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»Cserét potlo vétel” avagy
Mennyi illetéket kell fizetni, ha valaki eladja a
lakasat és masikat vesz helyette?

(1. rész)

Az ingatlan adasvétel soran fizetend6 ,,vagyon-
szerzési”, azaz hivatalos nevén visszterhes va-
gyonatruhazasi illeték minden vevd szamdra
érzékeny kérdés ingatlan vasarlasakor, igy érde-
mes minden olyan lehetdségre odafigyelni,
amellyel jogszerlien csokkenthet6 e kozteher.
Hirleveliinkben a Kdria nemrégiben meghozott
azon két precedensértékli hatdrozatat szeret-
nénk réviden bemutatni, melyek a ,,cserét pétld
vétel” részletszabdlyainak egy-egy fontos jogér-
telmezési kérdését vdlaszoltak meg a gyakorlat-
ban.

A visszterhes vagyonatruhazasi illeték mértéke
a megszerzett ingatlan terhekkel nem csoékken-
tett forgalmi értéke utdni 4%, azaz - egyszer(ib-
ben megfogalmazva - az ingatlan-addsvételek
tilnyoma részében a vételdr 4%-a. Kénnyl belat-
ni, hogy ez - a vételartdl fliggden - igen magas
plusz koltségeket jelenthet a vev6k szamdra. Egy
50.000.000,- Ft forgalmi értékd, a mai budapesti
lakdsdrak mellett luxusszint(inek aligha nevezhe-
t6 ingatlannal példaul 2.000.000,- Ft a fizetendd
illeték.

A cserét potlo vétel illetékkedvezménye réviden
azt jelenti, hogy ha egy maganszemély szerez,
méghozza lakdstulajdont, gy a visszterhes va-
gyonatruhdzasi illeték alapja — az altalanos szaba-
lyoktdl eltéréen — nem a megszerzett ingatlan
terhekkel nem csokkentett forgalmi értéke, ha-
nem a két érintett lakdsingatlan forgalmi értéké-
nek kilénbozete lesz, amennyiben a szerz8dd
felek a lakdstulajdonukat elcserélik, vagy a vevd
masik lakastulajdonat a vdsarlast megel6z6 ha-
rom éven beliil adta el, vagy a vasarlast kovetd
egy éven bellil eladja (utdbbit nevezzik ,,cserét
potlé vétel”-nek).

Mit is jelent ez a gyakorlatban? Lakastulajdonok
értékkiilénbozettel torténd cseréjénél a dragdbb
lakdstulajdona helyébe olcsdbb lakastulajdont
szerz személynek negativ 6sszeg az illetékalap-
ja, igy neki nem kell illetéket fizetnie (olvasdink
talan emlékezhetnek, hogy 2013. janudr 1-jét
megel&z6en a negativ kiilonbbzet utdn is meg
kellett fizetni az akkor még kétkulcsos illetéket),
mig az olcsobb lakast eladé és dragabb lakast
vasarlé személynek a két ingatlan forgalmi érté-
kének kiilonb6zete utan kell csak a 4% illetéket
megfizetnie (egy 70 millids és egy 72 millids for-
galmi értékd lakds cseréje esetében az illeték
alapja csupdn 2 millié forint lenne a dragabb la-
kdst megszerzd személy szamdra, ami utdn 2
millid x 0,04 = 80.000,- Ft lenne a megfizetend6
visszterhes vagyondtruhazasi illeték 6sszege).

Hasonld logikdval, am tobb részletszaballyal mi-
kodik a mdsik eset, amikor vagy az adasvételt
megel6z6 harom éven beliil, vagy az azt kéveto
egy éven beliil eladott lakasat szeretné szami-
tasba venni a vevé az illeték kiszabasakor (,,cse-
rét potloé vétel””). Amennyiben a vevl az adasvé-
telt megel6z6 harom éven beliil, vagy az azt ké-
vetd egy éven belll eladja 70 millids lakasat és
megvesz egy 80 millids lakast, Ugy az illeték alap-
ja 80 millid forint helyett csak 10 millié (8o millié -
70 millid) forint lesz, melynek 4%-a (azaz az illeték
Osszege) csupdn 400.000,- Ft lesz, a 80 millids
illetékalap esetén fizetendd 3.200.000,- Ft he-
lyett. Forditott esetben (80 millids lakas eladasa
és 70 milliés lakas vétele) az ingatlanok forgalmi
értékének kiilonbozete (70 millié-8o millid) nega-
tiv lenne, igy abban az esetben, ha a jogszabdly-
ban meghatdrozott hatdridén beliil dragabb la-
kast ad el egy maganszemély, Ugy a megvett
olcsébb ingatlan utdn nem kell illetéket fizetnie.

A Kdria nemrégiben kézzétett két precedensér-
téki dontése a cserét potld vétel illetékkedvez-
ményével kapcsolatban meghatdrozott hatar-
idékkel (az adasvételt megel6z6 harom vagy azt
kovets egy év masik lakastulajdon eladasara)
kapcsolatos egyes részletkérdésekkel Osszefiig-
gésben ont tiszta vizet a poharba és szilarditja
meg a birdi gyakorlatot.

Az els6 jogesetben azzal a kérdéssel foglalkozott
a Kdria, hogy a vevé altala megvett lakas (,,A”
lakas) illetékalapjat csokkentendd, a lakas illeték-
alapjanak megdllapitdsa soran figyelembe venni
kivant masik lakads (,,B” lakas) addasvételének
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milyen statuszban kell lennie az ,,A” lakas megva-
sarlasat kovetd egy éven beliil ahhoz, hogy az
addhatdsag a kedvezmény szempontjabdl figye-
lembe vehesse. A perbeli esetben a vevd és az
addhatdsag kozott nem volt vitatott, hogy a vevd
a ,,B” lakdst az ,,A” lakds adasvételét kovetd egy
éven belil adta el, azonban a ,,B” lakas eladasa
soran tulajdonjog-fenntartast alkalmaztak a
felek (jogi eszkoz, melyet altaldban akkor alkal-
maznak a felek, ha a vételdar megfizetése nem
kodzvetleniil a szerz6déskotéskor, hanem kés6bbi
pontban, esetleg részletekben torténik). A -
feltehet6en a vételdr késébbi kifizetése miatt
alkalmazott - tulajdonjog-fenntartds kovetkezté-
ben a,,B” lakas tulajdonjoganak atruhazasara az
»A” lakds megvasarlasat koveté egy éven tul
keriilt csak sor.

A Kdria az tigyben a vevdkre nézve kedvezétlen
megallapitast tett: ,,Amig az eladé tulajdonjogdt a
vételdr kiegyenlitéséig fenntartja, addig a tulajdon-
jog nem szdll dt, és a tulajdonjog fenntartdssal
tortént ingatlaneladdsrdl megkotétt addsvételi
szerz6dés az ingatlan tulajdonjogdnak az ingatlan-
nyilvantartdsi bejegyzésére nem alkalmas okirat”.
A jogesetbdl levonhatd kovetkeztetés igy nem
mads, minthogy amennyiben lakds vdasarlds esetén
szeretnénk az illeték alapjanak megallapitasakor
figyelembe venni az adasvételt kdveté 1 éven
belll eladott masik lakastulajdonunkat, akkor
fontos, hogy az eladni kivant lakas esetében a
tulajdonatruhazas is megtorténjék egy éven
beliil, de legaldbb rendelkezésiinkre alljon a tu-
lajdonjog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére
alkalmas adasvételi szerzddés, amely nem tar-
talmazhat tulajdonjog-fenntartast (tekintettel
arra, hogy a tulajdonjog-fenntartassal torténé
adasvételi szerz6dés az ingatlan tulajdonjoga
atruhazasanak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzé-
sére nem alkalmas okirat).

Hirlevellink kovetkez6 szamdaban a Kuria masodik
dontését is bemutatjuk.

Uj vertikalis csoportmentességi rendelet

Iépett hatalyba 2022. szeptember 1-jén!

Mind a magyar, mind az eurdpai unids verseny-
jog tiltja a szabad piaci versenyt korlatozé meg-
allapodasokat, ugyanakkor az EU teriiletén az
Eurdpai Bizottsag, Magyarorszag teriiletére néz-
ve pedig a magyar kormany felhatalmazdassal
rendelkezik arra, hogy bizonyos megallapodaso-
kat kivonjon e tilalom aldl. Ezt hivjdk csoport-
mentességnek, ami a gyakorlatban tehat azt
jelenti, hogy ha két vdllalkozas olyan versenykor-
[3tozd jellegli megallapodast kot egymdssal (pl.
kizarélagos forgalmazasban allapodnak meg),

amely csoportmentesség - angolul block
exemption — hatdlya ald esik, elég erre a tényre
hivatkozniuk, igy nem fogja 6ket a versenyhatd-
sag a versenyjog megsértése miatt elmarasztalni.

Jogtorténeti érdekesség ma mar, hogy az elsd
két magyar csoportmentességi rendelet nem
sokkal a versenytérvény (1996. évi LVII. torvény)
1997. janudr 1-jei hatalyba Iépését kdvetSen meg-
sziiletett. Erre azért is nagy sziikség volt, mert
korabban a versenyjog csak a kdzvetlen verseny-
tarsak kozotti versenykorlatozdsokat, azaz a
klasszikus kartelleket tiltotta, a szallitd és a vevd
lényegében barmiben megdllapodhatott. A verti-
kalis (szallit6 és vev6i kozotti) megallapodasokra
is kiterjed6 Uj versenyjogi tilalmat aztan 1997
marciusaban enyhitették eldszor, amikor a Kor-
many kiadta a kizarélagos forgalmazasi megalla-
podasok egyes csoportjainak a versenykorldtozas
tilalma aldl térténd mentesitésérdl sz616 53/1997.
(1. 26.), valamint a kizardlagos beszerzési meg-
allapodasok egyes csoportjainak a versenykorla-
tozds tilalma aldl torténd mentesitésérdl szdélé
54/1997. (lll. 26.) Korm. rendeletet. Ezek alapjdn
lehet8ség volt arra, hogy egy beszdllité a vevdi,
illetéleg egy vevd a beszdllitdi szamara kizardla-
gossagot irjon eld.

Az ezeket felvaltd 55/2002. (1. 26.) Korm. rende-
let mdr - fontos kivételekkel ugyan, de - a verti-
kalis megallapodasokat altalanossagban mente-
sitette a versenykorlatozas tilalma aldl, azaz ha
beszallité (eladd) és viszonteladé (vevd) kozott
jott létre ilyen szerzédés, j6 eséllyel lehetett
hivatkozni a csoportmentességre, legfeljebb 6t
év hatdrozott id6 és a beszdllitd legfeljebb 30%-o0s
piaci részesedése esetén, feltéve, hogy a rende-
letben — az eurdpai unids versenyjoggal teljes
0sszhangban - felsorolt kiil6ndsen sulyos korla-
tozdsok nincsenek a szerzédésben. Sajnos keve-
sen tudjak, de az egyik legfontosabb ilyen (maig
létezd!) szigoru tilalom a tovébbeladasi ar meg-
hatarozasa.

J6 lenne, ha igy t6bb mint két évtized elteltével
immar mindenkiben tudatosodna: a szallité nem
mondhatja meg a viszonteladdjanak, hogy meny-
nyiért adja a terméket a sajat vevdinek! Javasolt
arat megadhat (sajat piaci ismeretei alapjan) és
maximalhatja is az drat a fogyasztdk érdekében
(azaz legnagyobb tovabbeladasi arat kikéthet a
viszonteladdi felé), azonban a gyakorlatban egyik
kikotés sem eredményezhet rogzitett tovabb-
eladdsi arat pl. a javasolt draktdl vald eltérés
szankciondldsa, a viszonteladdéra torténd nyo-
masgyakorlas vagy egyéb, nem megengedett
eszkozok utjan.
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Nem véletlen, hogy szépen lassan kikoptak a
gyakorlatbél a termék csomagoldsara a gyarté
altal elére ranyomtatott fogyasztdi arak (ami
1997 elGtt teljesen bevett szokas volt, am kdény-
nyen beldthatd, hogy a viszonteladé szdmadra
eléggé nehézkessé tette az attdl vald eltérést, igy
a vertikalis arrégzités tilalmanak bevezetésével
finoman szdlva tdlhaladottd valt), és a kilonféle
termékek import8reinek arlistdjaban is megjelent
az ,,ajanlott ar” (recommended price) megjels-
Iés, hiszen a viszonteladdénal vagy tényleg annyi-
ért lesz kaphatd majd a termék, vagy nem.

RRP

Recommended Retail Price

Abbreviations.com

Ahogy az EU jogdban is, Magyarorszagon is ki-
lenc évvel késobb frissiilt a szabalyozas, és meg-
sziiletett az el6z8vel azonos cimet Vvisel6
205/2011. (X. 7.) Korm. rendelet, amelynek a f6
Ujdonsadga az volt, hogy a csoportmentesség
feltételei k6zé bekeriilt a vevl piacrészének vizs-
galata is, azaz nemcsak a szallité, hanem a vi-
szonteladé oldalan is vizsgalni kellett, hogy nem
haladja-e meg a piaci részesedése a 30%-ot,
egyébként a felek nem élvezhették a csoport-
mentesség kedvezményét. Az 1997 6ta toretlendl
érvényesiilé Otéves szabaly nem valtozott, 6t
évnél hosszabb vagy hatdrozatlan idére ver-
senykorlatozé (pl. kizardlagossagi) megallapo-
dast kotni tovabbra sem lehetett, emellett pedig
érdemlegesen nem valtoztak a kiiléndsen sulyos,
azaz a csoportmentesség kedvezményében nem
részesithetd korlatozasok sem.

A
b3

Amikor idén majusban megjelent az Eurdpai Bi-
zottsag kézleménye az Uj eurdpai unids vertikalis
csoportmentességi rendeletrdl (VBER, Vertical
Block Exemption Regulation), mar szamitani
lehetett ra, hogy a 205/2011. (X. 7.) Korm. rende-
let napjai is meg vannak szamlalva. Azt is sejteni
lehetett — az eurdpai versenyjogok teljes harmo-

nizacidja alapjan -, hogy melyek az 4j iranyok.
Ezeket a Bizottsag kozleménye kozérthetden,
réviden dsszefoglalta, az alabbiakban.

Egyrészt megsziint a vertikalis megallapodasok
csoportmentessége abban az esetben, ha maga
a szallité is forgalmazza a terméket végsé fo-
gyasztok felé, azaz a szallitd egyben kiskereske-
dd is. Mdsrészt megsziint az ugynevezett ,,pari-
tasos kotelezettségek” mentessége is, ami azt
jelentette, hogy az eladd (szdllitd) koteles volt
jobb feltételekkel adni az arut szerz8déses part-
nerének, mint amilyeneket sajat mds, pl. online
értékesitési csatorndin alkalmazott. (Masképp
fogalmazva: a szerz6dés arra kotelezve az eladdt,
mondjuk egy termék gyartdjit, hogy sajat
webshopjdban dragabban kindlja megvételre a
terméket, mint amennyiért viszonteladdja azt a
szerz6dés alapjan megvasarolja.)

A fenti szigoritdsok mellett enyhébb szabdlyok is
sziilettek, példaul a vevé szamara megtilthato
mindenféle aktiv értékesitési tevékenység -
Osszhangban az eddig is kovetett versenyjogi
gyakorlattal, a passziv (azaz a vevd vevdjének
megkeresésére, pl. bemegy valaki a boltba) érté-
kesités f&szabalyként tovdbbra sem -, emellett
pedig lehetévé valt a kiilonbségtétel a hagyo-
manyos és online forgalmazasi csatornak érté-
kesitési feltételeinek megallapitasa soran.

Természetesen a fenti vdltozdsok tiikr6z8dnek
vissza a nemrégiben elfogadott és 2022. szep-
tember 1-jén hatalyba 1ép6 Gj magyar vertikalis
csoportmentességi rendeletben is, melyet Hirle-
vellink kdvetkezd szamaban mutatunk be.
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