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HOGYAN SZAMOLJUNK ILLETEKET, HA ROVID IDON BELUL TOBB LAKAST

ADUNK-VESZUNK?

Az un. cserét pétlo vételre vonatkozo illetékszabaly mar 1994-6ta szerepel az illetéktorvényben, azaz azéta lehet

alkalmazni ezt a lakédstulajdon illetékmegallapitasa soran.
De mir6l is van sz6?

Réviden, a hatalyos szabdly szerint, ha most vasarlunk egy lakasingatlant 30 millié forintért, de 2 éve mar
eladtunk egy masik lakasingatlanunkat 29 millié forintért, akkor az illetékszabaly szerint az illetéket a két
tranzakci6 pozitiv kiildnbozete utan fizetjik, jelen példank szerint 1 milli6 forint utan. Ugyanakkor, ez nem volt
mindig ennyire egyszerd, hiszen létezett az un. negativ illetékalap intézménye, amely a kévetkez6t jelentette: ha
80 milli6 forintért adtunk el és 20 milli6 forintért vettiink lakasingatlant, akkor is kellett illetéket fizetni, 20 milli6
forint utan. Ellenben, ha 20 millié forintért adtunk el és 43 millié forintért vasaroltunk, akkor a szabély

mikodott és az illetékalap a két tranzakcié kilonbsége, azaz 23 millié forint volt.

A negativ illetékalap 2013-as kivezetésig — illeték szempontjabdl - egyediil akkor jartunk jol, ha ugyanannyiért
adtunk el és vettlink is lakasingatlant, {gy viszont 2013-t6l mar ennek a szabalynak a terhét6l sem kell rettegniink.
Ugyanakkor, az illetéktorvény a cserét potld vételre vonatkozo szabaly kapcsan még tartogat meglepetéseket,
kiléndsen azon lakasingatlan értékesit6kre vonatkozdan, akik tobb ingatlant adnak el és tobbet is kivannak
megvasarolni. Szamukra mutathat hamis reményt az illetéktorvény cserét potld vétel tobbes ingatlanra
meghatarozott szabalya. A szabaly értelmében, ha a magdanszemély a visdrlist megelozd harom éven beliil vagy a vdsdrlast
kivetd egy éven beliil t6bb lakdstulajdont vdsdrol, értékesit, az illeték alapjdt képe3d értékkiilonbizet megdllapitasdndl
minden egyes lakdscserével, lakdsvasdrlassal szemben - a s3erzést kigvetlentil negelozd vagy kivetd, azonos jogeimii - a fizetésre

kitelezett szdamdra kedvez0bb illetékalapot eredményezd egyetlen cserét, értékesitést lebet figyelembe venni.

A fenti szabaly hivatalos csatornakon kozzétett magyarazatai sajnos nem teljesek, az példaul nem dertl ki
egyértelmien, hogy mi torténik abban az esetben, ha példaul t6bb (2 vagy t6bb) lakéingatlant adunk el és tébb
(2 vagy tobb) lakéingatlant vesziink? Erre vagy hasonlo esetre vonatkozé szakért6i vélemény eddig még egyetlen

magyarazatban sem jelent meg, annak ellenére, hogy mas, kevésbé szerencsés példak igen, tigy mint a PM/NAV




2009-es kozos allasfoglalasabdl az ugyanazon lakasingatlan tobb maganszemély altali megszerzése és ennek

tobbszori értékesitése.

Pontosan ezen okok miatt véljik ugy, hogy ideje leirni, hogy ha illetékszempontbdl is kedvezéen kivanunk
eljarni, és 2 vagy tobb ingatlant akarunk eladni és venni is, akkor mindenképpen sziikséges betartanunk azt a

sorrendet, miszerint egy ingatlaneladast egy ingatlanvasarlas kovessen.

Ez a hivatalos értelmezése a tobb lakasingatlan eladasara és megvételére vonatkozoé szabalynak, ami elméletileg

az alapszabélybol' is levezethetd, de a jogalkotd szerint érdemes volt kiilon bekezdésben megerdsiteni.

Mindezért szeretnénk felhivni a figyelmet arra, hogy ha t6bb lakasingatlant kivanunk értékesiteni és
megvasarolni, akkor nem csak a 3 éves visszamendleges és 1 éves jovébeli id6tartamra szitkséges figyelni,
hanem a sorrendre is. Amennyiben igy tesziink, elkertlhetjik az illeték megallapitasakor felmerilé olyan
kellemetlen meglepetéseket, mint példaul, hogy a kordbban eladott - nagyértékd — lakasingatlanunk a kés6bb
vasarlandé ingatlan illetékalapjdba torténé beszamitasa elenyészik, ha a kinézett lakasingatlan megvasarlasat

kozvetlenil megel6zéen egy masik - kisértéki - lakasingatlant is értékesitiink.

Az illetéktorvény fenti, a tobb lakasingatlan eladdsara és vételére vonatkozé illetékalap megallapitasanak
szabalya sajnos nem teszi lehet6vé, hogy csoportositsuk az eladdsokat-vételeket, akar az el6irt idén beldl is, a
szabaly szerint id6ben a legkdzelebbi értékesitést kell figyelembe venni a lakds megszerzésekor kalkulalando
illetékalapba, ugyanakkor az ugyanazon idépontban eladott lakasok esetében annyi engedményt tesz, hogy
ekkor egy valasztast engedélyez, azaz donthetiink, hogy melyik eladott ingatlan értékét szamitsuk bele a vasarolt
ingatlan illetéklapjaba.

Alljon itt egy egyszerd kis példa 2 lakas eladasanak és 1 megvételének illetékmegallapitisara vonatkozéan.
Példa: 2018 nyaran egy maganszemély értékesiti budai lakasat 150 millié forintért. A lakas értékesitésébdl egy
kisebb, alacsonyabb értékd lakast kivan vasarolni maximum 40 millié forintért. A megfelel6 lakias mar

kivalasztasra kerilt, de az adasvételi szerz6dést még nem kototték meg. Kozben a széban forgd maganszemély

- 2019 marciusaban - értékesiti 50%-os tulajdoni részi lakasingatlanat 15 millié forintért. Ezt kovetéen - 2019
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aprilisaban - megvasarolja a 40 millié forint értékd lakast és a cserét potld vétel szabalya szerint kéri a
beszamitasat a 2018-as értékesitésnek, szamitasa szerint illetéket nem kell viselnie [40 M-150 M]. Az
illetékhivatal ugyanakkor elutasitja a kérését és a teljes 40 milli6 forint illetékalapot kiszabja, és kbzben ramutat,
hogy a 2018-as értékesités nem a kozvetlenil megel6z6 értékesitése a 2019. aprilisaban beszerzett lakasnak,

hanem a 2019. marciusdban eladott résztulajdon a kézvetlentil megel6z6, amit nem kért beszamitani.

A fenti példaban kis tervezéssel 0 Ft illetéket kellett volna fizetnie a maganszemélynek a megallapitott 1,6 millio

forint helyett, ha a résztulajdon eladasat megel6zGen kertlt volna megvasarlasra a kivalasztott ingatlan.

Amennyiben barmilyen kérdése meriilne fel a leirtakkal kapcsolatban, keressen minket bizalommal!
2020. februar 24.
Udvézlettel:

PMX Csapat



