. Szam

\

(2
(—]
£
«
=
Q
Y
=
L
—
><

ar

d{ - 2010. febru

7

ovi

r

Ad

Lakds fogalma az illeték
és személyi jovedelemado torvényben

A lakastulajdon fogalmanak illeték tekintetében els6-
sorban egyrészt a kedvezobb illeték mérték, masrészt
az un. cserét potlo vétel szempontjabol van jelentSsé-
ge. A lakastulajdon fogalmat az illetékekrdl sz0lo
1990. évi XCIIL torvény (a tovabbiakban: Itv.) 102. §
(1) bekezdés f) pontja szabilyozza, melynek meghati-
rozasait az alabbiakban elemenként tirgyalom.

Lakdstulajdonnak mindsiil a lakds céljara ldesitett
& az ingatlan-nyilvdntartdsban lakohdz vagy lakds
megnevezéssel nyilvdantartott vagy ilyenként feltiinte-
té&re vdro ingatlan a hozzd tartozo foldrésziettel.

Alapvetd szabaly, hogy az ingatlant az illetékkote-
lezettség keletkezésekor fennall6 allapot szerint kell
mindsiteni. Az illetékkotelezettség keletkezésének
idépontjat az Itv. 3. §-a hatdrozza meg (ajandékozi-
si, adasvételi szerz6dés megkotésének napja, 6rokha-
gyo haldlanak napja, stb.).

Gyakran felmerild kérdés a lakas és az egyé€b ingat-
lan (pl. Gdiild, gazdasagi épiilet és udvar) elhatarola-
sa. Tekintettel arra, hogy a hasznilat célja - f6sza-
balyként - nem mérvado, az illetékkotelezettség ke-
letkezésekor (pl. adasvételi szerzodés megkotése-
kor) uidiléként nyilvantartott ingatlanra nem alkal-
mazhatok a lakdstulajdonra vonatkozo torvényi elo-
irasok, akkor sem, ha azt ténylegesen lakas céljara
hasznaljak. Ugyanigy annak sincs jelentdsége, ha a
felek mar a szerz6dés megkotésekor tervezik az in-
gatlan lakassa torténd atmindsitését, de az széljegyen
még nem lathato.

Az Itv. szerint lakasnak mindsil az épitési enge-
dély szerint lakohdz céljara létesiilo épitmeény is,
foka a
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szerkezetkész dllapotot eléri (elkésziilt & rdaépitett te-

amennyiben annak  Rkésziiltségi
toszerkezet).

Az ingatlan mindsitésénél a l1étesités célja és az in-
gatlan-nyilvantartasi dllapot a meghatarozo. A l1étesi-
tési cél akkor relevans, amikor az ingatlan-nyilvan-
tartasban még nem lakohaz, lakas megnevezéssel

szerepel az adott ingatlan, ekkor a létesitési cél az

épitési vagy hasznilatbavételi engedéllyel bizonyithato.
Ezzel kapcsolatosan megjegyzendd - mint ahogy azt az
Itv-t modosito 2001. évi LXXIV. torvény indokolésa is rog-
ziti -, hogy a nem szerkezetkész allapotban vasarolt lako-
haz, lakas illetékjogi szempontbol még lakohaz épitésére
alkalmas telektulajdonnak mindsiil é emiatt a vasarlojat
megilleti a legfeljebb 4 éves beépitéshez kapcsolodo un.
feltételes illetékmentesség [Itv. 16. § (1) g), 17. (1) b), 26.
§ W]

Az Itv. lakastulajdon-definicidja értelmében, ha az in-
gatlan-nyilvantartdsban tanyaként feltiintetett foldrész-
leten lakohdz van, az épiiletet - a hozzd tartozo kivett te-
riilettel egytitt - lakdstulajdonnak kell tekinteni. Nem mi-
nosil lakdstulajdonnak a lakoépiilethez tartozo fold-
részleten ldtesitett, a lakds rendeltetészerii haszndlatd-
hoz nem sziikséges helyiség még akkor sem, ha az a la-
koépiilettel egybeépiilt (gardzs, mithely, tizlet, gazdasdgi
épiilet stb.), tovdbba az ingatlan-nyilvdantartdsban lako-
hdzkeént (lakdsként) nyilvdntartott olyan épiilet, amelyet
az illetékkotelezettség keletkezését megelbzden mdr leg-
aldbb 5 éve mds célra hasznositanak.

Az Itv. rendelkezéseinek alkalmazasakor alapvetéen az in-
gatlan-nyilviantartids kozhitelességébdl kell kiindulnunk,
ezért fOszabaly szerint nincs jelent6sége annak, hogy az in-
gatlant ténylegesen milyen célra hasznaljak. Ez aldl egy ki-
vételt tesz az Itv. amikor kimondja, hogy nem mindsiil lakas-
tulajdonnak az ingatlan-nyilvantartisban lakéhazként (la-
kasként) nyilvantartott olyan épiilet, amelyet az illetékkote-
lezettség keletkezését megel6zd6en mar legalabb 5 éve mas
célra hasznositanak. Ez utébbi tény elsGsorban helyszini
szemle soran juthat az adohatosig tudomasara (pl. az adott
lakéingatlanban cukraszda miikodik), de az adohatosag
nyilvantartisa is a tényallas tisztazasira adhat okot (pl. az el-
ado egyben vallalkozo is, akinek a sz€khelye megegyezik az
adott ingatlannal, vagy az adott ingatlan korabbi értékesité-
sekor a nem lakéingatlanok esetében alkalmazandé altala-
nos mértékii illetéket szabtunk ki).

A lakistulajdon definicidja mellett az Itv. 102. § (4) bekez-

dése tartalmazza az 1j lakas fogalmat, mely az jépitést la-
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kas kedvezménye [Itv. 26. § )] szempontjabdl lényeges.
Eszerint 4j lakdsnak mindsiil a lakastulajdon a hasznélatba-
vételi engedély kiadasat kovetd elso, illetve ha a lakast a
hasznalatbavételi engedély kiadasat kovetéen a villalkozo-
tol ingatlanforgalmazo vasarolja meg, akkor masodik meg-
vasarlasaig. Az Itv. nem hataroz meg idébeli korlatot arra,
hogy a felépitést kovetéen mennyi idon beliil kell eladni az
4j lakast ahhoz, hogy valtozatlanul tjnak minéstljon.

Gyakran teszik fel a kérdést ligyfeleink, hogy illetékkote-
les-e a sajit telken felépitett lakohaz ,megszerzése”. Az Itv.
18. §-a hatdrozza meg a visszterhes vagyonszerzési illeték
targyat, mely lehet ingatlan, valamint az Itv. 18. §-aban
meghatarozott ing6 é vagyoni értékii jog. Epitkezés ese-
tén az €épitkez6 nem ingatlant vdsirol, hanem épitéanya-
got, az épitdanyag viszont nem szerepel azon ingo tar-
gyak kozott, melyek megszerzése illetékkotelezettséget
von maga utan, igy a lakohaz felépitése nem illetékkote-
les. Lényegében nem ingatlan szerzése torténik, hanem in-
gatlan létrehozisa, ezért fogalmilag kizart, hogy ez a tény-
allas a vagyonszerzési illeték ala tartozzon.

A ,cserét potlo” vétel szabalyait az Itv. 21. § (5)-(7) bekez-
désiben taldljuk, melynek lényege, hogy lakastulajdon va-
sarlasa esetén, ha a magianszemély vev6 a masik lakastulaj-
donat a vasarlast megel6z6 vagy azt kovetd egy éven beliil
eladja, az illeték alapja a vasarolt és az eladott lakastulaj-
don - terhekkel nem csokkentett - forgalmi értékének a kii-
lonbozete. A rendelkezés egyértelmi: kizarolag lakoingat-
lanok vehet6k figyelembe a cserepotlo vételnél. A lakastu-
lajdon mindsitése a szerzédéskotések napjan fennallo alla-
potnak megfelel6en torténik. Fontos tudni, hogy a vevo-
nek minden esetben nyilatkoznia kell ezen kedvezmény
érvényesitésérol.

Mig illeték szempontjabol az illet€kkotelezettség keletke-
zése napjan kell mindsiteni az adott ingatlant, addig az in-
gatlan atruhazasbol szairmazo jovedelem meghatirozasa te-
kintetében nem feltétleniil ez az idopont az iranyado. A sze-
mélyi jovedelemadorol sz616 1995. évi CXVIL torvény (to-
vabbiakban: Szja tv.) 59. §-a kimondja, hogy az ingatlan dt-
ruhdzdsdbol, a vagyoni étékii jog visszterhes alapitdsd-
bol, atruhdzdsabol (végleges dtengeddsébol), megsziintete-
sébol, ilyen jogrol valo végleges lemonddsbol (a tovdbbi-
akban: a vagyoni étékii jog dtruhdzdsa) szdrmazo jéve-
delmet azon a napon Rell megszerzetinek tekinteni, ami-

kor az errdl szolo évényes szerzodést (okiratot, birdsdgi,

hatosdgi hatdrozatot) az ingatlantigyi hatosdghoz be-
nyujtottdk. Az ingatlan-nyilvdantartdsba bejegyzésre nem
kételezett vagyoni étékil jog ( pl: ingatlan bérleti joga) dt-
ruhdzdsa esetén a jovedelemszerzés idopontja az a nap,
amikor az erre vonatkozo szerzode kelt.

Az adokotelezettséget tehat f6szabalyként azon a napon
kell megillapitani, amikor az errdl szol6 érvényes szerzo-
dést (okiratot, birdsagi, hatosagi hatirozatot) az ingatlan-
ugyi hatésaghoz benyujtottak, mely nap eltérhet a szerzo-
dés keltétol.

A lakas fogalmat az Szja tv. 3. § 73. pontja definidlja: la-
kds az ingatlan-nyilvdntartdasban lakohdz vagy lakds
megnevezéssel nyilvantartott, vagy ilyenként feltiintetés-
re vdro épitmeny, valamint az épitési engedély szerint la-
kohdz céljara ldtestilé épitmény, ha kéziiltségi foka a
szerkezetkész dllapotot (elké&ziilt & rdépitett tetOszerke-
zet) eléri, tovdbbd az ingatlan-nyilvdntartdsban tanya-
keént feltiintetett foldrészleten lév0 lakohdz.

Az Itv. é Szja tv-beli fogalmak megegyeznek abban,
hogy a kozhiteles ingatlan-nyilvantartasban szerepld élla-
pot az iranyado. Személyi jovedelemado vonatkozasaban
kiemelnék néhiny olyan tényallast, melynek adojogi mi-
nésitése problémit vethet fel.

Egy, a kozelmultban sziiletett bir6i dontés a lakasszerzé-
si kedvezménnyel kapcsolatosan boncolgatja a lakas fogal-
mat [BH2009. 64]. Mint tudjuk a lakisszerzési kedvez-
mény jogintézménye 2008. januar 1-jével megsziint, azon-
ban a 2007. december 31-ig ingatlan atruhazasbol meg-
szerzett jovedelmek tekintetében tovibbra is lehetOség
van annak érvényesitésére. Adott tigyben az képezte a jog-
vita targyat, hogy elfogadhatdak-e lakasszerzési kedvez-
mény érvényesitése keretében olyan szimlik, melyek lu-
xusigényeket elégitenek ki (pl. uszoda, csillarok, riaszto-
berendezés). A Legfelsobb Birdsig megitélése szerint a
kész lakoingatlant vasarlo és a lakdingatlant €pitd kozott
nem lehet eltérd szabalyozast alkalmazni, hiszen ha valaki
lakoingatlant vasarol, annak vételara szintén tartalmazhat-
ja luxusigények kielégitését, csakagy, mint a lakéingatlan
épitése esetében, ahol a koltségeket az adohatdsag egyen-
ként értékeli é mindsiti. Nyilvanvaloéan ilyen megkiilon-
boztetést az ad6zok szempontjabol nem lehet alkalmazni,
mert az ellentétes az altalanos adoelvekkel.

Mi a helyes jogalkalmazas akkor, ha az ad6z6 tiduil6t sze-

rez, majd kés6bb atmindsiti lakéingatlanna é ezt kovets-
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en eladja? Az Szja tv. 62. § (6) bekezdése alapjan a la-
kas értékesitése a megszerzését kovetd otodik évben
lényegében adomentes (a szamitott sszeg 0 szazalé-
ka a jovedelem), mig az egyéb ingatlannil ugyanez
az id6szak tizenot év. Tegylik fel, hogy 2010-ben ér-
tékesitjiik lakasunkat, melyet 2008-ban mindsitettek
lakoingatlanna, de tdiiléként mar 2003-ban meg-
szereztik. Lakisként kell-e megszerezni a lakisként
eladott ingatlanunkat ahhoz, hogy az Otéves sza-
balyt alkalmazhassuk? Az Szja tv 60. § (1) bekezdése
hatarozza meg az ingatlan megszerzésének idépont-
jat, é nem tesz kiillonbséget lakoingatlan é egyéb
ingatlan kozott, ezért megallapithato, hogy barmi-
lyen mindségben is adjuk el az ingatlanunkat, ez a
szerzési idoponton nem viltoztat. A kedvez6bb Ot-
éves szabaly alkalmazasanak a feltétele az Szja tv. 62.
§ (6) bekezdés a) pontja alapjian az, hogy az atruha-
zott ingatlan az ingatlaniigyi hatésdg nyilvdntar-
tdsa szerint lakohdz vagy lakds megnevezésel nyil-
vdntartott vagy ilyenként feltiintetésre vdro épit-
meény & a hozzd tartozo foldrészlet (ideértve azt is,
amelyet a lakdshoz tartozo foldhaszndlati jog ter-
hel) legyen. Felhivnam a fegyelmet azonban arra,
hogy az Szja tv. 62. § (6) bekezdés a) pontja nem az
Szja tv. altaldnos lakas fogalmat hasznalja, igy nem al-

kalmazhat6 az 6t éves szabaly akkor, ha az étékesi-

tett ingatlan az épitési engedé€ly szerint lak6haz céljira 1é-
tesiilo épitmény, és késziiltségi foka a szerkezetkész allapo-
tot (elkészilt és raépitett tetdszerkezet) eléri, sem pedig
akkor, ha az ingatlan-nyilvintartasban tanyaként feltiinte-
tett foldrészleten 1évé lakohiz.

Alkalmazhatoé az 6t éves szabdly akkor is, ha a magansze-
mély azt a csaladi hazat értékesiti, amelyben egy garazs is
van, de az nem 6nall6 ingatlan. Fontos megjegyezni azon-
ban, hogy - mint fent lathattuk -, az Itv. rendszerében a ga-
razs semmilyen esetben sem tekinthetd lakoingatlannak,
még akkor sem, ha a lakoépiilettel egybeépiilt. Az a tény,
hogy a lakéingatlanhoz - annak részeként - garazs is tar-
tozik, elsdsorban szintén helyszini szemle soran juthat az
adohatosag tudomasira. Az adohatosag illeték szaktertile-
tén dolgoz6 munkatarsai ugyanakkor pontos adatbazissal
& nagy szakismerettel rendelkeznek az adott varosrészrol,
igy a helyszini szemle gyakran mar csak megerdsiti azt,
hogy az ingatlanban garazs is van, ha az adott kornyéken
ilyen tipusu ingatlanok talilhatok.

Lathato, hogy a definiciok jelentésége nem elhanyagol-
hato, az adotorvények sajat meghatarozassal birnak, azon-
ban 6nmagukban ezek a definiciok még nem elegend6ek
a helyes jogalkalmazashoz, mert mindig szem el6tt kell
tartani a mindsités idopontjat, melyet az adott jogszabaly-
ok hataroznak meg.

DR. SOMORJAI NORA




