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A 2010-es ado- és illeték valtozasok hatasa az ingatlan
fejleszt6 és -forgalmazo6 tarsasagok tevékenységére

Az ingatlanfejleszt6 és -forgalmazé6 vallalkozasoknak az ingatlanok adasvételéhez
kapcsolodé magas atirasi illetékek miatt korabban célszerti volt az értékesitésre
fejlesztett, vagy eladasra tartott nagyobb ingatlanokat nem onalléan, hanem egy-egy
céltarsasagban, akar kivalassal elhelyezve, magat a céltarsasagot eladni. A 2009. évi
LXXVIIL. sz. ,Kozteherviselés rendszerének atalakitasat célzé torvénymodositasokrol”
sz0l6 torvényben 2009. jalius 8-an kihirdetett torvényi valtozasok, melyekre jelen
hirleveliinkben szeretnénk felhivni a figyelmet, alapvetSen érintik ezt az tizleti

struktarat.

Ingatlan és A nemzetkozi kett6s adoztatas legaltalanosabb problémainak egységes
ingatlan holding rendezését célzo, a jovedelem és vagyon adoztatasarol az OECD altal kidolgozott
értékesitésébsl Modellegyezmény az ingatlanvagyonbdl szdrmazé jovedelem adoéztatasanak

jogat arra az allamra ruhdzza, amelyben a jovedelemtermel6 ingatlan fekszik. Az

szarmaz0 nyereseg
értelmezési  nehézséeek  elkeriilésére az ingatlanvagyon fogalménak
g g gy g

nemzetkozi . - .
. ‘. meghatérozasa tekintetében a vagyon elhelyezkedése szerinti dllam joga az
adoztatasi - . . p . e o .
o iranyadd. A Modellegyezmény a t6kenyereség tekintetében is lehet6vé teszi az
szabalyai

altalanosan alkalmazott és a jovedelem szerzgjének adéilletésége szerinti addzas
aloli kivételként, hogy az olyan részvények értékesitésébdl szarmazo nyereséget,
mely részvény értékének tobb mint 50%-a kozvetve vagy kozvetleniil egy masik
orszagban taldlhat6 ingatlanvagyonbdl ered, az ingatlanvagyon fekvése szerinti
allam adoztassa.

2010. januar 1-t61 A magyar adérendszer eddig nem élt ezzel a lehetéséggel. Igy ha egy kizarolag

Magyarorszag ingatlant tulajdonl6 céltarsasag adéasvételére két kiilfoldi kozott kertilt sor, akkor
Kiterieszti ez nem jart illeték fizetési kovetkezménnyel és az eladds nyeresége utdn
adé Z]ta tasi jogt altalaban nem keletkezett adofizetési kotelezettség sem, annak ellenére, hogy a

céltarsasag megvasarldsa az altala birtokolt magyarorszagi ingatlan megszerzése
érdekében tortént. A moédositoé torvény rendelkezései a magyarorszagi adézatas
jogat 2010. januar 1-t6l érvényesitik és igy boévitik az adézok korét és az
adoalapot.
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Ingatlannal rendelkezé tarsasag tulajdonosainak magyarorszagi

Fogalom
meghatéarozas
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egyezmények
szerepe

Kiulfoldi szervezet
adokotelezettsége

adokotelezettsége

A tarsasagi adorol és osztalékadorol szotd torvényben (tao) bevezetésre kertil az
,ingatlannal rendelkezé tarsasag” fogalma, amit a személyi jovedelemadoérol
sz016 torvény (Szja) is atvesz:
Az ad6z6 és belfoldi ingatlannal rendelkez6 kapcsolt vallalkozasai, ha
1. az érintett kor beszamoldjaban egyiittesen kimutatott eszkdzok piaci
értékébdl a belfoldi ingatlanok értéke tobb mint 75 % és
2. valamelyikiik tagja (részvényese) az ad6év legaldbb egy napjan kiilfoldi
illetéségti, és az illet6sége szerinti orszadggal nem rendelkeziink kettSs
adozast elkeriil6 egyezménnyel, vagy az egyezmény lehet6vé teszi az
arfolyamnyereség magyarorszagi adéztatasat.
Elismert t6zsdén jegyzett tarsasdgra az el6z6 szabalyok nem alkalmazandok.

A fentiek alapjan az ingatlannal rendelkezé térsasag tagja részesedésének
elidegenitése vagy kivondasa, és maganszemély tag esetén ezen kiviil a részesedés
kolcsonbeadasa révén szerzett nyereséget csak akkor lehetséges Magyarorszagon
adoztatni, ha a tag illet6sége szerinti orszdggal nincs kett6s adodztatast kizard
egyezmény, vagy az egyezmény az ilyen jovedelem adéztatasat lehet6vé teszi. A
torvény indoklasdban kozzétett adatok szerint a 65 érvényes egyezmény koziil 44
nem tartalmaz ingatlan tulajdonnal rendelkez$ tarsasag tagjara vonatkoz6
kiillonds szabélyokat, ezek altalaban azok az egyezmények, amelyek a
legrégebben jottek létre. Néhany fontosabb magyarorszagi befektetéssel
rendelkez6 orszaggal ilyen egyezményeink vannak, pl. Ausztria, Ciprus,
Németorszag, Nagy Britannia, Olaszorszag, Spanyolorszdg, USA. Ugyanakkor
néhany ingatlan befektetésben aktiv partner orszaggal kotott egyezmények
tartalmaznak ilyen rendelkezéseket, példaul a francia, izraeli, vagy ir. A
vonatkozoé szabalyok egyezményenként eltérnek, példdul vagy csak a kozvetlen,
vagy a kozvetett tulajdonlds esetén is lehet6vé teszik az adéztatdst és mads
modszert alkalmaznak a ketts adodztatas elkertilésére. A kiilfoldi illet6ség és az
adott cégcsoport adatainak egyedi mérlegelése sziikséges ilyen estben az
adokotelezettség megallapitashoz.

Amennyiben az adoékotelezettség fenndll, az ingatlannal rendelkezd tarsasag
tagjanak (kiilfoldi szervezet) adokotelezettsége a részesedése elidegenitése vagy
kivondasa révén szerzett jovedelme utdn az elidegenités vagy a t6kecsokkentés
napjan keletkezik. Az ad6 alapja a kapott ellenérték és a szerzési érték
kiilonbozete csokkentve az igazolt kiadasokkal, feltéve, hogy ez pozitiv tsszeg,
azaz nyereséget realizalt a tag. Elidegenitésnek mindsiil az is, ha a tag apportdlja,
vagy térités nélkil adja at részesedését. Az add alapjanak meghatarozasakor
figyelembe veend6 ellenérték kapcsolt fél részére torténs értékesités és térités
nélkiili dtadas esetén a szokasos piaci ar, t6ke csokkentés esetén pedig a bevont
részesedésért cserébe jard eszkozok értéke. Az adé mértéke az altaldnos tarsasagi
ado6 mértéke, 2010. janudr 1-t61 19%.
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Ha az ingatlannal rendelkezé tarsasag tagja kiilfoldi illet6ségti maganszemély és
részesedését ellenérték fejében atruhdzza, kolcsonbe adja vagy az ilyen
tarsasagbol kivonja, a jovedelemszerzés helye jové évtdl belfoldon lesz. Ha az igy
szerzett jovedelem egyezmény hijan vagy az irdnyad6 egyezmény szerint
Magyarorszagon adoéztathatd, akkor annak ellenére, hogy bevételét az
ingatlanbdl szarmazé altaldnos szabalyok szerint allapitia meg, a jovedelem
megallapitasara az értékpapir kolcsonzésbdl, az arfolyamnyereségbdl vagy a
vallalkozasbdl kivont jovedelemre vonatkozo szabalyokat kell alkalmazni. Nem
csokkentheti tehét a jovedelmet a szerzéstdl eltelt id6 ardnyaban meghatarozott
hanyaddal, hanem a teljes nyereség utdn 25%-os forrasadot koteles fizetni.

Az adézas rendjét megéllapité torvény d0j szabdlyai szerint az ingatlannal
rendelkez6 tarsasag Magyarorszagon adokotelessé valo tagjat adoeldleg bevallasi
és fizetési kotelezettség nem terheli, az adé megallapitasi, fizetési és bevallasi
kotelezettségét az addalany az addéévet kovet§ év november 20-ig teljesitheti.
Amennyiben a tag adoékotelezettségének az ingatlannal rendelkez$ tarsasdg
adohatosagi bejelentése elmulasztdsa miatt nem tudott eleget tenni, a tagot
terhel6 adoért a tarsasagot korlatlan és egyetemleges felel6sség terheli.

A modosité torvény el6készitése soran az ingatlannal rendelkezé vallalkozasokat
az ellenérzott kiilfoldi tdrsasaghoz hasonldéan ki akartdk venni a bejelentett
részesedés fogalmabol. Végiil erre a megszoritdsa nem keriilt sor a
kedvezményes addzast orszagokban miikods holding struktiarak hazahozatala
és annak az ingatlan szektorra val6 kiterjesztése érdekében. Igy tehat a tarsasagi
ado6zas szempontjdbol tovabbra is semleges lesz azon a legaldbb 30 %-os
részesedésen realizélt eredmény, amit a tulajdonos a szerzést kdveté 30 napon
beltil az ad6hatosdgnak bejelentett és minimum egy évig tartott; a nyereség
csokkenti, a veszteség noveli az addalapot.

Ingatlannal rendelkezé tarsasagokkal kapcsolatos kiilonos tajékoztatasi
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Az ingatlan aradnyanak megallapitdsdhoz sziikséges adatokrol az addzoénak a
tarsasagi adobevallas leadasi hatéridejét kovetd 60 napon beliil - altaldban tehat
julius végéig - tdjékoztatnia kell belfoldi ingatlannal rendelkezé kapcsolt
vallalatait. Tekintettel arra, hogy az arany megallapitdsinak a piaci dron kell
alapulnia, ez kimondatlanul azt is jelenti, hogy az eszkozoket évente piaci
értéken kellene értékelnie a tarsasagoknak.

Ha a csoport ingatlannal rendelkezé tarsasignak mindstil, akkor - a torvény
magyarazata szerint - minden egyes csoporttag is annak szamit és err6l minden
érintett adézoénak évente, a tarsasagi addbevallas leadasi hatdridejét kovets 90
napon beliil bejelentést kell tennie az addhivatalnak. Ebben be kell jelentenie,
hogy a tao szerint ingatlannal rendelkezé tarsasidgnak mindsiil-e, vagy ilyen
stitusza megszlint. Nyilatkoznia kell arrél is, hogy az elmult ad6év sordn
elidegenitették-e a tarsasag kiilfoldi tagjai a részesedésiiket. Ha volt ilyen
esemény, akkor adatot kell szolgaltatnia az elidegenités id&pontjardl, a
részesedés névértékérdl és a tag illet6ségérdl. Ez utébbi adatot a kiilfoldi tag
nyilatkozata alapjan jelenti be.



Adohatosag
tdjékoztatasi
kotelezettsége

[lleték mértékének
altalanos
csokkenése

Ingatlannal
rendelkez6
tarsasagokban
részesedés
megszerzése
illeték kotelessé
valik

Az illeték alapja

Bejelentési
kotelezettség

Kontrol adatok

MAZARS 4/2009

Az addhatésag minden év szeptember 30-dig vagy eltéré bevallasi hatarid6
esetén attol szadmitott 120 napon beltil honlapjan kozzéteszi a bejelentett
ingatlantulajdonnal rendelkez6 tarsasagok nevét, székhelyét és adoszamat.

Valtozé illeték szabalyok

Az illeték torvény modositasa eredményeként a visszterhes vagyonatruhazasi
illeték altaldanos mértéke 2010. januar 1-tSl jelentGsen csokken, 10-rél 4
szézalékra, illetve 1 millidrd forint feletti tranzakcié esetén 2 szazalékra, de
ingatlanonként legfeljebb 200 millié forintra valtozik. Lakas ingatlan esetén 4
millié forintig megmarad a kedvezményes 2 szazalékos kulcs és ezen feliil az
eddigi 6 szazalék helyett is a 4 szdzalékos altalanos illeték érvényesiil majd.

Ezzel egyidejlileg a visszterhes vagyondtruhdazasi illeték kotelezettség a jovében
kiterjed a belfoldi ingatlanvagyonnal rendelkezé tarsasagban fennallé vagyoni
betét megszerzésére is. Az ingatlanvagyonnal rendelkez$ tarsasdg fogalmat e
torvényben nem hatdrozzak meg és masik torvény fogalom meghatarozasara
sem utalnak, mely azt jelenti, hogy a rendelkezést az eszk6zokhoz viszonyitott
barmekkora ingatlanardny esetén alkalmazni kell. Illetékfizetési kotelezettség
akkor keletkezik, amikor a vagyonszerzé egyediil vagy kozeli hozzatartozoéival,
vagy az 6 egylittes tobbségi tulajdonukban allé tarsasidggal, illetve kapcsolt
vallalkozasaival egytittesen megszerzi a belf6ldi ingatlanvagyonnal rendelkez6
tarsasag Osszes vagyoni betétjének legaldbb 75 %-at. Mivel a kett6s addzassal
kapcsolatos egyezmények nem terjednek ki az illetékekre, a kiilfoldi és a magyar
tulajdonosok illetékkotelezettsége azonos médon érvényesiil.

Az illeték alapja a tarsasag tulajdondban lévé ingatlanok forgalmi értékének
tulajdoni hanyadra es6é része a kapcsolt kor 75%-os tulajdoni hanyadanak
elérésekor. Az illetékalapot csokkenti a 2010. januar 1 el6tt, illetve 5 évnél
régebben szerzett, vagy oroklés és ajandékozas utjan birtokba keriilt vagyoni
betétre juté hdanyad. Ugyancsak mentesiil az illetékfizetési kotelezettség alol arra
az uzletrészre es¢ forgalmi érték, amelyet 2010. januar 1-ét kovetSen mar
visszterhes illetékkel terhelten, vagy a torvény altal meghatdrozott barmely
illetékmentes jogcimen szereztek. A kapcsolt korbe tartozé iizletrész
tulajdonosok az illetéket a vagyoni betétjiik alapjan szamitott illeték alap utan
kotelesek megfizetni.

Ingatlanvagyonnal rendelkezé tarsasdg 75 %-os tulajdoni hanyadanak elérését
annak kell bejelentenie az ad6hatésdaghoz, akinek a vagyonszerzésével a kapcsolt
tulajdonosok csoportja a 75 %-os tulajdoni hanyadot megszerezte. Neki azonban
a teljes kapcsolt tulajdonosi kor adatainak bejelentésérél gondoskodnia kell. A
térsasdg legalabb 75%-os tulajdoni hanyadanak megszerzésekor ugyanis az
ellenérzést egytittesen gyakorlé valamennyi tag koteles a vagyonszerzési illeték
megfizetésére.

Az illetékfizetés ellenérzéséhez kontrol adatok szolgéltatasara kotelezik a
cégbirésagot és a jegyzOket az adohatésag részére. A cégbirésdg januar 31-ig
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adatot szolgaltat, ha az el6z6 évben dltala nyilvantartott cégek valamely tagja
mindsitett befolyast ért el, vagy egyediili tulajdonossa vélt, illetve ha a vagyoni
betétek aranydban valtozéds kovetkezett be. A jegyz6k az ingatlanokat terhel6
adoébevalldsi hatarid6t kovet6 45 napon belill szolgaltatnak adatot az
adohatosdgnak az 500 milli6 forint forgalmi értéket eléré ingatlannal rendelkez6
kilfoldi szervezetek tulajdonosairdl és részesedési aranyukrol. Alapteriilet
szerinti addztatds esetén a jelentési kotelezettség az 1 000 m2-t elérs épiilettel,
illetve a 10 000 m?-t eléré telekkel kapcsolatban all fenn.

Az ingatlanvagyon athelyezésének eddig ugyancsak koltségkimélé megoldasa
volt, ha az cégjogi atalakulds, kivalds, egyesiilés keretében tortént. Az 4j
szabalyok szerint az illetékmentesség a tovabbiakban mér csak a tarsasagi ado
torvényben meghatdrozott kedvezményezett &atalakulds keretében élvezhetd.
Azaz akkor, ha az 4talakulds nem jar a tulajdoni strukttra atalakuldsaval, mert a
korabbi tulajdonosok az atalakulassal kialakul6 tdrsasagban aranyos részt
szereznek. Mentesiil azonban a tovdbbiakban az illetékfizetési kotelezettség alol
a kedvezményes részesedéscsere keretében torténd vagyonszerzés.

Ingatlan forgalmazast és finanszirozast tamogato valtozasok az illeték
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Ingatlanokat pénziigyi lizingbe ad6 véllalakoz6 2010. januar 1-t6] kedvezményes,
2 %-os illetéket fizet az ingatlan pénziigyi lizingbe adas céljabol torténd
lizing tevékenységbdl szarmazott. (Eddig ingatlan pénziigyi lizingjébél kellett a
véllalkozdsoknak drbevételiik felét realizdlnia.)

Atmeneti konnyitéseket is tartalmaz az elfogadott adécsomag, amivel a pénziigyi
valsag kedvezétlen hatdsait lehet atmenetileg enyhiteni. Kérelmezni lehet a 2004.
oktober 1 és 2009. majus 31 kozott illetékkiszabasra bejelentett tulajdonszerzés
esetén a lakohaz felépitésére tekintettel kért illetékmentesség hataridejének 4-rél
6 évre torténé meghosszabbitasit. Ugyancsak kérelmezhets6 a 2 éves
tovabbértékesités, illetve pénziigyi lizingbe adasra tekintettel kért kedvezményes
illetékmérték feltételéiil szabott 2 éves hataridé 4 évre torténé meghosszabbitédsa.
A kérelem el6terjesztésének hatarideje 2010. januar 31, ha az eredetileg
megéllapitott hatarid6 2008. oktober 1. és 2010. januar 15. kozott jar le, ezt kovetd
lejarat esetén megegyezik az eredeti hatdridével. Ha a modosité torvény
hatélybalépését (2009. jalius 9-ét) megel6z6en lejart hataridé miatt az illeték
késedelmi pétlékkal novelt 6sszegét mar megfizették, de a hataridé médositasat
kérik, akkor a pétilletéket az dllami adohatosag visszafizeti.

A banki finanszirozasi nehézségekre tekintettel lehet&vé tették, hogy a mddositd
torvény hatalybalépésének napja (2009. jalius 9) és 2012. december 31. kozotti
id6szakban illetékmentesen lehet visszlizing tigylet céljara ingatlant
megvasarolni. Ez a szabaly akkor alkalmazhatd, ha az ingatlan a lizing szerz6dés
megkotéséig a lizingbe vevd tulajdonaban volt, az értékesitésre kizéardlag a
finanszirozas biztositasa céljabol keriil sor és a lizingszerz6édés futamidejének a
végén a tulajdonjog ra visszaszall.
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Kulturalis jarulék eltorlése

2010. januér 1-t6l Az ingatlan fejleszt6knek ugyancsak konnyebbséget jelent majd a kulturalis
jarulék fizetési kotelezettség 2010. januar 1-t6l torténé megsziintetése.

Ha barmilyen kérdés meriil fel Hirleveltinkben targyalt témaval kapcsolatban,
készséggel allunk szives rendelkezésére.
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