Mit neveziink lakastulajdonnak?
Lakastulajdonnak mindsiil:

1. lakas céljara létesitett és az ingatlan-nyilvantartasban lakéhaz vagy lakas megnevezéssel
nyilvantartott vagy ilyenként feltiintetésre vard ingatlan a hozza tartozé foldrészlettel;

2. az ingatlan-nyilvantartasban tanyaként feltiintetett foldrészleten talalhato lakohaz, a hozza
tartozo kivett teriilettel egyditt.

Lakasnak mindsil az épitési engedély szerint lakdhaz céljara létesild épitmény is, amennyiben
annak késziiltségi foka a szerkezetkész allapotot (elkésziilt és raépitett tetOszerkezet) eléri.

Nem mindsiil lakastulajdonnak:

1. a lakdéépiilethez tartozd foldrészleten létesitett, a lakas rendeltetésszer(i hasznalatdhoz nem
sziikséges helyiség még akkor sem, ha az a lakdééplilettel egybeépiilt (gardzs, mihely,
Uzlet, gazdasagi éplilet stb.), tovabba

2. az ingatlan-nyilvantartasban lakdhazként (lakasként) nyilvantartott olyan épiilet, amelyet az
illetékkotelezettség keletkezését megeld6z6en mar legalabb 5 éve mas célra hasznositanak.

A lakastulajdon vagyonszerzési illetékének mértéke

Lakastulajdon megszerzése esetén a visszterhes vagyonatruhazasi illeték alapja a lakas forgalmi
értéke, az illeték mértéke pedig:

1. 4 milli6 forint forgalmi értékig 2%,
2. a4 millié forint forgalmi értéket meghaladé rész utan pedig 6%.

Amikor a fizetendo illeték Osszegét prébaljak kiszamolni, ne felejtsenek el utananézni az igénybe
vehetO illetékmentességeknek és illetékkedvezményeknek!

Mennyi illetéket kell fizetni résztulajdon vasarlasakor?

Hogy mennyi illetéket kell fizetni akkor, ha valaki nem az egész ingatlant, hanem annak csak egy
részét szerzi meg, egy példan keresztll mutathatd be a legkénnyebben:

Tételezziikk fel, hogy egy 10 millio forintos forgalmi értékli ingatlan tulajdonjogat valaki 50
szazalékos tulajdoni aranyban szerzi meg. Ebben az esetben az illeték alapja az ingatlan forgalmi
értékének az 50 szazaléka, azaz 5 millid forint. Az 5 millid forinton beliil 2 millié forint (a 4 millié 50
szazaléka) utan 2 szazalékos illeték mértékkel kell szamolnia, mig a fennmaradd 3 millié forint utan
6 szazalékos illetékkel. A fizetend? illeték 6sszege igy 40 000+180 000=220 000 forint.

A fenti levezetésbdl jol latszik, hogy lakas résztulajdonanak szerzése esetén a 4 millié forintnak a
szerzett tulajdoni hanyaddal - jelen esetben 50 szazalékkal - aranyos 6sszegére alkalmazhatd a 2
szazalékos illeték, mig az ezt meghaladd rész utan mar 6 szazalékos illetékkel kell szamolni.

Specialis rendelkezések az illeték alapjanak kiszamitasara

Ha a lakastulajdon szerzbje a vasarlaskor lakasépitési kedvezményben részesiilt, ennek dsszegét a
forgalmi értékbdl - vagyis az illeték alapjabdl - le kell vonni, az alabbi esetek kivételével:

1. lakastulajdonok egymas kozotti cseréje esetén az illeték alapja az elcserélt ingatlanok -
terhekkel nem csokkentett - forgalmi értékének a kiilonbozete;



2. kett6nél tobb lakas tulajdonjoganak egymas kozotti cseréje esetén az illeték alapja az
elcserélt legnagyobb és legkisebb - terhekkel nem csokkentett - forgalmi érték(i ingatlanok
értékkiilonbozete;

3. lakastulajdonok egymas kozotti cseréje, illetdleg a korabbi lakastulajdon eladasa esetén, ha
az elcserélt, illet6leg eladott lakastulajdont haszonélvezet, haszndlat joga terhelte és a
tulajdonszerzéssel egyidejlileg ugyanennek a jogosultnak a javara a tulajdonos a korabbival
azonos jogot alapit, a jog szerzdje a forgalmi értékek kiilonbozete alapjan szamitott
vagyoni érték(i jog értéke, a tulajdonos pedig e jog szamitott értékével csokkentett
értékkilonbozet utan fizeti a visszterhes vagyonatruhazasi illetéket

4. a lakastulajdon forgalmi értékének 50 szazalékat kell az illeték alapjanak tekinteni akkor, ha
a lakastulajdont allami vagy énkormanyzati tulajdonban Iévd bérlakas bérleti joga ellenében
ruhdzzak at

Mekkora az illeték, ha az eladott lakas arabdl veszek ujat?

A gyakorlatban jéval slir(ibben el6fordul, hogy valaki elobb a mar meglévo lakasat eladja, és annak
vételarabdl vasarol Uj lakast. Ha ilyenkor a meglévl lakas értékesitése és az Uj lakas megvasarlasa
kozott legfeljebb 1 év telik el, akkor az illeték alapjanak a megvasarolt és az eladott lakas -
terhekkel nem csokkentett - forgalmi értéke kilonbozetét kell tekinteni (az el6z6 lakas
értékesitésére a vasarlast kovetd egy éven belil is sor keriilhet). Ebben az esetben a
lakastulajdonhoz kapcsolddd haszonélvezet és hasznalat joga csokkenti a lakas forgalmi értékét.
Ha az értékkilonbdzet nagyobb a vasarolt lakastulajdon forgalmi értékénél, az illeték alapja a
vasarolt lakastulajdon forgalmi értéke

A vevd a masik lakastulajdona eladasat a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére alkalmas
adasvételi szerz6dés masolataval vagy mas megfelelé mddon kételes igazolni. Ezzel egyidejlileg
kell nyilatkoznia arrdl is, hogy a vasarlaskor az illetéktorvényben foglalt feltételeknek megfelelt

Illeték mértéke tobb lakastulajdon egymast kovetéen torténé eladasa és vasarlasa
esetén

Ha a maganszemély vevG egy éven beliil tobb lakastulajdont vasarol, illetve értékesit, akkor az
illeték alapjat képezo értékkiilonbozet megallapitasanal minden egyes lakasvasarlassal szemben a
szerzést kozvetlenlil megel6zd vagy koveto - a fizetésre kotelezett szamara kedvezdbb illetékalapot
eredményez0 - egyetlen értékesitést lehet figyelembe venni (ez a szabaly csak a maganszemélyek
vasarlasara alkalmazhatd, cégek, szervezetek esetében nem). Amennyiben a maganszemély vevo
a tovabbi lakasvasarlasaival szemben az elobbi feltételeknek megfeleld, tovabbi lakasértékesitést
nem tud igazolni, a vasarolt lakasok forgalmi értékének megfeleld, teljes illetékes kotelese
medfizetni

Amennyiben a vevo mar rendelkezik lakassal az Ujabb lakds megvasarlasakor, és a meglévo lakast
nem kivanja eladni, az Uj lakas teljes forgalmi értéke utan koteles az illetékfizetésre.

Ingatlan haszonélvezeti és hasznalati joga

Ha a vagyonszerzéssel egyidejlileg haszonélvezetet vagy hasznalatot is alapitanak az ingatlanon,
akkor a vevl tulajdonjogan tulmenden valaki masnak is lesz valamilyen joga azon. Ez a jog
vagyoni értékkel bir (vagyis Ugynevezett vagyoni értékii jog), és a tulajdonos szamara csokkenti a
megszerzett ingatlan értékét. Emiatt az értékcsokkenés miatt a tulajdonszerzOnek csokkentett
forgalmi érték utan kell illetéket fizetnie, vagyis a forgalmi értékbdl le kell vonni a vagyonszerzéssel
egyidejlileg alapitott haszonélvezet, hasznalat értékét. A haszonélvezd, hasznald a haszonélvezet,
hasznalat e szamitott értéke utan fizet - a szerzés jogcimének megfelel6 - vagyonszerzési illetéket.



Ezt a csokkentett illetékalapot kell figyelembe venni akkor is, ha

1. az ingatlant Ugy idegenitik el, hogy azon az elidegenitést megel6z6en mar fennalld
haszonélvezet, hasznalat fennmarad (feltéve, hogy az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
haszonélvezetrdl, illetve hasznalatrdl van sz9);

2. az ingatlan elidegenitése soran az ingatlanra vonatkozéan az atruhdazd személy
haszonélvezeti, hasznalati joga fennmarad (ez utdbbi esetben a haszonélvezet fenntartasa,
illetve a hasznalati jog megszerzése illetékmentes);

3. a haszonélvez6 vagy hasznalé maga szerzi meg az ingatlan tulajdonjogat

Az illeték alapjanak kiszamitasa hasznalati, haszonélvezeti jog esetén

A csokkentett illetékalap meghatarozasahoz el6szor ki kell szamitani a haszonélvezet, hasznalat
joganak értékét. A vagyoni értéki jog értékének kiszamitasanal a vagyoni értékli jog egyévi értéke
a kiindulasi pont, ami a vagyoni értéki joggal terhelt dolog - terhekkel nem csokkentett - forgalmi
értékének egyhuszad részével egyenlo

Masként szamitjdk az értéket attdl fiiggéen, hogy a vagyoni érték(i jog meghatarozott vagy
hatarozatlan idGre szol-e:

1. A hatarozott id6re szold vagyoni értékd jog értéke a fentiek alapjan szamitand6 egyévi
érték és a kikotott - meghatarozott - évek szorzata. A torvény azonban a hatarozott id6re
sz6l6 vagyoni érték(i jog értékét maximalja, az ugyanis nem haladhatja meg

2.

o az egyévi érték 20-szorosat, illetve

o természetes személy javara kikotétt haszonélvezet, hasznalat joganal az egyévi
értéknek az életkorhoz rendelt tobbszorosét (azaz tizszeresét, nyolcszorosat,
hatszorosat, négyszeresét).

3. A bizonytalan id6ére terjed6é vagyoni érték(i jog esetében a jog értéke az egyévi érték
Otszorose. Kivételnek szamit az az esetet, amikor a vagyoni érték(i jog valamely személy
életének, hazassaganak vagy 6zvegységének idejére terjed.

A haszonélvezeti, hasznalati jog értéke az életkor fiiggvényében

Amikor a hatarozatlan idejli vagyoni érték(i jog valamely személy életének, hazassaganak vagy
Ozvegységének idejére terjed, a jog értékét az illetd személy életkoranak alapulvételével a
kovetkez6 mddon kell megallapitani:

ha a vagyoni érték(i jog jogosultja:

1. 25 évesnél fiatalabb, az egyévi érték 10-szerese,
2. 25-50 éves, az egyévi érték 8-szorosa,

3. 51-65 éves, az egyévi érték 6-szorosa,

4. 65 évnél idosebb, az egyévi érték 4-szerese.

Eletkor szerinti szamitas tobb személy esetén
A vagyoni érték({ jog szamitasa szempontjabdl még az aldbbiaknak van jelentésége:

1. ha a vagyoni értéki jog tartama mind a jogosult, mind a kotelezett élete, hazassaga vagy
Ozvegysége idejétdl fiigg, a fenti szorzok alkalmazasanal a két személy koziil az idésebbnek
az életkora az iranyado;

2. ha a vagyoni értéki{ jog tartama tébb egyidejlleg jogosult személy élettartamatol fiigg,
mégpedig oly mddon, hogy a jogosultsag a legelGszor elhalt személy halalaval megsziinik,



az értékelésnél a legidosebb személy életkora az iranyadd; ha pedig a jogosultsag a
legutdbb elhalt személy haldlaig tart, a kiszamitas a legfiatalabb személy életkora szerint
torténik. A vagyonszerzési illetéket az egyes jogosultak olyan aranyban viselik, mint
amilyen aranyt az életkoruk szerint szamitott vagyoni érték(i jogok értéke ezek egyittes
értékében képvisel;

3. ha a vagyoni értékii jog tartama a hazassag idejére terjed, a kiszamitasnal az idésebb
hazastars életkora az iranyado.

Forras: Magyarorszag.hu



