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A bizalmi vagyonkezelésben kezelt ingatlan
adodzasa lépésrol lépésre

A bizalmi vagyonkezelés (bvk) az elmult években a hazai vagyontervezési gyakorlat egyik
meghatarozé jogintézményévé valt, amely lehetéséget biztosit a vagyon strukturalt kezelésére és
generacidkon ativeld atadasara. A bvk egyik sajatossaga, hogy rendkivil széles kérben alkalmazhatd,
hiszen kiilonféle vagyonelemek - igy példaul jogok, tarsasagi részesedések vagy ingatlanok - egyarant
bevonhaték a strukturaba. Az ingatlanok esetében azonban az alkalmazas kilondsen Osszetett
addzasi kérdéseket vet fel, amelyek alapos elemzést igényelnek. Az aldbbiak cikkiinkben ezért
részletesen attekintjik az ingatlan bizalmi vagyonkezelésbe torténd bevitelének, a vagyonkezelés
idészakanak, valamint a vagyonkiadasnak az addzasi vonatkozasait.

1. A bizalmi vagyonkezelés alapjai ingatlan esetében

Az ingatlan vagyonrendelése soran a vagyonrendeld atruhdzza az ingatlan tulajdonjogat a
vagyonkezelbre, aki a kezelt vagyon részeként gyakorolja a tulajdonosi jogokat. Ez a tulajdonjog-
atruhdzas az ingatlan-nyilvantartasban is megjelenik, ahol a vagyonkezel6 tulajdonosként kerdl
feltlintetésre, a vagyonkezel6i mindség megjeldlésével. Bar a tulajdonjog formalisan atszall, a
konstrukcio célja nem a klasszikus tulajdonosvaltas, hanem a vagyonkezelési struktura létrehozasa.
Ez a sajatossag jelentds hatdssal van az illeték- és addjogi megitélésre.

2. A vagyonrendelés addzasi kérdései
2.1. llletékjogi kdvetkezmények

A bvk keretében torténd tulajdonatruhazast az illetékekrol szol6 torvény kifejezetten kivonja az
ajandékozasi illeték hatalya aldl, amelynek kdvetkeztében a vagyonkezel6 oldalan nem mertdil fel
ajandékozasi illetékkotelezettség.

2.2. Maganszemély vagyonrendeld jovedelemaddzasa

Maganszemély vagyonrendeld esetén a vagyonrendelés addjogi értelemben kvazi értékesitésnek
tekinthetd. A jogalkot6 azonban lehetdséget biztosit arra, hogy a vagyonrendel6 az ingatlan
bekertilési értékét szabadon hatadrozza meg:

¢ torténhet az eredeti beszerzési értéken,
 vagy a vagyonrendeléskori piaci értéken.

Piaci értékre torténd felértékelés esetén meg kell hatarozni a nem realizalt eszkdzérték-ndvekményt,
vagyis a beszerzési érték és a piaci érték kiilonbozetét. Ez az 6sszeg csak akkor valik adokotelessé,
ha vagyonkiadasra a vagyonrendelést kdvetd 6t éven belll kerll sor. Amennyiben az ingatlan vagy az
annak helyébe 1ép6 vagyoni érték legalabb 6t évig a kezelt vagyonban marad, az eszkdzérték-
novekmény adémentessé valik.

2.3. Jogi személy vagyonrendel6 esetén

Ha a vagyonrendeld tarsasag, kulon figyelmet kell forditani a kdnyv szerinti érték és a
vagyonrendeléskor meghatarozott beker(lési érték viszonyara. Amennyiben a bekertlési érték
magasabb, a kiillonbdzet egyéb bevételként tarsasagi addkotelezettséget keletkeztethet. Fontos tudni
tovabba, hogy kapcsolt vallalkozasok esetén a szokasos piaci ar elvének alkalmazasa kotelezd, és
szlikség esetén transzferar-korrekcidkat kell végrehajtani.
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3. A vagyonkezelés id6szaka alatt felmeriilo adozasi kérdések
3.1. A kezelt vagyon addalanyisaga

A bizalmi vagyonkezelésben a kezelt vagyon a tarsasagi ado és a helyi iparlizési addé szempontjabdl
onéallé addalanynak mindsiil, sajat adészémmal rendelkezik. Ugyanakkor az Afa tv. nem tekinti 6nallé
afaalanynak, ezért a kezelt vagyon altal megvaldsitott gazdasagi események esetleges afaval
kapcsolatos kotelezettségeit a vagyonkezel§ teljesiti.

3.2. Helyi addk és az épitményadd

Az ingatlannal kapcsolatos helyi addkat alapvet6en a kezelt vagyon viseli, amelyeket a vagyonkezel6
teljesit. Az épitményadd szempontjabdl meghatarozd a vagyonkezeld személye:

e jogi személy vagyonkezel§ esetén az ingatlan jogi személy tulajdonanak mindsul,
e maganszemély vagyonkezel6nél a maganszemélyekre vonatkozé szabalyok alkalmazandék.

Ez jelentds eltéréseket okozhat az adémértékek és kedvezmények tekintetében, mivel szamos
onkormanyzat kedvezébb szabalyokat biztosit maganszemélyek részére.

3.3. Ingatlan hasznositasa és jovedelemaddzas

Amennyiben a vagyonkezel az ingatlant bérbeadassal vagy értékesitéssel hasznositja, Ugy annak
eredménye utan:

* a kezelt vagyont 9% tarsasagi ado terheli,

o tovabba 2% helyi iparlizési ad6 fizetendd,

» a kedvezményezettek részére kifizetett hozam osztalékként addzik (15% szja és korlatozott
13% szocho).

Fontos kivétel, hogy ha kizarélag pénzlgyi bevétel keletkezik, bizonyos feltételek mellett tarsasagi
adomentesség alkalmazhatd, azonban az ingatlan bérbeaddsabdl szarmazé bevétel nem mindsiil
ilyen pénzugyi bevételnek.

3.4. Afa kérdések

Ahogy mar fentebb emlitettlk a kezelt vagyon nem mindsul &fa-alanynak, hanem az altala folytatott
gazdasagi tevékenységek a vagyonkezeld addalanyisaganak, adokotelezettségeinek részeként
jelennek meg. Az ingatlan bérbeadasa f6szabaly szerint afamentes, de valaszthatd az addkotelessé
tétel. A dontést minden esetben a konkrét gazdasagi koriimények figyelembevételével sziikséges
meghozni.

Mindent dsszevetve megallapithatjuk, hogy amennyiben az ingatlant a maganszemély a sajat
tulajdonaban megtartva hasznositja, és adja bérbe, akkor ennek eredményét csupan a 15% mértékli
szja terheli, amely alapvet6en elénydsebb lehet egy maganszemély szamara, azonban itt a mérleg
masik oldalan mindenképpen figyelembe kell venni a bizalmi vagyonkezelés vagyonvédelem terén és
a generacios vagyonatorokitésben betoltott szerepét, és az ebben rejl6 rengeteg lehetéségeket.

3.5. Ingyenes haszndlat és kedvezményezettek

Ha a kezelt vagyon az ingatlan kapcsan nem szamol el kéltséget vagy raforditast, a
kedvezményezettek ingyenes vagy kedvezményes hasznalata nem keletkeztet addkotelezettséget.
Ha azonban koltségelszamolas térténik az ingatlant hasznalé maganszemélyek oldalan és nem fizetik
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meg ezen hasznalat piaci ellenértékét, akkor ennek megfelel6 mértékben egyéb jovedelem
formajaban addkotelezettség keletkezik a kezelt vagyon terhére.

Alternativ megoldas lehet az a konstrukcié, amikor a maganszemély vagyonrendel6 - figyelemmel
arra, hogy az ingatlan tovabbi haszndlatat és hasznositasat a jovében is biztositani kivanja - a
vagyonrendeléshez kapcsoldddan fenntartja sajat maga részére az ingatlanon fennallé haszonélvezeti
jogot. Ebben az esetben ugyanis a haszonélvez6 a sajat jogan valik jogosultta az ingatlan
hasznalatara és hasznositasara, vagyis nem a kezelt vagyon részét képez06 vagyonelem, azaz az
ingatlan ingyenes hasznalatardl beszéllink, hanem a vagyonrendel6t mint haszonélvez6t megilletd
jogosultsag tényleges gyakorldsardl. E konstrukcié egyik Iényeges elénye, hogy nem mertlnek fel az
ingyenes hasznalattal 6sszefliggé addzasi kérdések és bizonytalansagok, mikézben az ingatlan
vagyonvédelmi szempontbdl tovabbra is megfeleléen biztositott marad.

4. A vagyonkiadas adodzasi kovetkezményei
4.1. llleték

A kedvezményezett vagyonszerzését ugy kell tekinteni, mintha kézvetlenil a vagyonrendel6tdl
szerezte volna a vagyont. Ennek értelmében a vagyonkiadas fészabaly szerint ajdndékozasnak
mindsil, amelyet 18%, lakéingatlan esetén 9% ajandékozasi illeték terhelhet, amennyiben az Itv.
szerint nem allapithaté meg valamilyen illetékmentességi esetkor. llyen esetkor lehet az egyenes agi
rokonok, hazastarsak és testvérek kozotti ajandékozas, itt érvényesll az illetékmentesség.

Ertelemszer(ien abban az esetben, ha a vagyonrendel a kedvezményezett, vagyis az ingatlan
tulajdonjogat a vagyonrendeld szerzi meg, illetve szerzi vissza, az ilyen joglgylet szintén nem
keletkeztet illetékkotelezettséget.

4.2. Személyi jovedelemadd

Amennyiben a kezelt vagyonbdl kdzvetlenil maga az ingatlan ker(l kiadasra a kedvezményezett
részére, és a vagyonrendelés idépontjatol szamitva mar eltelt az 5 éves idétartam, akkor - a
fentiekben kifejtettekre figyelemmel - az ilyen juttatas un. tékejuttatasnak mindsdl, amely
addémentesnek tekintendd. Ezzel szemben, ha a vagyonkezeld a vagyonkezelés fennallasa alatt az
ingatlant a bekerilési értéket meghaladé vételaron értékesiti, akkor a bekerilési értéken fellli rész,
vagyis az értékesitésbdl szarmazé nyereség a kedvezményezettek oldalan mar hozamnak mindsiil,
amely az osztalékra iranyado szabalyok szerint adozik.

4.3. Afa

Bar az altalanos forgalmi adokotelezettség csak az esetek kisebb hanyadaban merdil fel, mégsem
hagyhato figyelmen kivul kiilondsen akkor, ha a kezelt vagyon részét képez6 ingatlanhoz levonhat6
afa kapcsolddott. Ez el6fordulhat példaul az ingatlan vagyonkezelés alatti felljitasa vagy beszerzése
kapcsan (utdbbi jellemzden jogi személy vagyonrendeld esetében relevans). llyen esetben az
ingyenes tgyletnek mindsiilé vagyonkiadas az Afatv. szempontjabdl termékértékesitésnek mindsdil.

5. Osszegzés és gyakorlati megfontolasok

Az ingatlan bizalmi vagyonkezelésbe torténd bevitele komplex jogi és addzasi kovetkezményekkel jar,
amelyek egyuttesen hatdrozzak meg a konstrukcié elényeit és kockdzatait. Bar az addzasi terhek
bizonyos esetekben magasabbak lehetnek a kdzvetlen magantulajdonhoz képest, a vagyonvédelem,
az utddlastervezés és a strukturalt vagyonkezelés altal biztositott el6nydk sok esetben meghaladjak
ezeket a szempontokat.
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A megfelel6 struktira kialakitasa soran kiemelten fontos:

 az ingatlan tervezett funkcidjanak el6zetes meghatarozasa,

 a vagyonkezel6 személyének tudatos megvalasztasa,

* a hosszU tavi addzasi hatasok modellezése,

e valamint a jogszabalyi kornyezet folyamatos figyelemmel kisérése.

Mindezek alapjan a bizalmi vagyonkezelésbe torténd ingatlanrendelés minden esetben egyedi
tervezést és szakértdi elemzést igényel. A gondosan kialakitott struktira nem csupan ad6zasi
szempontbdl lehet hatékony, hanem hosszU tavon stabil jogi keretet biztosithat a csaladi vagy
vallalati vagyon fenntarthatd kezeléséhez és generacidkon ativel6 megdrzéséhez.
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A bvk egyik sajatossdga, hogy rendkivil széles korben
alkalmazhatd, hiszen kilénféle vagyonelemek egyarant bevonhatdk
a struktdraba.
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