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Az illetékfizetés elkerilése

Az ingatlanok adasvétele és a hozza kapcsolodé illetékfizetési kotelezettség mindig
megmozgatja a vevok fantaziajat. Bar az utébbi években sok eldrelépés tortént a kiska-
puk bezarasa érdekében, még mindig kénnyedén kialakithaté olyan struktira, amelynek

segitségével elkeriilhet6 a kozteher megfizetése.

A torténelem...

Néhany évvel ezeldtt, mielétt megalkotasra keriilt volna a ,belfoldi ingatlanvagyonnal rendelkezd
tarsasag” fogalom, és illetékkotelessé nem tették ezek adasvételét, ipari ingatlanok — és maganlakasok
— tomegei cseréltek ugy gazdat, hogy illetékfizetési kotelezettség kozben nem keletkezett. Nem kel-
lett ehhez mas, mint hogy ne az ingatlan — mint 6nallé vagyonelem — cseréljen gazdat, hanem az ingat-

lant konyveiben szerepeltet6 tarsasagot adja el annak tulajdonosa.

Aztan telt-mult az id6, a jogalkotdo megelégelte a kozterhek nagyiizemben miikodé megkeriilését,
megalkotta a belfoldi ingatlanvagyonnal rendelkezé tarsasag fogalmat, és ennek adasvételét is illeték-
kotelessé tette. Johiszemlen itt azt gondolhatnank, hogy bezarédott a korabbi kapu, és nincs mar
tere az adotervezésnek, de a bonyolult adérendszer és a kiilonféle szabalyok osszeolvasasa még min-

dig sok lehetSséget rejt.

Lassuk a szabalyokat

Az illetéktorvény fogalmai kozott szerepel a belfoldi ingatlanvagyonnal rendelkezé tarsasag definicioja,
amely szerint — valamelyest leegyszer(sitve — egy gazdalkodo szervezet akkor minésiil ilyennek, ha
e eszkozeinek tobb mint 75%-at belfoldon fekvs ingatlanok adjak, vagy
e olyan gazdalkodo szervezetben rendelkezik legalabb 75%-os (kozvetett vagy kozvetlen) része-
sedéssel, amelynek eszkozei tobb mint 75%-at belfoldon fekvé ingatlanok adjak.

A jogalkoto gondot forditott az lgyeskeddk altal hasznalt leggyakoribb technikak ellehetetlenitésére,
igy a mérlegben kimutatott eszkozok koziil a pénzeszkozoket, pénzkoveteléseket, aktiv idébeli elha-
tarolasokat és kolcsonoket kiemeli, hogy ezekkel ne legyen felpumpalhaté a mérlegféosszeg annyira,

hogy a meghatarozott mérték ala keriljon az ingatlanok értéke.

A jogalkoté illetékkotelessé tette a belfoldi ingatlanvagyonnal rendelkezd tarsasagban fennallé vagyoni
betét (részvény, lzletrész, stb...) megszerzését abban az esetben, ha a vagyonszerzé és

e hazastarsa, bejegyzett élettarsa, gyermeke, sziilGje,

o ezek tobbségi tulajdondban all6 gazdalkodo szervezet, és

o a fentiekkel kapcsolt vallalkozasi viszonyban levé személyek
tulajdonaban allé vagyoni betétek aranya onalldan vagy egyiittesen eléri vagy meghaladja az Osszes
vagyoni betét 75%-at.
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Mindez tehat azt jelenti, hogy akkor is meg kell fizethem a vagyonszerzési illetéket, ha egy belfoldi
ingatlanvagyonnal rendelkezd tarsasagot 50-50%-ban én, illetve a feleségem egy cégének leanyvallalata
vasarolja meg. Ezen a ponton azt hihetnénk, hogy a kor bezarult, nincs menekvés az illetékfizetés eldl.
De van egy, a magyar valosagra szabott rendelkezés, amely azokat a vallalkozokat hivatott segiteni,
akik cégcsoportjukon beliil kilonallé ingatlankezelé céget hoznak létre annak érdekében, hogy mas

iranyd tevékenységeik lizleti kockazata ne veszélyeztesse ingatlanvagyonukat.

Mentes a visszterhes vagyonatruhazasi illeték alol

e ingatlannak, valamint

e a belfoldi ingatlanvagyonnal rendelkezé tarsasagban fennallé vagyoni betétnek
a kapcsolt vallalkozasok kozotti atruhazasa. Ingatlan atruhazasa esetén az illetékmentesség csak akkor
alkalmazhato, ha (az illetékkotelezettség keletkezése idépontjaban) a vagyonszerzé fétevékenysége

sajat tulajdond, bérelt ingatlan bérbeadasa, lizemeltetése vagy sajat tulajdonu ingatlan adasvétele.

Van tehdt egy kerek(nek tind) szabdlyrendszer az illetékfizetés elkeriilésének visszaszoritasara, és egy
kilonleges szabaly arra az esetre, amikor valaki a cégcsoportjan beliil szeretne atszervezéseket vég-

rehajtani.

Mi siil ki ebbdl?

Nagy értéki ingatlanok esetében (ahol az illetékfizetési kotelezettség akar 200 millié Ft-ra is rughat)
eléfordulhat olyan eset, hogy mind az eladonak, mind a vevonek érdekében all az illetékfizetés elkerii-
Iése. Egy kivalasztott ingatlan athelyezése egy Ujonnan alapitott 6nall6 tarsasagba — figyelemmel a kap-
csolt vallalkozasokra vonatkozé, fentiekben ismertetett mentesitési szabalyra — minimalis adminisztra-
ciés teherrel, illetékmentesen teljesithetd, kiilonos tekintettel arra, hogy a hatalyos jogszabalyok alap-

jan egy cég természetes személy tulajdonosa is mindsulhet kapcsolt vallalkozasnak.

Ha mar egy onallé projekttarsasag az ingatlan tulajdonosa, akkor a vevé bevasarolhatja magat a pro-
jekttarsasagba, majd a Ptk. szerinti tobbségi befolyas megszerzését kovetden a projekttarsasag ille-
tékmentesen eladhatja az ingatlant a vevé kizardlagos tulajdonaban allé — addigra kapcsolt vallalkozas-

nak mindsuld — mas szervezetnek.

De van ennél egyszer(ibb megoldas is: az elado és a vevd egylitt alapit céget Ugy, hogy az eladd a cég-
ben kisebbségi tulajdonosként meghatarozé befolyassal rendelkezik, mig a vevé a tulajdoni hanyadok
tobbségét birtokolja. Igy a projektcég mind az eladéval, mind a vevdvel kapcsolt vallalkozisi viszony-
ban all. Miutan az elad¢ illetékmentesen bevitte a tarsasagba az ingatlant, a vevé egy masik cége kiva-

sarolja a vagyontargyat, szintén illetékmentesen.
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Es ezt meg lehet csinalni?!

A hasonlé tranzakcid sorozatok jogszer(iségét a rendeltetésszer(i joggyakorlas elve szempontjabol
kell megitélni. Ez kimondja, hogy

,,aZ adojogviszonyokban a jogokat rendeltetésszeriien kell gyakorolni. Az adétorvé-
nyek alkalmazasaban nem mindsiil rendeltetésszerii joggyakorlasnak az olyan
szerz6dés vagy mds jogiigylet, amelynek célia az adétérvényben foglalt rendelkezé-
sek megkeriilése.”

A jelenlegi birosagi gyakorlat szerint a rendeltetésszeri joggyakorlas elvének megsértésével osszefiig-
gésben azt kell bizonyitania az adohatosagnak, hogy az ligylet gazdasagi ésszer(iség alapjan nem magya-
razhato, mivel az adéelényon kivil a felek egyikénél sem mutathatd ki gazdasagi elény. Amennyiben
tehat az ad6zé bizonyitani tudja, hogy a joglgylet nem kizardlag az adoelény megszerzésére iranyult,
abban az esetben jogszeri lehet valamely fenti, vagy a fentiekhez hasonlé struktura alkalmazasa.
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