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»Cserét potlo vétel” avagy

Mennyi illetéket kell fizetni, ha valaki eladja a
lakasat és masikat vesz helyette?
(2. rész)

Kedves olvasdink az A&Ktualis el6z8 szamdban
mar olvashattak a ,,cserét pétlé vétel” illeték-
kedvezményérol, azaz arrdl a szabdlyrendszerrdl,
hogy egy megvasarolt lakas visszterhes vagyon-
atruhazasi illetékének alapjat hogyan lehet csok-
kenteni az eladott lakas vételdraval (forgalmi
értékével) annak érdekében, hogy az addhatdsag
ne a teljes 6sszeg, csak a két lakds vételdra ko-
z6tti kiilénbség, mint ,,vagyonndévekmény” utan
allapitsa meg a 4% mértékd, fizetendd illetéket.

Cikkiink masodik, egyben befejezd részében az
el6z6 részben hivatkozott masik, a vevokre néz-
ve kedvez6 eredménnyel zarult birésagi ligyben
hozott kiriai dontést ismertetjik. E jogvitds Ugy
kozponti kérdése azzal az esetkdrrel flggott
Ossze, amikor a vevl az ingatlan megvasarlasat
megel6z6 hdrom éven és/vagy azt kévetd egy
éven beliil tobb masik ingatlanat adja el és sze-
retne élni a cserét potld vétel kedvezményével.

A perbeli esetben a vevd egy 2020. julius 20. nap-
jan kelt adasvételi szerz8déssel szerzett tulajdon-
jogot egy 30.000.000,- Ft forgalmi érték( lakdson
(,A” lakas), és ugyanebben az évben két masik
lakdsat is értékesitette. ,,B” lakdsat mar 2020.
janudr 22. napjan, azaz az Uj lakds megvasarlasa
el6tt eladta 35.000.000,- Ft-ért, ,,C” lakast pedig
2020. szeptember 3-an értékesitette, 5.500.000,-
Ft vételar ellenében. A vevd élni kivant a ,,cserét
potlod vétel” kedvezményével, dm meglepetésére
az addéhatdsdg a joval kisebb &sszegl ,,C” lakds
eladasat vette figyelembe, tekintve, hogy a na-
pok szama alapjan ez az ingatlan adasvétel esett
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a legkozelebb az eljaras targyat képezd ,,A” lakds
megvésarlasdnak napjdhoz. igy a negativ kiilén-
bodzet miatti illetékmentesség helyett annak elle-
nére 24,5 millié Ft értékkiilonbdzet utan kellett
volna (kézel egymillié forint) vagyonszerzési
illetéket fizetnie, hogy a korabbi 35 milliés érté-
kii lakasa helyett egy 30 milliés lakasba kolto-
z6tt.

A vevl természetesen kérte az adéhatdsag hata-
rozatanak birdsagi feliilvizsgalatat, és az eljards a
Kuridig is eljutott, melynek végén a Kdria az alab-
bi elvi jelent8ségli megallapitasra jutott: , Az Itv.
21. § (4) bekezdés alkalmazdsdban a ’kézvetlendil
megel6z8 vagy kovetd’ fordulat tehdt csak akként
értelmezhetd, hogy a megel6z6 és a kévetd kézétt
kell dllnia az érintett értékesitésnek. Az Itv. nem
tartalmaz olyan tovdbbi id6beliségre vonatkozé
feltételt, hogy ha mindkét idépontban tértént
értékesités, akkor az id6ben kézelebb dllét kellene
irdnyaddnak tekinteni, és az eltéré idépontok ligy-
letei szerinti kedvezdbb illetékalapot csak akkor
lehetne vizsgdlni, ha elétte-utdna azonos id6tar-
tam lenne megdllapithaté. Az els6foku birésdg
helytdlléan dllapitotta meg, hogy az id8beli feltétel
mind a vételt kézvetlenil megel6z6en, mind kéve-
téen teljeslilt, igy a kévetkez6 feltételt-, a fizetésre
kotelezett szamdra kedvezG6bb illetékalapot ered-
ményezd ligyletet vizsgdlva, a 2020. janudr 22.
napjdn tortént értékesités az irdnyadd, igy az ille-
tékkedvezmény tekintetében Uj eljdrdsnak van
helye.”

Osszegezve a Kiria masodik doéntését, a lakas
vésarlast kozvetleniil megel6z6 és kovetd két
lakas eladas koziil azt kell figyelembe vennie az
adéhatésagnak, amelyik a vevlre nézve kedve-
zGbb. Az Itv. 21. § (4) bekezdése szerint, ha a vevd
tobb lakastulajdont cserél, illetve a vasarlast
megel&z6 harom éven belil vagy a vasarlast ko-
vetd egy éven beliil t6bb lakdstulajdont vasarol,
értékesit, az illeték alapjat képezd értékkilonbo-
zet megallapitasanal minden egyes lakascserével,
lakasvasdrlassal szemben - a szerzést kdzvetlendl
megel6z6 vagy kévetd, azonos jogcim(i - a fize-
tésre kotelezett szdmdra kedvezdbb illetékalapot
eredményezd egyetlen cserét, értékesitést lehet
figyelembe venni. A konkliziét levonva tehdt
mindegy, hogy a hatarid6én beliil melyik (az vasar-
last megel6zé vagy kovetd) értékesités van a
napok szama alapjan kozelebb a lakasszerzéshez,
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mindig a kedvezébb alapjan kell szamitani az
illeték alapjat. A perbeli esetben tehat hidba volt
kodzelebb idében az 5,5 millids lakds eladdsa, a
vevOre nézve kedvezdbb, 35 millids értékesitést
kellett volna figyelembe vennie az addhatdsag-
nak, aminek kdvetkeztében a vevdnek egydltalan
nem is keletkezett illetékfizetési kotelezettsége
(30 millié és 35 millié kiilénbsége negativ érték,
igy nem lesz pozitiv illetékalap.

A két kuriai dontés alapjan kénnyen beldthatjuk,
hogy nagyon fontos az, hogy mindig tisztaban
legyiink az aprébb ,,niianszokkal” is jogiigylete-
ink soran, ugyanis rengeteg idot, idegességet és
persze pénzt spdérolhatunk - jelen esetekben,
olyan jelentds jogligyleteknél, mint az ingatlan
adasvétel ez hatvdnyozottan igaz —, amennyiben
ismerjik a részletszabdlyokat. Minden kedves
tgyfeliinknek javasoljuk a kortltekinté tajékozé-
dast és a megfelel§ szakértdi segitség igénybevé-
telét jogszabalyokat is érint6 ligyeik soran.

Aradszky és Képes Ugyvédi Iroda

dr. Aradszky Zsolt ligyvéd
dr. Firedi Balint Gigyvéd
dr. Képes Gyorgy ligyvéd
dr. Csank Norbert tigyvédijelolt
dr. Kovacs Andrds egyiittm(ik6dé ligyvéd
dr. Nagy Attila egytittm(ikédd tigyvéd

www.aradszkyeskepes.hu

Uj vertikalis csoportmentességi rendelet

lépett hatalyba 2022. szeptember 1-jén!
(2. rész)

E cikkiink is a Hirleveliink el6z8 részében kozolt
cikk folytatdsa. Az A&Ktualis el6z6 szdmdban
ugyanis mar utaltunk rd, hogy a versenykorlatozé
megallapodasok (y,kartell””) torvényi tilalma alol
a kormany a megallapodasok egyes csoportjai
szamara mentességet adhat. Ez mindig az Eurd-
pai Bizottsdg hasonld rendeletének adaptélasaval
torténik, ahogy ezt az el6z6 részben réviden
bemutatott 1997., 2002. és 2011. évi kormany-
rendeletek esetében is megfigyelhettiik.

Mivel idén mdjusban megjelent az Uj bizottsagi
rendelet, sejtheté volt, hogy hamarosan a ma-
gyar csoportmentességi szabalyok is ehhez fog-
nak igazodni, és ez 2022. szeptember 1-jén meg is
tortént: hatdlyba Iépett a vertikalis megallapo-
dasok egyes csoportjainak a versenykorlatozas
tilalma alél tortén6é mentesitésérél sz6l6
306/2022. (VIII. 11.) Korm. rendelet. Cikkiink ma-
sodik részében ezt az Uj hazai jogszabalyt mutat-
juk be.

A rendelet olvasdsakor szembet(in8, hogy sokkal
részletesebbek a magyarazé rendelkezései a
korabbi, 2011. évi hasonld jogszabdlyhoz képest,
aminek jelent8ségére a VBER kapcsan egyébként
mar a Bizottsdg is felhivta a figyelmet (cikkiink
el6z6 részében hivatkozott kdzleményében),
hiszen az egyik fontos jogalkotdi cél volt, hogy
pontosabb fogalommagyardzatokkal konnyitsék
meg a jogalkalmazok szdmdra a rendelet szaba-
lyainak értelmezését.

Uj fogalomként jelenik meg tébbek kdzétt a kiza-
rélagos forgalmazasi rendszer, az online kozve-
tité szolgdltatas és a passziv értékesités is. A
széles korben korldtozhatd aktiv értékesitést
pedig annyira lényegesnek tekintették, hogy a
rendelet kiilon bekezdésében, a tébbi fogalom
kozil is kiemelve részletezik annak fogalmi krité-
riumait (1. § (3) bekezdése).
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A rendelet kiveszi a csoportmentesség kedvez-
ménye aldl a vertikdlis megdllapodashoz, illetve
az annak targyat képez6 termék eldallitasanak
vagy forgalmazdsanak fejlesztéséhez kdzvetlendl
nem kapcsolddd informacidcsere-megallapoda-
sokat. Az lgynevezett informacids kartell, azaz
az érzékeny piaci adatok egymas koz6tti cserebe-
réje eddig csak kodzvetlen versenytdrsak kozott
volt tiltott, mostantdl viszont mar szallité és for-
galmazé egymas koz6tti viszonyaban is dvatosan
kell banni vele. Nem lesz alkalmazhatd tovabb3d a
csoportmentesség abban az esetben sem, ha a
versenykorldtozé vertikalis magatartds online
értékesitéshez kapcsolddik, és a szerz6d6 felek
az online térben egyébként versenyeznek egy-
massal.

Tovabbra is érvényes, hogy legfeljebb 6t év ha-
tarozott idére kothetdk versenykorldtozé megal-
lapodasok, és véltozatlanul vizsgalni kell mindkét
fél, azaz a szallité és a vevl piacrészét is, és
egyik sem haladhatja meg a 30%-ot. Ami viszont
Uj, hogy megszlinik az a szabdly, hogy ha egy
korabban 30% alatti piaci részesedésl szerz6d6
fél piacrésze hirtelen 35% folé emelkedik, akkor
csak egy naptari év tlrelmi idé all rendelkezésére
a csoportmentesség aldl kikeriil§ szerz6déseinek
megsziintetésére. Azaz a tovdbbiakban csak az a
szabdly érvényesiil, hogy a 30%-os piacrész tullé-
pése esetén két tovabbi teljes naptari évig al-
kalmazhaté marad a csoportmentesség kedvez-
ménye.

Sokkal részletesebben allapitottak meg a kizaro-
lagos és a szelektiv forgalmazasi rendszert mii-
kodtet6 szallitékra vonatkozé részletszabalyo-
kat (azaz hogy mi mindsil kiléndsen sulyos —
kozkedvelt versenyjogi kifejezéssel ,,hardcore” —
korldtozasnak, amelyre nem vonatkozik a cso-
portmentesség, illetve melyek az ez aldli, tehat a
csoportmentesség kivételei aldli kivételek). E
szabalyok épp e t6bbszords logikai lépcsé (kivé-
tel + kivétel aldli kivétel) olyan §sszetettek, hogy
elemzésiik tulfeszitené a jelen cikk kereteit.

Uj ,,hardcore”, tehat mindenképpen tilalmazott
korlatozasként vezették be az internetes értéke-
sités vevok és vevéi ligyfelek altali hatékony
felhasznalasanak akadalyozasat. Emellett pedig
kifejezetten megtiltottdk annak korldtozasat,
hogy az online kdzvetitd szolgaltatdst igénybe-
vevl vev6 kedvezdbb feltételek mellett értéke-
sitse a termékeket online feliileteken (erre a

VBER kapcsan mar utaltunk).

Nyilvdn a Gazdasagi Versenyhivatal gyakorlata-
bél fogjuk megtudni, ténylegesen milyen valtoza-
sokat jelent az 0j szabdlyozads a kereskedelem-
ben, azonban a két legfontosabb Uj szempont
mar most is jol [dthatd.

Az egyik a mar meglév6 gyakorlat atemelése a
jogszabdlyba, kiiléndsen az aktiv és passziv érté-
kesités egyértelmilibb szétvalasztasaval, ami
nagyon leegyszer(sitve azt jelenti, hogy az aktiv
értékesités korlatozhatd, a passziv viszont nem,
vagy csak nagyon kivételes esetben (azaz senki
sem kotelezhetd arra, hogy egy vevét kizavarjon
az Uzletébdl, de arra igen, hogy 6 maga aktivan
ne keressen meg ajanlataival veviket).

A mdsik pedig az online értékesités fokozott
versenyjogi védelme az ezt korldtozd beszallitdi
gyakorlatokkal szemben, ami nyilvdnvaldan en-
nek az értékesitési médnak a kdzelmultbeli felér-
tékelésével és a fogyasztok ezzel kapcsolatos
megndvekedett igényének méltanylasaval fligg
Ossze.
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