyként szabalyozott
tulajdonatszallas is megvalosul. Mivel mindkét jogugylet ugyanazon felek kozott
valésul meg, csak az els6 alkalommal kell adét fizetni, elkeriilve ezzel a kettGs
adoztatast.

Csupan akkor, és olyan mértékben keletkezik adofizetési kotelezettség, ha a két
joglgylet kozil az idében késébb bekoévetkezd olyan ellenszolgaltatas ellenében
torténik, amelynek az Osszege meghaladja azt az értéket, amely az elsé esetben az
illetékalapot adta. Az osztrakok ezt a megfizetend6 adot nevezik ,,Differenzstener”-
nek.

53 Ingatlanszerzési ad6rél szol6 térvény 1.§ (4) bekezdés.
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9. Az ingatlanszerzési ado6 fizetésére kotelezettek

A magyar szabalyozastdl eltéréen™ az osztrak ingatlanszerzési adérol szolo
torvény csak az eredeti szerzésmodok esetében és az uzletrész egyesitésnél
hatarozza meg, hogy ki viseli az ad6terhet.

Eredeti szerzésmod esetében a szerzé fél, tzletrész egyesités, illetve az egyesitett
Uzletrészek atruhazasa esetén pedig az a személy, akinek (amelynek) kezében az
Osszes uzletrész van koteles megfizetni az ingatlanszerzési adot.

Az ingatlanszerzési ad6rdl szolo torvény 9. § 4. pontja szerint a tobbi esetben a
jogiigylet megkotésében részt vevé személyeket (tehat a szerz6 felet és az atruhazé
felet egyarant) egyetemlegesen terheli az adofizetési kotelezettség.

Ezért célszert a szerz6désben meghatarozni, hogy melyik felet terheli a fizetési
kotelezettség.”

IV. Ingatlantulajdonnal rendelkez6 gazdasagi tarsasagok
alapitasaval, atalakulasaval Osszefiiggd visszterhes vagyon-
atruhazasi illetékszabalyok Magyarorszagon és Ausztridban

1. Gazdasagi tarsasagok ingatlanszerzése Magyarorszagon

A gazdasagi tarsasagok ingatlantulajdon szerzése alatt két esetet lehet
megkilonboztetni. Az egyik az alapitaskori tulajdonszerzés, amikor is a tarsasagi
szerz6désben, vagy alapité okiratban a tagok ingatlan forméjaban nem pénzbeli
hozzajarulast szolgaltatnak a gazdasagi tarsasag részére.

A masik eset, amikor nem alapitaskor, hanem a mar fennall6 tarsasag szerez
tulajdonjogot egy ingatlan felett, példaul egy adasvételi szerz6dés keretében. Ebben
az esetben egyértelmi a visszterhes vagyonatruhazasi illetékfizetés kotelezettsége az
illetéktorvény 18. § (1) bekezdése alapjan.

Ha gazdasigi tarsasag alapitasakor a tagok nem pénzbeli hozzajarulas
formajaban ingatlant bocsatanak a tarsasag rendelkezésére, akkor az ingatlannal
kapcsolatos tulajdoni viszonyokban valtozas all be, a gazdasagi tarsasag
tulajdonjogot szerez az ingatlan folott. Az alapitaskori ingatlanapport az
lletéktorvény 18. § (1) bekezdése alapjan ma mar szintén illetékkételes, azonban
2000. januar 1. el6tt ez nem volt igy. Addig a tarsasag alapitisa soran a tag altal
rendelkezésre bocsatott nem pénzbeli hozzajarulas mentes volt a visszterhes
vagyonatruhazasi illeték alol.

Az illetéktorvény 26. § 1. bekezdésének g) pontja rendelkezett ugy, hogy
»mentes a visszterhes vagyonatruhazasi illeték alél a k6z6s gazdalkodas céljara a tag
altal szolgaltatott ingatlanapport megszerzése.”

Az ingatlanapportrdl a tirsasdg alapitasakor a tirsasigi szerzédésben,” vagy
alapszabalyban™ rendelkeznek. 2000. januar 1-jétél tehat a tarsasigba apportalt

> Tlletéktorvény. 27.§ (1): A vagyonszerzési illetéket a szerzé £él kételes megfizetni.
% Bruckner — Widinski, 2008, 498.
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ingatlan miatt a tarsasig oldalan (mint szerz6 fél) a tarsasagi szerz6dés
megkotésének napjan visszterhes vagyonatruhazasi illetékfizetési kotelezettség

keletkezik.
2. Gazdasagi tarsasagok ingatlanszerzése Ausztriaban

Ausztriaban a gazdasagi tarsasag ingatlanszerzésekor az ingatlanszerzési adorol
52016 torvény 1. § (1) bekezdés 1. pontja alapjan adofizetési kotelezettség
keletkezik.

A 2002-t61  hatilyos  Neugriindungs-Firderungsgesety®  szerint  azonban
meghatarozott feltételek fennallasa esetén a gazdasagi tarsasag alapitasakor
illetékmentesen lehet ingatlant apportalni.

A jogalkoté e moédon is timogatja az Uj gazdasagl tarsasagok alakulasat,
amelyeknek igen magas koltségvonzata van. Az alapitaskori ingatlanapport utani
adémentesség a kezdetben felmeriils koltségek lefaragisat szolgalja.” Az
alapitaskori illetékmentességet a kévetkez6 feltételek fennallasa esetén lehet igénybe
venni:”

gazdasigi tarsasag alapitisa”

a gazdasagi tarsasag vezets tisztségviselje nem végzett még ilyen, vagy hasonlé
lzleti tevékenységet

az alapitastol szamitott egy éven belil a gazdasagi tarsasig nem egyesiil mas
gazdasagi tarsasaggal

Amennyiben alapitaskor fennalltak az illetékmentesség feltételei, de az alapitast
kovetd egy évben a gazdasagi tarsasig mas gazdasagi tarsasaggal egyesiil, akkor az
ingatlanszerzési ad6 visszamenodleges hatallyal keletkezik.

Ebben a vonatkozasban tehat a jelenlegi magyar és osztrak szabalyozas kozott
parhuzamok, illetve kulonbségek is felfedezhetSk. Fészabdly szerint mindkét
nemzeti jogban a gazdasagi tarsasagok ingatlanszerzésekor illetékfizetési
kotelezettség keletkezik. Azonban az osztrak jog meghatarozott feltételek esetén a
tarsasagalapitaskori ingatlanapportot privilegizalt helyzetbe hozza, a gazdasagi
tarsasag alapitasi koltségeinek lefaragasa érdekében. Magyarorszagon azonban az
ingatlanapport illetékmentessége 2000. januar 1-jétél megszint.

56 Korlatolt felel6sségli tarsasag alapitisa esetén.

57 Részvénytarsasag alapitasa esetén.

8 A gazdasagi tarsasagok alapitasakor igénybe vehetd kezdvezményekrél szol6 torvény.

59 Ulrik — Fritz-Schmied, 2006, 62.

0 Neugriindungs-Forderungsgesetz (Stenerreformgesetz 2000) 2.§.

01 A kedvezmény kizardlag a tarsasagalapitisra vonatkozik, igy nem lehet igénybe venni meglévé
tarsasag atalakuldsa esetén.
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3. Az ingatlantulajdonnal rendelkez6 gazdasagi tarsasagok atalakulasa
Magyarorszagon

3.1. A gazdasagi tarsasdgok dtalakulisa

Magyarorszagon a gazdasagi tarsasagok tulajdonaban talalhaté ingatlanok
visszterhes vagyonatruhazasi illeték megfizetése nélkil torténé ,,megszerzésének”
egelterjedtebb médja a gazdasagi tarsasagok szétvalasa.

A szétvalas a gazdasagi tarsasagok atalakulasanak egyik lehetséges moédja, a
szikebb értelemben vett atalakulas (tarsasagi formavaltas) illetve az egyesiilés
mellett.

Gazdasagi
térsasag

atalakulasa

szlikebb
értelemben » zétvalss
vett atalakulds egyestilés
(tarsasagi
formavaltas)

| ' kilénvalas

Osszeolvadas beolvadas

4. abra: A gazdasagi tarsasagok atalakulasanak lehetséges moédjai

A szétvalas kulonvalassal, illetve kivalassal torténhet. Kivalas esetében az eredeti
gazdasagi tarsasag fennmarad, belSle egy Gj gazdasagi tarsasag valik ki. Kilonvalas
esetében az eredeti gazdasagi tarsasig megszlnik, helyébe két vagy tobb uj
gazdasagi tarsasag 1ép.

A gazdasagi tarsasagokrol szolé 69. § (1) bekezdése alapjan a gazdasagi
tarsasagok mas tarsasagga valo atalakulasa soran a gazdasagi tarsasag alapitasara
vonatkozé szabalyokat kell alkalmazni, kivéve, ha torvény masként nem
rendelkezik. Eltéré szabalyokat tartalmaz a torvény VI. fejezet 3. cimétdl, ,,az
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atalakulds kozos szabalyai”-t6l kezd6déen.” Tovibbi a részvénytirsasigra
vonatkozdan a kilonos részi szabalyok kozott is taldlunk eltérést a f&szabalyokhoz
képest.

Szemléletesen mutatja az alapitasi szabalyoktdl valo eltérést az illetéktorvény is,
amely a gazdasagi tarsasagok ingatlanmozgassal jaré atalakulasat (az alapitassal
ellentétben) nem terheli illetékkel.

3.2. Az illetéktirvény 26. [ (1) bekezdés h) pontja: az dtalaknlis illetékementessége

Az illetékekrdl szolo torvény 26. § (1) bekezdése tartalmazza a visszterhes
vagyonatruhazasi illetékmentesség eseteit. Ezen szakasz h) pontja szerint mentes a
visszterhes vagyonatruhazasi illeték alol a gazdalkodé szervezet olyan szervezeti
atalakuldssal (egyestlés, szétvalas) bekévetkezé vagyonszerzése, amikor a 1étrejové
gazdalkod6 szervezet(ek) a korabbinak jogutéda(i) lesz(nek).

Az illetékmentesség tehat nem szoritkozik az édltalinos jogutddlasra, hanem az
atalakulas minden formajara, a tarsasagok egyestilésére, és szétvalasara is kiterjed.

Az Alkotmanybirésig tobb alkalommal is vizsgilta® az ebben a pontban
lefektetett szabalyt, amely alapjan a gazdasagi tarsasagok atalakulasa az ingatlannal
kapcsolatos visszterhes vagyonatruhazasi illeték alél mentesitve van. Mind a
458/B/1991., mind a 207/B/2001. alkotmanybirésagi hatarozatban megallapitotta,
hogy az illetéktérvény 26. § 1. bekezdés h) pontja nem alkotmanyellenes.

Amlig a kozterhekhez valé hozzajarulas az allampolgaroknak az Alkotmany 70/1
§-bol** eredé alapvets kételezettsége, addig az e kotelezettség aloli mentesiilésre,
vagyis kedvezményekre senkinek sincs az Alkotmanyon alapulé alanyi joga. A
mentességek és kedvezmények megallapitasara a jogalkotonak van széles kord
mérlegelési joga. E joga gyakorlasa soran érvényre juttathatja a gazdasagpolitikai,
életszinvonal- és szocialpolitikai, illetve egyéb céljai megvaldsitasat célzo dontéseit.
A mérlegelése soran azonban kotik az Alkotmanyban meghatirozott jogi korlatok.®

A kifejtett allaspontbdl  kévetkezik  tehat, hogy az Alkotmanybirsag a
kedvezmények és mentességek kivételes szabalyai alkotmanyos felilvizsgalata soran
csak azt vizsgalja, hogy a jogalkoté a mérlegelési joga gyakorlasa soran nem keriilt-e
ellentétbe az Alkotmany valamely rendelkezésével. Az Alkotmanybirdsag vizsgalata
soran tehat maganak a mentességi szabalynak alapjaul szolgalé gazdasagpolitikai
szempontokat nem birilhatja felil. Az inditvanyokkal érintett rendelkezések
mindegyike  gazdasagpolitikai  célokat  szolgalé  jogalkotéi  dontés. Az
Alkotmanybirésag azt tehat nem vizsgalta felil, hogy a jogalkoté milyen
gazdasagpolitikai megfontolasok alapjan biztosit a gazdasagi tarsasagok
atalakulasanak illetékmentességet.

02 Gazdasagi tarsasigokrol szol6 2006. évi IV. térvény 69.§ - 87.6.

63458/B/1991. AB hatarozat, 207/B/2001. AB hatirozat.

64 A Magyar Koztarsasag Alkotmanya 70/1. §: ,Minden természetes személy, jogi személy és jogi
személyiséggel nem rendelkez6 gazdasagi szervezet koteles jovedelmi és vagyoni viszonyainak
megfel6en a kdzterhekhez hozzdjarulni”.

05458/B/1991. AB hatirozat.
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3.3. Az ingatlannal kapesolatos vissgterhes vagyondtrubadzdsi illeték kikeriilése

Ahogy fentebb emlitettem az ingatlanszerzés esetén fizetend6 10 szazalékos
visszterhes vagyonatruhazasi illeték fizetésének legnépszertbb elkeriilési modjait a
tarsasagi jog intézményei biztositjak.

Az atruhazni kivant ingatlannal
rendelkez6 gazdasagi tarsasag

Az atalakulas
az Itv. 206. §
(1) h) alapjan

illetékmentes

Az ingatlannal kivalt
egyszemélyes gazdasagi tirsasag

Vevd,
aki az ingatlant kivanj

»megszerezni”

5. abra: A visszterhes vagyonatruhazasi illeték elkeriilésének sematikus abraja

A gyakorlatban az ingatlantulajdonat elidegeniteni kivané gazdasagi tarsasag nem
adasvételi szerz6dés utjan ruhazza at az ingatlana tulajdonjogat, tehat a vevé és a
gazdasagi tarsasag kozott nem adasvételi szerz6dés kottetik, hiszen ebben az
esetben meg kellene fizetni a tiz szdzalékos visszterhes vagyonatruhazasi illetéket.
Bzért a tarsasigi jog segitségével kerillik el az illetékfizetést, a kivalas® és a
torzstéke felemelés” jogintézményén keresztiil.

Els6 lépésként a gazdasagi tarsasag legfébb szerve dontést hoz az ingatlan
vételiranak megfeleléen a pénzbeli hozzajarulassal térténd térzstSke felemelésrél.”
Erre azért van sziikség, mivel modot kell teremteni az ingatlan vételaranak tarsasagi
jogi jogintézmény utjan torténd teljesitésérél. Ebben a hatarozatban mar kijelolik a
tékeemelésben részt vevé kilsé személyt, aki ebben az esetben az ,ingatlan
vevéje”. A tagok nem élnek az els6bbségi jogukkal a t6keemelésben valé részvétel

06 Gazdasagi tarsasagokrol szolo torvény 80. §.
7 Gazdasagi tarsasagokrol szol6 torvény IX. fejezet 4. cim.
8 A t6rzstoke felemelésének a folyamatat a 2. szamua mellékletben részletesen bemutatom.
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kapcsin. A nyitva 4ll6 hatarids, vagy a nyilatkozatok” utin nyilik lehetSsége a
vevének, hogy a torzstGkeemelés vagyoni hozzajarulasat (az ingatlan vételarat)
rendelkezésre bocsassa, és ezutan lesz a tarsasag tagja.

Masodik 1épésben nyulnak a tagok a kivalas jogintézményéhez.7o A szétvalasi
szerz6dés keretében rendelkeznek egy Uj gazdasagi tarsasag kivalasardl akként, hogy
az 4j tag az ingatlannal egyitt kivalik a jogel6d gazdasagi tarsasagbol. Ennek
kovetkeztében a ,,vev6” egy egyszemélyes gazdasagi tirsasag tulajdonosa lesz,
amelynek tulajdona a megvenni kivant ingatlan. Mivel 100 szdzalékban az 6
tulajdonaban van a gazdasagi tarsasag, ezért kézvetetten a tulajdonosi jogokat is 6
gyakorolja az ingatlan folott.

A masik, egyszeribb lehetéség az illeték kikeriilésére, hogy a kivalas 4j tag (az
»ingatlan vevéje”) az ingatlantulajdonnal rendelkezé gazdasagi tarsasagba torténé
belépése nélkiil megy végbe. Ebben az esetben az ingatlantulajdonnal rendelkez6
gazdasagi tarsasag tagjai kivalds atjan létrehoznak egy 0j gazdasigi tarsasagot,
amelybe a szétvalasi szerz6dés alapjan csak az eladni kivant ingatlant viszik,
amelyben a korabbi izletrészaranyoknak megfelel6en tulajdonjogot szereznek.
Ekkor nem szitkséges a vevé belépése a jogel6d gazdasagi tarsasiagba, csupan az 1j
gazdasagl tarsasag uzletrészeinek szaz szazalékat vasarolja meg és valik igy az
ingatlannal rendelkezé gazdasagi tarsasag egyediili tagjava.

Ezekkel a lehet6séggel élve, ha Magyarorszagon egyszer egy nagy értékd ingatlan
gazdasagi tarsasag tulajdonaba kerill, akkor az atalakulas szabélyainak és az
atalakulds illetéktorvényben biztositott illetékmentességének a felhasznalasaval
minden tovabbi ingatlanatruhazas az illetékfizetési kotelezettség megkeriilésével
torténik a gyakorlatban. Ha figyelembe vessziik azt a tényt, hogy az alapitaskori
ingatlanapport 2000. januar 1-ig illetékmentes volt (4.1), béven volt arra id6 és
lehetéség, hogy minden jelent6s értékid ingatlan illetékmentesen kertljon gazdasagi
tarsasagok tulajdonaba.

Igy ezen nagy értékd ingatlanok tekintetében a nélkiil cserélédik az ingatlan
tulajdonosa (amely mindig az ingatlannal egytitt kivalt gazdasagi tarsasag lesz), hogy
a 10 szazalékos visszterthes vagyonatruhazasi illeték megfizetésre keriilne.
Amennyiben az illetéktorvény a tovabbiakban is biztositja az illetékmentes
atalakulast, akkor ezek a nagy értékd, mar a gazdasagi tarsasagok tulajdonaba kertlt
ingatlanok vonatkozasaban a tulajdonosvaltozas ellenére se jelentenek a kdzponti
koltségvetés és az Onkormanyzatok szamara bevételi forrast.

0 A gazdasagi tarsasag tagjai nyilatkoznak arrdl, hogy a tékefelemelésben valé részvételt biztositd
els6ébbségi jogukkal nem kivannak élni.
70 A gazdasagi tarsasag szétvalasanak folyamatat a 3. szamu mellékletben részletesen bemutatom.
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4. Az ingatlantulajdonnal rendelkez6 gazdasagi tarsasagok atalakulasa
az osztrak jog szerint

A gazdasagi tarsasagok atalakuldsaval kapcsolatos addjogi szabalyok kilon
torvényi szabalyozast nyertek a 2005-t6] hatalyos, atalakulasok adéjogi szabalyairdl
52616 torvényben.”!

Az osztrak jog a gazdasagi tarsasagok szamara lehet6séget nyujt egyesiilésre
(Verschmelzung), szikebb értelemben vett alakulasra” (Ummandlung) és szétvalasra
(Spaltung).

Az osztrak jog szerint az ingatlantulajdonnal rendelkezé gazdasagi tarsasagoknal
az atalakulas Osszes esetében ingatlanszerzési adot kell fizetni, kivéve a sztkebb
értelemben vett atalakulaskor (tarsasagi formavaltas), hiszen ebben az esetben a
jogel6d és jogutdd gazdasagi tarsasag kozott egyetemes jogutddlas torténik, igy nem
keletkezik ingatlanszerzési adofizetési kotelezettség.”

Az osztrak szabalyozas tehat a magyartol eltéréen az ingatlanvagyonnal
rendelkezé gazdasagi tarsasagok atalakulasa mogott illetékjogi szempontbodl is
vagyonmozgast 1at.” Szamomra ez a néz6pont logikusabbnak tiinik, hiszen példaul
a gazdasagi tarsasag kivalasakor szétvalasi szerzédésben rendelkeznek az ingatlan
sorsarol, amely az atalakulas soran egy Uj gazdasagi tarsasag tulajdonaba kertl, tehat
egyértelmlen valtozas tOrténik a  tulajdoni viszonyokban. InnentSl az
ingatlannyilvantartaisban megjelend tulajdonos ez a tarsasag. Nem érezhet6 a
karakteres kulonbség, hogy jogi személyek cserélédnek az ingatlan tulajdonosi
pozicidjaban, vagy természetes személyek.

5. A gazdasagi tarsasag alapitasaval, atalakulasaval Osszefiiggd
illetékszabalyok konkluziéja

A magyar jog szerint tarsasagalapitaskor az ingatlanapport utan fizetend6 10
szazalékos vagyonatruhazasi illeték és az atalakulas illetékmentessége az osztrak
szabalyozas inverze, hiszen ahogy emlitettem az ausztriai tarsasagalapitaskor
meghatarozott feltételek esetén nem kell az ingatlanapport utan ingatlanszerzési
adot fizetni, viszont az ingatlanmozgassal jaré atalakulasok nem illetékmentesek.

Az osztrak szabalyozas szamomra sokkal ésszerlibb ebbdl a szempontbdl,
hiszen Magyarorszagon egyszer keletkezik illetékfizetési kotelezettség, amikor a
tarsasagalapitassal amugy is jelentés koltségek mertilnek fel. Viszont a gazdasagi
tarsasag tulajdonaba kertlt ingatlan folott a kivalas jogintézményének a
felhasznalasaval ugy valtozhat az ingatlan felett tulajdonjogot gyakorlo alany, hogy a
jogalkoté minden ilyen valtozaskor lemond az illetékrél. Igy Magyarorszigon az
egyszeri illetékfizetési kotelezettség utan atalakulasok szazai mehetnek végbe ugy,
hogy abbdl nem keletkezik illetékbevétel, mig Ausztriaban a szabalyozas forditottja

"V Umgriindungsstenergesetz 2004.

72 Tarsasagi formavaltas.

73 Walter, 2008, 25.

7 Wundsam — Zéchling — Huber, 2007, 67.
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érvényesil: alapitaskor nem keletkezik adébevétel, azonban az gazdasagi tarsasag
ingatlanmozgassal jar6 atalakulasakor minden esetben illetékfizetési kotelezettség all
fent.

A gazdasagi tarsasagok atalakulasanak az illetéktorvény altal biztositott
lletékmentességét véleményem szerint csupan a tarsasagi formavaltas esetén kellene
biztositani, hiszen ebben az esetben egyetemes jogutddlas torténik a jogeléd és
jogutdd gazdasagi tarsasag kozott. Azonban a kivalas esetében nem beszélhetiink
egyetemes jogutddlasrol, hiszen a szétvalasi szerz6désben rendelkeznek a jogok és
kotelezettségek megosztasarol.

A 2000. januar 1. el6tt illetékmentesen apportalt ingatlanok esetében se a
gazdasagi tarsasag alapitasakor, se azéta a fentebb leirt modszerrel térténd
atruhazasakor nem keletkezett illetékfizetési kotelezettség, és ha az atalakulas
tovabbra is illetékmentességet élvez, akkor ez a j6vében is {gy marad.

Kijelenthet6 tehat, hogy Magyarorszagon egy jelentés ingatlanvagyon van a piaci
forgalomban, amelyek esetében az emlitett médon kikerilik az illetékfizetési
kotelezettséget.

V. Zar6 gondolatok és de lege ferenda javaslatok

A magyar szabdlyozas hianyossagainak, gyengeségeinek, illetve az osztrak
szabalyozas koriltekinté jellegének a bemutatasa utan felmertl a kérdés, mit lenne
érdemes a szabalyozasukbdl mintanak tekinteni, melyek azok az elemek, amelyek a
magyar rendszerben is koherensek lennének, illetve azok, amelyek az osztrdk
rendszerbe jol illeszkednek, de Magyarorszagon ,,idegen testként” lennének jelen a
jogrendszerben.

Egy gazdasagi tarsasag Osszes uzletrészének egyesitése soran keletkezé
adofizetési kotelezettség Ausztriaban jol mikodd gatja az illetékkikeriilésnek, de a
jogi személy egyik leglényegesebb ismérvét, az elkiilonilt vagyon 1étét kérddjelezi
meg. A jelenlegi magyar illetékszabalyozasban egy hasonlé megoldas kizarolag
,,dogmatikai bakugrasok” révén érvényestlhetne.

A gazdasagi tarsasagok atalakulasa soran keletkez6 illetékfizetési kotelezettség de
lege ferenda megvalosithatébb lenne a jelenlegi magyar viszonyok kozétt, hiszen a
jelenlegi illetékmentességet az illetéktorvény 26. § (1) bekezdésének h) pontja
tartalmazza, amelynek hatalyon kivil helyezése gatat szabna a bemutatott
illetékkikertilési modszereknek.

Az Alkotmanybirésag a gazdasagi tarsasagok atalakulasanak illetékmentességét
nem taldlta alkotmanyellenesnek, azonban egyértelmiien megfogalmazta, hogy ,,az
Alkotmanybirésag a kedvezmények és mentességek kivételes szabalyai alkotmanyos
felilvizsgalata soran csak azt vizsgilja, hogy a jogalkoté a mérlegelési joga
gyakorldsa sorin nem kertilt-e ellentétbe az Alkotmany valamely rendelkezésével.
Az Alkotmanybirésag vizsgalata soran tehat maganak a mentességi szabalynak
alapjaul szolgalé gazdasagpolitikai szempontokat nem biralhatja felil.””

75458/B/1991. AB hatirozat.
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A gazdasagi tarsasigok dtalakuldsa illetékmentességének a megszintetése
jelentds, tarsadalmilag elfogadott bevételi forrast jelentene a kézponti koltségvetés
¢és az onkormanyzatok szamara. Ennek a jelent6s forrasnak egy részét fel lehetne
hasznalni az altalanos visszterhes vagyonatruhazasi illetékkulcs csokkentésére,
illetve a lakastulajdon szerzése esetén a kedvezményes illetékkulcs hatalya ala es6
négy millié forintos értékhatar emelésére.

Ha a gazdasagi tarsasagok atalakuldsanak illetékmentessége megszinne, azonban
az Uzletrész egyesitéshez, illetve tzletrészatruhazashoz kotott illetékfizetési modell
valtozatlanul nem kap helyet a hazai illetékszabalyok ko6zott, akkor elsé pillantasra
ugy tinhet, hogy az illetékfizetési kotelezettség valtozatlanul elkertilheté marad.

Ez elméletileg lehetséges, a gyakorlatban azonban nagyon csekély szamban
fordulna el6, hiszen egy gazdasagi tarsasag gazdalkodd tevékenységet folytat,
szamos jogviszonyban koételezetti, illetve jogosulti poziciéban van. Valamennyi
tzletrész atruhazasa esetén a megszerezni kivant ingatlanon kiviil természetesen
ezek a jogok, kotelezettségek is kozvetetten, a gazdasagi tarsasagon keresztil az
Osszes Uzletrész megszerzGjét illetnék. A feleknek természetesen ez nem célja, 6k
csupan az ingatlant kivanjak ezen személy rendelkezési szférajaba juttatni. Igy az
uzletrészatruhazassal az illetékfizetési kotelezettség nem kerilhet6 el, csupan az
esetek kis szazalékiban, amelyeknél tigynevezett ,,projekt cégek” iizletrészeinek
atruhazasarol van szo.

Véleményem szerint a gazdasagi tarsasagok atalakulasaval kapcsolatos
illetékmentesség megszintetésének a segitségével biztosithaté lenne, hogy az
Alkotmany 70/1. §-ban meghatirozott kozteherviselés dltalanos kovetelménye
igazsagosabban megval6suljon.

Egyetértek Gadé Gabor gondolataval, hogy gazdasagi szabalyt nem lehet
iréasztal mellett {rni, legyen az Londonban vagy Budapesten. A gazdasagi jogalkotas
nem elvont tételeket torvénybe foglald elméleti tevékenység, hanem olyan
gyakorlati célokat megvaldsité munka, amelynek értékérSl, hasznarél a piaci
szerepl6k mondanak ftéletet.”’

76 A projekt cégek hosszu tavon dltalaban nem folytatnak gazdalkodé tevékenységet, csupan egy-egy
beruhazas megval6sitasa céljabol alapitjak Sket.
77 Fischer — Gadé — Gdl, 2007, 15.
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Melléklet

1. melléklet
2008. janudrtdl szeptemberig tart6 id6szakban képzodatt illetékbevételek™

A kozponti koltségvetés és az

onkormanyzatok kézoétt megosztando Bevétel

illetékek

oroklési illeték (gépjarma nélkal) 5666 270 930 Ft

a)andekozaS} 1l.l.etek (gépjarma 1 644 978 961 Fr
nélkal)

gépjarmu 6roklési és ajandékozasi 188 280 376 Ft

illetéke

visszterhes ingatlan-atruhazasi illeték 85202 484 812 Ft

visszterhes gep],armu-atruhazam 17 169 801 081 Tt
illeték

birésagi eljarasi illeték 3140 687 153 It

telugyeleti illeték 2929 273 It
allamigazgatasi eljarasi illeték 1305 531 885 Ft

78 http:/ /www.apeh.hu/adoinfo/illetek /illetekfelosztas.html, (letoltés id6pontja: 2008. oktber 10)
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